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L PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Der Bereich des Alexanderplatzes sowie die unmittelbar angrenzenden Bereiche sollen neu
geordnet werden, um die historische Platzsituation wieder zu fassen und um eine der zentralen
Lage angemessene Verdichtung zu erzielen. Im Schnittpunkt wichtiger Verkehrsadern verfligt
der Alexanderplatz insbesondere auf Grund der Uberdimensionierten StraBenrdume Uber ein
umfangreiches Flachen- und Entwicklungspotenzial.

Das Land Berlin hat daher gemeinsam mit privaten Investoren im Januar 1993 einen
beschrankten zweistufigen stéadtebaulichen Ideenwettbewerb ausgelobt. Als ersten Preistrager
bestimmte die Jury im September 1993 das Biro Kollhoff/Timmermann. Die Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses und eines darauf basierenden Senatsbeschlusses vom 7. Juni 1994
zur weiteren stadtebaulichen Entwicklung des Alexanderplatzes erfordern eine grundlegende
Neuordnung im gesamten Wettbewerbsgebiet. Diese umfasst sowohl Veranderungen der
offentlichen Raume als auch Abrisse und Umgestaltungen von bestehenden und dem Bau von
neuen Gebauden. Um die im Senatsbeschluss formulierten Ziele in ihrem stédtebaulichen
Zusammenhang umsetzen zu kénnen, sind verbindliche Regelungen im Sinne des § 30 Abs. 1
des BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung erforderlich.

Die im unbeplanten Innenbereich hier anzuwendende Beurteilung der zuldssigen Bebauung
nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) war — bezogen auf den gesamten Neuordnungsbereich —
nicht geeignet, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, so dass zur
Umsetzung des oben genannten Senatsbeschlusses die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich war. Mit dem Bebauungsplan [-B4ba, der nach der Teilung aus den
Bebauungsplanen I-B4 und |-B4b hervorging, soll dem abgestimmten Wettbewerbsergebnis
eine planungsrechtliche Grundlage gegeben werden, damit die Voraussetzungen fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden und die erforderliche ErschlieBung
der Baufelder gesichert wird.

Der Bebauungsplan schafft die rechtlichen Grundlagen zur Errichtung der baulichen Anlagen im
Kerngebiet und fir die ErschlieBung erforderliche StraBenverkehrsflachen, wobei im Hinblick auf
die Zielsetzungen des Planwerks Innenstadt eine Reduzierung des StraBenraumprofils der
GrunerstraBe durch Entwidmung von StraBenverkehrsflachen der Ortsdurchfahrt der
BundesstraBe 1 angestrebt wird.

Das Bebauungsplanverfahren |-B4ba steht im unmittelbaren Zusammenhang mit dem
inzwischen bereits festgesetzten Bebauungsplan I-B4a.

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Lage und Funktion im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe des Alexanderplatzes, rdumlich getrennt hiervon nur
durch das Stadtbahn-Viadukt. Der Alexanderplatz entstand im historischen Spannungsfeld
zwischen dem alten Berlin (Marienviertel), der Spandauer Vorstadt, der Stralauer Vorstadt und
der ehemaligen Kdnigsstadt.

Der in den 20er-Jahren durchgeflhrte stadtebauliche Wettbewerb zum grundlegenden Umbau
des Alexanderplatzes zu einem "Weltstadtplatz" mit dem Ziel einer verkehrsgerechten
Verbindung der Geschéftszentren Berlins flihrte zur Realisierung des bis heute erhalten
Alexander- und Berolinahauses von Peter Behrens. Eine weitere grundlegende Umgestaltung
des Alexanderplatzes fand ab 1967 statt. Der Alexanderplatz wurde zum Zentrum von Berlin-
Ost ausgebaut.

Durch den Umbau des Bahnhofes Alexanderplatz, die Erweiterung des Warenhauses am
Alexanderplatz, sowie die begonnene Neugestaltung des Platzes selbst, den Neubau des
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Shopping- und Freizeitcenters ,Alexa“ éstlich der GrunerstraBBe, die Fiihrung des begonnenen
StraBenbahnneubauvorhabens ,Alex |I“ durch die GontardstraBe mit einer Haltestelle, den Bau
eines Kinos im Plangebiet und die Neugestaltung der stdlich angrenzenden Rathauspassagen
hat das Plangebiet in den vergangenen Jahren bereits eine deutliche Aufwertung erfahren.

Analog zum stédtebaulichen Wettbewerb von 1993 wurde das Gesamtgebiet in mehrere
Bereiche unterteilt.

Bereich A: zwischen MollstraBe und Alexanderplatz

Bereich B: Westlich der Karl-Liebknecht-StraBe

Bereich C: sldlich des Stadtbahnviaduktes

Bereich D: Alexanderplatz

Bereich E: AlexanderstraBe

Der Bebauungsplan |-B4ba bezieht sich auf den Bereich sidlich des Stadtbahnviaduktes.

2.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache von knapp 1 ha. Es wird begrenzt durch die RathausstraBe
im Norden, das Stadtbahn-Viadukt im Osten, die GrunerstraBe im Siden und die
Rathauspassagen mit Parkhaus im Westen.

2.3. Bestand
2.3.1 Eigentumssituation

Die Grundstlicke sind teilweise im Eigentum des Landes Berlin. Ein Grundstiick befindet sich im
Privat-Eigentum. Weitere Eigentimer sind der Liegenschaftsfond Berlin GmbH und Co. KG, die
Deutsche Bahn AG und die Bundesrepublik Deutschland (vertreten durch die Bundesanstalt fr
Immobilienaufgaben). Die heutigen Grundstickszuschnitte weichen erheblich von den
historischen Grundstiicken ab und sind in weiten Teilen vereinigungsbedingt durch die
unterschiedliche Vermégenszuordnung auf 6ffentliche und inzwischen privatisierte Institutionen
entstanden.

2.3.2 Bauliche Anlagen und Nutzungen

Das Plangebiet und sein Umfeld sind gepragt von den seit den 60er Jahren im Zuge des
Umbaus des Alexanderplatzes zum zentralen Stadtraum Ost-Berlins entstanden Geb&uden.
Jenseits der Stadtbahn pragen die Gebaude des Architekten Peter Behrens aus den 30er
Jahren das nahere Umfeld des Plangebiets. Eine stark pragende Wirkung hat auch das erst
2004 im Rahmen der Neugestaltung und Modernisierung der Rathauspassagen fertiggestellte
Parkhaus RathausstraBe 5, welches unmittelbar an den FuBgangerbereich zwischen Rathaus-
und GrunerstraBe heranreicht.

Im Plangebiet, stdlich der RathausstraBe wurde nach dem Abriss des sogenannten Alextreff ein
30,5 m hoher Kino-Neubau errichtet, der seinen Betrieb aufgenommen hat. Die 14-geschossige
Hochhaus-Scheibe (RathausstraBe 3 — ehem. Gesundheitsministerium) wird seit Uber einem
Jahrzehnt nicht mehr genutzt. Die Flache zwischen der Hochhausscheibe und der GrunerstraBe
wird als Parkplatz genutzt. Die Zufahrt zum Untergeschoss und den Tiefgaragenstellplatzen der
benachbarten Rathauspassagen befindet sich zwischen den beiden Geb&uden und ist in
Betrieb.

Neben der in Betrieb befindlichen U-Bahn-Linie U2 befindet sich im Plangebiet ein
Verbindungstunnel zwischen der zum Abstellen und Kehren von Zigen (der U-Bahn-Linie U 5)
genutzte Tunnel (der U-Bahn-Linie U 5) unter der RathausstraBe und den U-Bahn-Linien U 2
(Klostertunnel) und U 8 (Waisentunnel).



2.3.3 Verkehr

Im Plangebiet werden gegenwartig nur der Abschnitt der kinftigen GontardstraBe sowie Teile
der GrunerstraBe, insbesondere unter der Stadtbahnbricke und im Bereich der
Gehweguberfahrten, als éffentliche StraBen fir den Kfz- und Lieferverkehr genutzt. Die kiinftige
GontardstraBe wird hierbei nur eingeschrankt als AnliegerstichstraBe bis zur Tiefgarageneinfahrt
der RathausstraBBe 3, sowie als Zufahrt fir Behindertenstellplatze und Rettungsfahrzeuge am
Cubix-Kino genutzt. Die planfestgestellte BundesfernstraBe B1 - GrunerstraBe - flhrt stadtaus-
warts in die Ortsteile WeiBensee und Hohenschénhausen am Plangebiet vorbei. Uber die
dortige Anschlussstelle des Berliner Rings ist die Bundesautobahn A10 zu erreichen. Stadt-
einwarts fihrt der StraBenzug zur FriedrichstraBe und zum Potsdamer Platz. Die Belastung der
GrunerstraBe (einschlieBlich StraBentunnel) liegt zwischen LittenstraBe und AlexanderstraBe
bei ca.63.500 Kfz/24 Stunden. Die im Plangebiet liegenden Teilflachen der Ortdurchfahrt
werden als Gehwegflachen genutzt.

Die angrenzende RathausstraBe ist dem FuBgéanger- und Radverkehr vorbehalten. Durch sie
fhren die Umlandrouten 7 und 8 des Veloroutennetzes. In der ndérdlichen GontardstraBe
befindet sich eine Tram-Haltestelle. Ansonsten dient dieser Abschnitt der GontardstraBe
zwischen Panorama- und RathausstraBe ausschlieBlich dem FuBgéangerverkehr.
Abstellmdéglichkeiten fir Kraftfahrzeuge im Plangebiet befinden sich lediglich vor dem Gebaude
RathausstraBe 3.

Das Plangebiet ist mit der Regionalbahn, der Stadtbahn, drei U-Bahn-Linien, der StraBenbahn
sowie verschiedenen Buslinien am Alexanderplatz sehr gut durch den &ffentlichen
Personennahverkehr erschlossen. ICE und sonstiger Fernbahnanschluss besteht am zwei S-
Bahnstationen entfernten Ostbahnhof.

2.3.4 Technische Infrastruktur

Auf Grund der zentralen Lage des Plangebietes befinden sich zahlreiche Versorgungsleitungen
unterhalb der heutigen Verkehrsflachen.

Im Plangebiet verlaufen diverse Ver- und Entsorgungsleitungen fir Frischwasser, Abwasser,
Erdgas, Fernwarme und -kéalte, Strom sowie Fernmeldekabel. Ein Mischwasserkanal DN 500
quert zwischen dem Gebaude RathausstraBe 1 (Cubix-Kino) und der Tiefgaragenzufahrt der
Rathauspassage das Grundstlck RathausstraBe 1. Durch die durch den Bebauungsplan
vorbereiteten BaumaBnahmen werden erhebliche UmverlegungsmaBnahmen erforderlich, die
Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages zwischen Investor und dem Land Berlin vom 17.
Marz 2005 sind.

24 Planungsrechtliche Ausgangssituation
241 Flachennutzungsplan / Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004 (ABI. S.
95), zuletzt gedndert am 27. Marz 2007 (ABI. S. 1233) stellt die Art der Bodennutzung flr das
gesamte Stadtgebiet entsprechend den voraussehbaren Bedirfnissen in den Grundzigen dar.
Aus den Aussagen der vorbereitenden Bauleitplanung sind die Inhalte des Bebauungsplans zu
entwickeln, wobei die Entwicklungsgrundsatze zum Flachennutzungsplan zu beachten sind.

Eine wichtige Zielstellung der gesamtstadtischen Planung ist die Starkung des Citykernes
zwischen Potsdamer Platz und Alexanderplatz, wobei ein Gleichgewicht zwischen diesen bei-
den Polen angestrebt wird. Der Bereich um den Alexanderplatz soll auf Grund seiner her-
vorragenden Erreichbarkeit im o6ffentlichen Verkehr starker als Teil der City Ost in das
Bewusstsein gertckt werden.



Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache (M1) mit Einzelhandels-
konzentration nérdlich der GrunerstraBe dargestellt. Bauflachen dieser Kategorie sind Bereiche
mit hoher Nutzungsintensitat und Dichte, die die Ubergeordnete Bedeutung der Zentren ver-
deutlichen. Aus dieser Darstellung sollen im Bebauungsplan Kerngebiete entwickelt werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des kleinen Innenstadtringes, in dem der FNP keine
Ubergeordneten HauptverkehrsstraBen dargestellt. Neben den in Betrieb befindlichen U-Bahn-
Linien U 2 (im Plangebiet) und U 8 (in unmittelbarer Nahe) wird der gegenwartig zum Abstellen
und Kehren von Zigen der U-Bahn-Linie U 5 genutzte Tunnel der U-Bahn-Linie U 5 unter der
RathausstraBBe dargestellt. Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung. In diesem
Gebiet sind insbesondere MaBnahmen zum Immissionsschutz und zur Emissionsminderung
sicherzustellen. So sind beispielsweise flir die Gebaudebeheizung nur besonders
emissionsarme Brennstoffe einzusetzen.

2.4.2 Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren/Einzelhandel

Das Plangebiet ist Teil des Zentrumsbereichs Mitte dessen Einzugsbereich das gesamte
Stadtgebiet und das &stliche Umland umfasst. Der StEP Zentren/Einzelhandel Teil 1 Ziele und
Leitlinien (1999) formuliert zehn allgemeine Leitlinien zur Flachenentwicklung des
Einzelhandels, die hier nur entsprechend ihrer mdglichen Bedeutung fir das Kerngebiet
innerhalb des Plangebiets auszugsweise zitiert werden:

Leitlinien:
. Die Zentrumsbereiche ... und Mitte sollen die zentralen Funktionen wahrnehmen, die
den Kernen einer Metropole zukommen.*

Dem entsprechend wird das Ziel formuliert, gr6Bere Einzelhandelprojekte mit héherwertigen
Angeboten vorrangig in zentralen Lagen der Zentrumsbereiche anzusiedeln, wie dies durch die
benachbarten Bebauungsplane 1-B4a, I-B4ca und I-B4d planungsrechtlich gesichert wurde.

Der Teil 2 zum Stadtentwicklungsplan wurde am 22. Marz 2005 als Stadtentwicklungsplan
Zentren 2020 beschlossen. Er erganzt den o.g. StEP Zentren/Einzelhandel, aktualisiert das
Zentrenkonzept und formuliert Kriterien zur Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelseinrichtungen.

Ubergeordnetes Ziel ist die historische Zentrenstruktur Berlins zu erhalten und die vorhandenen
Zentren zu starken. Einzelhandelsansiedlungen sollen auf die stadtischen Zentren gelenkt
werden.

Der StEP Zentren 2020 stellt den Bereich Alexanderplatz gemaB dem Zentrenkonzept als
Zentrumsbereichskern des Zentrumsbereichs Historische Mitte dar, d.h. an oberster Stelle der
Zentrenhierarchie.

Fir den Zentrumsbereichskern Alexanderplatz wird dringender Handlungsbedarf gesehen:

Ziel ist die Angebots- und Aufenthaltsqualitdten der Zentrumsbereiche weiter zu entwickeln und
die vorhandenen Flachenpotentiale auszuschdpfen.

Ausgehend von rund 50.000 m? Verkaufsflache (VKF) in 2003 wird flr den Zentrumsbereich
Alexanderplatz dabei bis 2020 ein Zielkorridor von 115.000 -130.000 m? Verkaufsflache (VKF
nach Nr. 1 der Tabelle A1) als Orientierungsrahmen angegeben. Die Orientierungswerte weisen
darauf hin, in welchen Zentren von der Stadtentwicklungsplanung grdBere
Entwicklungsmaéglichkeiten gesehen werden. Sie sind Grundlage fur die Einzelfallpriifung von
Projekten sowie fur die Beurteilung der Entwicklungsfahigkeit von Bebauungsplanen aus dem
Flachennutzungsplan. Hierbei ist, bezugnehmend auf den Entwicklungshorizont 2020, eine
jeweilige Uberschreitung des Orientierungswertes um mehr als 10% besonders zu begriinden
und die zentrenvertraglich in Bezug auf die Zentrenstruktur des FNP bzw. des StEP Zentren
2020 nachzuweisen.



Far den Zentrumsbereich Alexanderplatz wird als Handlungsbedarf eine hohe Dringlichkeit fur
die Stltzung des Zentrums durch

- die Neuregelung von StraBenverkehr und durch stadtebauliche MaBnahmen

- die Verbesserung der Angebotsqualitédt des Einzelhandels

- die Umstrukturierung durch Neuausrichtung des Einzelhandels hinsichtlich der
Angebotsstruktur und

- die Umnutzung von leergefallenen Einzelhandelsflachen

formuliert (Nr. 1 der Tabelle A2).

Hierbei soll die 6rtliche Versorgungsfunktion gestarkt, stadtebauliche und gestalterische
AufwertungsmaBnahmen durchgefihrt und der StraBenraum attraktiver gestaltet werden.

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans |-B4ba stehen im Einklang mit den
Zielen des Stadtentwicklungsplans.

243 Bereichsentwicklungsplanung

Far den Bezirk Mitte liegt die von der Bezirksverordnetenversammlung am 18. November 2004
beschlossene Bereichsentwicklungsplanung vor. Wesentliches Ziel des Konzeptes ist die Er-
haltung, Rekonstruktion und Weiterentwicklung des vorhandenen Stadtgrundrisses in seinen
historischen Schichten.

Die Nutzungskonzeption sieht im Geltungsbereich eine kerngebietstypische Nutzung vor. Mit
Ausnahme der GrunerstraBBe soll der 6ffentliche Raum als FuBgangerbereich bzw. 6ffentlicher
Platz gestaltet werden. Die GrunerstraBe ist als (bergeordnete und sonstige
HauptverkehrsstraBe dargestellt. Dargestellt sind ferner die unterirdische U-Bahntrassen.

Die Belange der Bereichsentwicklung wurden in die Abwagung eingestellt. Der Bebauungsplan
entspricht im Wesentlichen den Zielen des Bereichsentwicklungsplans.

244 Planwerk Innenstadt

Am 18. Mai 1999 (ABI. Nr. 41, S. 3129 ff.) hat der Senat von Berlin das Planwerk Innenstadt als
Ergebnis einer von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) beschlossen. Die aus dem stadtebaulichen Wettbewerb stammende
Grundstruktur wurde in das Planwerk Innenstadt aufgenommen und weiter entwickelt. Das
Planwerk Innenstadt sieht im Hinblick auf die Teilrekonstruktion der ehemaligen Stadtstruktur fir
den Bereich Molkenmarkt in der GrunerstraBBe eine Reduzierung des StraBenraumquerschnittes
durch eine bauliche Verdichtung vor, die sich auch in diesem Bebauungsplan auswirkt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird den Zielen des Planwerks Innenstadt
Rechnung getragen.

245 Planfestgestellte Anlagen
U-Bahn

Das Plangebiet wird gegenwartig von einer in Betrieb befindlichen U-Bahn-Linie (U2) unterquert.
Die Bauwerke der 1913 in Betrieb genommenen, zwischen Ruhleben und S- und U-Bahnhof
Pankow verkehrenden U2 liegen unmittelbar unter der Gelandeoberflache. Von Westen
kommend verlauft der U-Bahn-Tunnel am nérdlichen Rand der GrunerstraBe vor dem Gebaude
RathausstraBe 3 und schwenkt unter dem Alexanderplatz Richtung Norden.

Die tiefstliegende U-Bahn-Linie am Alexanderplatz ist die von 1928 - 1931 erstellte U 5. Sie ver-
kehrt zwischen Alexanderplatz und H6now und liegt mit ihrer Sohle etwa 16 m unter Gelénde.



Die als Vorhaltetunnel fir die U 5 und U 3 gebaute und heute zum Kehren von Zigen der U 5
genutzte Anlage liegt in unmittelbarer Nahe des Plangebietes und reicht bis zur JudenstraBe.

In mittlerer Hohenlage befindet sich ferner die jenseits des Stadtbahn-Viaduktes liegende
Trasse der U 8, die zwischen Wittenau und HermannstraBe (Neukdlin) verkehrt. Der zwischen
1927 und 1930 errichtete Tunnel liegt unterhalb der DircksenstraBe, auBerhalb des
Plangebietes.

In Verlangerung der LittenstraBe befindet sich — im Plangebiet — der von der AEG-Schnellbahn
AG bis 1918 errichtete so genannte "Waisentunnel", der heute noch als Verbindungstunnel
zwischen der U 5, der U 2 und der U 8 genutzt wird.

Stadtbahn

Die 1882 in Betrieb genommene Stadtbahn verlauft éstlich des Plangebiets in einer Héhe von
ca. 6 m Uber dem Geléande auf einem Viadukt, das weitgehend auf dem alten Festungsgraben
angelegt wurde. Fast unmittelbar an den Geltungsbereich grenzt der 1886 erdffnete Bahnhof
Alexanderplatz, dessen Sanierung im Wesentlichen zeitgleich mit der des Stadtbahn-Viaduktes
im Mai 1998 abgeschlossen wurde.

StraBenbahn

Das Plangebiet ist mit drei verschiedenen StraBenbahn-Linien zu erreichen. Eine wichtige
Netzerganzung zwischen MollstraBe und Hackeschem Markt wurde im Dezember 1998 in
Betrieb genommen.

Diese StraBenbahn-Verbindung (,Alex I¥) verknipft das StraBenbahn-Netz mit der U- und S-
Bahn sowie mit der Regionalbahn. Die Linienflihrung erfolgt von der MollstraBe/Otto-Braun-
StraBe Uber die WadzeckstraBe, die ehemalige Neue KdnigstraBe, die StraBe Alexanderplatz,
den Alexanderplatz, die GontardstraBe, die Karl-Liebknecht-StraBe, die Spandauer StraBe zum
Hackeschen Markt. Die Passagiere aus den Ortsteilen WeiBensee und Hohenschénhausen
werden durch diese Netzerganzung direkt an die anderen schienengebundenen Verkehrsmittel
herangefiihrt. Fir den Ausbau des StraBenbahnnetzes zwischen Prenzlauer Tor und
Kulturforum wurde das in Bau befindliche StraBenbahnneubauvorhaben Alex Il bis
einschlieBlich der Endstelle in der DircksenstraBe (in Héhe Berolinahaus) bis Ende Marz 2005
planfestgestellt.

Der Streckenabschnitt RathausstraBe/JudenstraBe soll voraussichtlich erst mit einer mdglichen
Streckenverlangerung zum Kulturforum planungsrechtlich gesichert werden. Fir diese in der
RathausstraBe geplante StraBenbahnverbindung ist nach derzeitigen Planungen im
Spitzenverkehr ein 5-Minutentakt vorgesehen, der sich bis zum Nachtverkehr auf einen 30-
Minutentakt erweitert.

24.6 Geltendes Planungsrecht / angrenzende Bebauungsplanverfahren

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es derzeitig keine verbindlichen
bauordnungsrechtlichen Vorschriften oder Festsetzungen im Sinne des §30 BauGB.
Infolgedessen und aufgrund der Lage innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist
fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben § 34 BauGB maBgeblich (unbeplanter
Innenbereich). Die Errichtung des Kinos auf dem Grundstlick RathausstraBe 1 (MK C3/1) wurde
auf dieser Grundlage genehmigt.

Ostlich grenzen die Bebauungspldne |-B4a, festgesetzt am 2. April 2000 und |-B4d, festgesetzt
am 11. Januar 2006, an.

1. Planinhalt
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1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen
1.1 Stadtebaulicher Wettbewerb

Die aktuellen Planungsverfahren fir den Alexanderplatz begannen unter Einbeziehung einer
Reihe von Investoren mit der Auslobung eines beschrankten, zweistufigen stadtebaulichen
ldeenwettbewerbs im Januar 1993. Das Preisgericht wahlte im April 1993 funf Teilnehmer fr
die zweite Stufe aus.
Die Teilnehmer der 2. Wettbewerbsstufe hatten bei der Konkretisierung der Entwirfe folgende
Empfehlungen zu berlcksichtigen:

Orientierung der Gr6éBe des Platzes an der aus der Weimarer Zeit,

Schaffung eines Rund-um-die-Uhr belebten Platzes,

Bebauung im westlichen Platzbereich vor dem Warenhaus,

Einhaltung der in der Ausschreibung vorgegebenen StraBenquerschnitte,

Bertcksichtigung von FuBgénger- und Fahrradverkehr sowie der StraBenbahn Uber den

Alexanderplatz,

Prifung einer Tiefgarage unter der StraBe Alexanderplatz, deren ErschlieBung seitlich des

StraBenraumes erfolgen sollte (keine Zu- und Ausfahrten in StraBenmitte).
Besonderen Wert legte das Preisgericht auf die Entwicklung von Baustufen fir das Planungs-
areal, da die Realisierung der vorgelegten Entwilrfe das Endprodukt eines langfristigen
Wachstums sein wird.
Nach Abschluss der ersten Stufe wurden die Ergebnisse 6ffentlich ausgestellt und im Rahmen
des Stadtforums erértert. Darauf aufbauend wurde die zweite Stufe des Wettbewerbes
durchgefihrt.
Das Preisgericht des stadtebaulichen Ideenwettbewerbes "Alexanderplatz" verabschiedete in
der Jurysitzung vom 17. September 1993 die Empfehlung, den "Entwurf von Hans Kollhoff ...
zur Grundlage der anstehenden Bebauungsplanung" zu machen.
Es empfahl fir das Plangebiet I-B4b u.a. fir die weitere Bearbeitung,

die Héhe des Turmes an der RathausstraBe kritisch zu Gberprifen,

keine gréBeren kommerziellen Basementnutzungen vorzusehen und

die Stellplatzzahl zu reduzieren.

Nach Abschluss der zweiten Wettbewerbsstufe wurden die Ergebnisse des |deenwettbewerbs
im Oktober 1993 6ffentlich ausgestellt.

Im Anschluss an die Ausstellung und die 6ffentliche Diskussion Uberarbeitete das Buro Koll-
hoff/Timmermann den Entwurf nach intensiven Erérterungen mit den beteiligten Fachverwal-
tungen.

1.2 Senatsbeschluss

Am 7. Juni 1994 beschloss der Senat den Uberarbeiteten Entwurf des Biros Kollhoff/Timm-
ermann vom Marz 1994 als stadtebauliche Grundlage fir die Aufstellung verbindlicher Bauleit-
plane fir den Alexanderplatz und seine Umgebung zu verwenden. Dabei sollten u.a. folgende
Aspekte und Ziele — bezogen auf das gesamte Gebiet — berlicksichtigt werden:

Realisierung einer Blockbebauung und eindeutige Fassung der éffentlichen Raume,

Ruckbau der 6ffentlichen StraBenrdume,

Zulassigkeit von Staffelgeschossen oberhalb der Traufhéhe von 30,5 m,

Anordnung eines auBeren und inneren Ringes von zehn Turm-Hochhdusern mit einer
einheitlichen Gebaudehdhe von ca. 150 m um den Platzbereich,

Sicherung eines Wohnanteiles von 30 %,

Publikumswirksame Nutzungen im Sockelbereich,

Nachweis der notwendigen Wohnfolgeeinrichtungen,

Festsetzung der Zahl der Stellplatze in Abhangigkeit von der Leistungsféhigkeit des StraBen-
netzes,
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Prézisierung der Planung fir eine Tiefgarage unter der StraBe Alexanderplatz (verlangerte
Karl-Marx-Allee),
Richtwerte fur Bruttogeschossflachen fir die einzelnen Nutzungsbereiche,

- Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsuntersuchung,

- Erstellung eines Gutachtens zur Art und Weise der Bodenordnung und "Abschépfung der zu
erwartenden Bodenwertsteigerung fir die Finanzierung erforderlicher Infrastruktur-
einrichtungen und ErschlieBungsanlagen".

2. Intention des Planes

Der Alexanderplatz als Hauptverkehrsknoten der Stadt soll kinftig eine vielfaltige Mischung
unterschiedlicher Nutzungen aufweisen und ein lebendiger und belebter Zentrumsbereich
Berlins sein.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs des Biros Kollhoff/ Timmermann setzt einen
umfassenden Stadtumbau voraus. Dabei ist die Intention, das bestehende Muster 6ffentlicher
StraBen und Platze — orientiert an den traditionellen Berliner Blockstrukturen — umzugestalten.
Durch neue erfahrbare Freiraume soll insbesondere die Aufenthaltsqualitat verbessert werden.
Die Anordnung und Hbhe der Gebaude orientiert sich am stadtebaulichen Entwurf. Die Traufhé-
he der Blockrandbebauung wie der meisten Gbrigen kinftigen Gebaude liegt in der Regel bei
30,5 m. Bis zur Oberkante von 36,7 m kénnen zwei zuriickgesetzte Staffelgeschosse errichtet
werden. Im Ubergang zur bestehenden Bebauung, wird deren Hbhe bei der Festlegung der
kinftig zuldssigen Gebdudehdhe bericksichtigt und fiohrt — wie im Plangebiet — zu
Abweichungen von der Regelhéhe.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll fur die Teilflache stdostlich des Bahnviaduktes die
Umsetzung der grundséatzlichen stadtebaulichen Ziele dieses Konzeptes gesichert werden.
Hierbei soll im Ubergangsbereich zur bestehenden und sanierten Rathauspassagenbebauung
(RathausstraBe 7-13) die im C(berarbeiteten stadtebaulichen Entwurf und im Planwerk
Innenstadt vorgesehene Kubatur des Blocks C 3 und gleichzeitig die vorhandene Figur und
Hoéhe des bestehenden 14-geschossigen Baukérpers RathausstraBe 3 weitgehend
berlcksichtigt werden. Damit wird die Grundlage fiir die Wiedergewinnung stadtischen Lebens
in diesem wegen seiner verbindenden Funktion zum Berliner Rathaus sowie zum Nikolai- und
Klosterviertel wichtigen kernstadtischen Bereichs geschaffen. Um die vorhandene
TiefgaragenerschlieBung der Rathauspassagen und die Kubatur des bereits errichteten Cubix-
Kinos (RathausstraBe 1) zu berlcksichtigen, sieht der Bebauungsplan hierzu eine Zweiteilung
des Blockes C 3 vor. An Stelle der bisher im Entwurf des Bebauungsplanes I-B4b vorgesehenen
weitgehenden Sicherung der Baugrenzen des seit ca. einem Jahrzehnt leerstehenden und
wenig ansprechenden, in GroBtafelbauweise errichteten 14-geschossigen Gebaudes
RathausstraBe 3 und der Errichtung eines den StraBenraumquerschnitt vermindernden
Sockelgebdudes entlang der GrunerstraBe soll nunmehr die Méglichkeit flir eine vollstandige
Neuerrichtung eines Hotels als bauliche Anlage im Kerngebiet geschaffen werden, welches sich
hinsichtlich der Baumasse dennoch weitgehend an den bisherigen Planungen orientiert. Im
Hinblick auf die weiterhin vorgesehene Reduzierung des StraBenraumprofils der GrunerstraBBe
durch das Sockelgebaude werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung geschaffen, die die Voraussetzungen fur die noch erforderliche
Entwidmung von StraBenverkehrsflachen der Ortsdurchfahrt der BundesstraBe 1 (GrunerstraBBe)
bilden. Die Oberkanten der Sockelgeschosse orientiert sich hierbei an der des stadtebaulichen
Entwurfes von Kollhoff/Zimmermann bzw. des Planwerks Innenstadt.

Aufgrund der starken verkehrlichen Belastung entlang der GrunerstraBe wird das Ziel verfolgt,
die Errichtung eines sich nach innen orientierenden 9-geschossigen Sockelgeschosses (mit
Atrium) zu ermdglichen. Unter Beibehaltung der etwa gleichen Baumasse des bestehenden
Hochhauses soll der Bebauungsplan die Voraussetzungen fir einen von der larmemittierenden
Bahntrasse um ca. 10 m gegeniber der Bestandsituation abgertickten Ersatzbau schaffen. Im
Block C3/2 wird daher gegeniber dem bestehenden Hochhaus die Errichtung eines
kompakteren Hochhaus-Kérpers (10.-17. Geschoss) mit einer entsprechend grdBeren
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Baukdrpertiefe von rund 18 m angestrebt. Die Abmessungen orientieren sich dabei an dem vom
Investor vorgelegten Architekturentwurf des Biros Schneider+Schuhmacher (September 2004).

3. Umweltbericht

3.1 Einleitung
3.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die stadtebauliche Neuordnung des
Geltungsbereiches unter Modifizierung der stadtebaulichen Blockstruktur im r&umlichen
Ubergangsbereich zur vorhanden Rathauspassage unter Berlcksichtigung der vorhanden
Kubatur des ehemaligen DDR-Gesundheitsministeriums sowie die Reduzierung des
StraBenraumquerschnittes der GrunerstraBe zugunsten des Kerngebietes (siehe auch Kap. Il
Planinhalt 2. Intention des Planes).

Hinsichtlich des Plangebietes des Bebauungsplans wird auf Kap. 1.2.2 Geltungsbereich
verwiesen.

Entsprechend dem Konzept des Planwerkes Innenstadt soll der Bereich des Parkplatzes und
des Gehweges der GrunerstraBe Uberbaut werden. An der GrunerstraBe wird hierzu ein neues
Baufeld fur kerngebietstypische Nutzungen vorgesehen, welches auch einen Ersatzneubau an
Stelle des vorhanden ruinbésen 14-geschossigen Hochhausgebdudes des ehem. DDR-
Gesundheitsministeriums durch ein Hotel ermdglicht. Geh- und Radweg der GrunerstraBe sollen
dabei kinftig innerhalb der Arkade des im Kerngebiet vorgesehenen Gebaudekdrpers geflhrt
werden. Das sich bis zur RathausstraBe erstreckende Baufeld schlieBt das vorhandene Kino mit
ein, sichert dieses planungsrechtlich in Héhe und Kubatur und orientiert sich in seiner
Ausdehnung an dem des stadtebaulichen Entwurfs. Mit der Ausweisung eines
FuBgéangerbereichs soll die vorhandene FuBgangerzone zwischen Baufeld (Cubix-Kino),
GrunerstraBe, Rathauspassage und RathausstraBe planungsrechtlich gesichert werden.
Planungsrechtlich gesichert wird ebenfalls der vorhandene Anschluss der Zufahrt zur
Tiefgaragenanlage der Rathauspassage an die GrunerstraBe als  6ffentliche
StraBenverkehrflache (kinftige GontardstralB3e).

Hinsichtlich der geplanten Nutzungen mit ihrem Bedarf an Grund und Boden wird auf die
Tabelle ,Flachenbilanz® unter Kapitel I.4. Wesentlicher Planinhalt verwiesen.

Die einzelnen Planungsziele sind in I. 1, Il. 2 und Il. 4 (Intentionen des Planes und wesentlicher
Planinhalt) beschrieben.

3.1.2 Darstellung der einschlagigen Fachgesetze und in Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgefhrt.

Nach § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu
begrenzen.

Die Vermeidung und der Ausgleich mdglicher erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen.
Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches existieren eine Reihe fir die Bauleitplanung
relevante Fachgesetze deren Ziele nachfolgend zusammengefasst werden:

Naturschutz und Landschaftspflege
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Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als Rahmengesetz des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind die Ziele in § 1 voran gestellt. Danach sind Natur und Landschaft auf
Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung
far die kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsféahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

§ 2 BNatSchG (Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege) konkretisiert diese
Ziele in insgesamt 15 Anforderungen, die sich sowohl auf den unbesiedelten als auch auf den
besiedelten Bereich erstrecken.

Die §§ 18 bis 20 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe in Natur
und Landschaft sind Veradnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der Dbelebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Nach § 19 (1) ist der Verursacher zu
verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. § 21
regelt das Verhéltnis zum Baurecht.

Berliner Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm (LaPro) vom 29. Juli 1994 (ABI.
1994 S. 2331), zuletzt geandert am 21. September 2004 (ABI. 2004 S. 3968) wurde den
MaBgaben des Berliner Naturschutzgesetzes entsprechend flachendeckend fir Berlin
aufgestellt. In Karten, Text und Begrindung stellt das LaPro die Erfordernisse und MaBnahmen
zur Verwirklichung der Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in
den Grundzigen fir das Land Berlin dar. Das Landschaftsprogramm und der Flachennut-
zungsplan sind aufeinander bezogen und erganzen einander.

Aufgabe des Landschaftsprogramms innerhalb des Planungssystems Berlins ist, die in § 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes formulierten allgemeinen Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu konkretisieren und die zu ihrer Umsetzung erforderlichen MaBnahmen
festzulegen.

Far den Geltungsbereich und sein Umfeld werden dabei folgende Teilziele dargestellt:

Das Kartenwerk des Landschaftsprogramms setzt sich aus vier aufeinander abgestimmten
Teilplanen zusammen:

Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Das Plangebiet ist als Siedlungsgebiet dargestellt. Es liegt im Vorranggebiet Luftreinhaltung.
Klimatisch wirksame Freirdume sollen erhalten, der Luftaustausch gesichert und verbessert
werden. Weitere Bodenversiegelungen sind zu vermeiden bzw. auszugleichen. Zur Verbes-
serung der Luftqualitdt sind MaBnahmen zur Emissionsminderung und der Immissionsschutz
empfindlicher Nutzungen vorzusehen. Freiflachen sollen erhalten, der Vegetationsanteil erh6ht
werden.

Teilplan Biotop und Artenschutz

Es wird die Schaffung zuséatzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und
Wandbegrinung) sowie der Erhalt von Freiflachen und die Beseitigung unnétiger Bodenver-
siegelung in StraBenraumen, Hoéfen und Grinanlagen angestrebt. Bauliche Verdichtungen
sollen kompensiert werden.

Teilplan Erholung und Freiraumnutzung
Der Bereich des Alexanderplatzes ist Teil einer Flache mit zentralen Nutzungen. Durch die
Entwicklung und Neuanlage von reprasentativen Freiflachen, insbesondere einer Grin-
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flache/Parkanlage unmittelbar am Alexanderplatz sowie Aufwertungen der vorhandenen Frei-
raume sollen die Aufenthaltsqualitdt und die Nutzungsmdglichkeiten verbessert werden. Im
dbrigen Bereich sollen vor allem Wegeverbindungen entwickelt werden.

Teilplan Landschaftsbild

Das Plangebiet ist als Innenstadtbereich eingestuft, in dem der Erhalt und die Entwicklung
begrinter StraBenrdaume, die Wiederherstellung von Alleen, Promenaden und Stadtplatzen
vorgesehen ist. Block- und Platzrander sollen durch Baumpflanzungen betont, Innenhdfe,
Wande und Dacher begrint werden. Insgesamt sollen bei baulicher Verdichtung qualitativ
hochwertig gestaltete Freirdume geschaffen werden.

Baumschutz nach landesrechtlichen Vorschriften

Aufgrund der landesrechtlichen Regelung der § 18 bis 22 des Berliner Naturschutzgesetzes
bestent neben der inhaltich in den § 1a (Abs. 3) BauGB Ubernommen
bundesnaturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 18-20 BNatSchG) mit § 6 der
Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO) eine gesonderte Regelung zur Ersatzpflanzung
von Baumen im Falle derer Beseitigung. Nach § 2 (3) der BaumSchVO sind (jedoch) nur
Laubbaume, die Nadelgehdlzart Waldkiefer sowie die Obstbaumarten Walnuss und Trkischer
Baumhasel geschitzt, die einen Mindeststammumfang von 80 cm in der H6he von 1,30 m Uber
Erdboden aufweisen, sofern sie nicht in Baumschulen oder Gartnereien gewerblichen Zwecken
dienen oder auf Dachgérten oder in Pflanzcontainern wachsen. Mehrstammige Baume o.g.
Voraussetzungen sind bereits ab einem Mindeststammumfang von 50 cm (eines
Einzelstammes) geschitzt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mehrere
B&ume, die durch die Baumschutzverordnung geschutzt sind (siehe Kap. 3.2.1.2)

Schutz vor Verkehrslarm

Flr die stéadtebauliche Planung existieren schalltechnische Orientierungswerte (DIN 18005), die
jedoch keine Rechtsverbindlichkeit besitzen.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) behandelt in den §§ 41 bis 43 die
Larmvorsorge. Hierbei finden die Belange des Larmschutzes beim Neubau oder der
wesentlichen Anderung von StraBen und Schienenwegen Berlcksichtigung. Konkretisiert
wurden diese Vorschriften durch die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) und die
Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung (24. BImSchV). Wenn im Rahmen der beim
Neubau bzw. wesentlichen Anderung von Verkehrswegen notwendigen Planverfahren eine
Uberschreitung bestimmter Grenzwerte prognostiziert wird, muss eine Larmvorsorge
durchgefiihrt  werden, d.h. in der Regel Bau von aktiven oder passiven
SchallschutzmaBnahmen. Da durch den Bebauungsplan das Heranrlicken von Geb&uden an
die GrunerstraBe und damit Anderungen an der GrunerstraBe verbunden sind, wurde ein
entsprechendes Schallgutachten unter Anwendung der 16. BImSchV erstellt. Auch wurden
wegen der bestehenden hohen Larmbelastungen entlang der GrunerstraBe und des
Bahnviaduktes die Auswirkungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Grenzwerte der DIN
18005 geprift. Die Ergebnisse sind in diesem Umweltbericht dargelegt.

Schutz vor Luftschadstoffen (Luftqualitit)

Die in Kraft getretenen EU-Richtlinien legen neben Mindestanforderungen an die Information
der Bevélkerung auch Grenzwerte (Zielwerte fiir Ozon) fest, die innerhalb bestimmter Zeitrdume
Uberall in der EU eingehalten werden missen.

Fir Schadstoffe wie Schwefeldioxid, Feinstaub (PM10), Stickstoffdioxid, Benzol, Kohlenmonoxid
und Ozon existieren Grenzwerte und Einhaltungsfristen. Die in den EU-Richtlinien definierten
Grenzwerte orientieren sich an den Richtwerten der Weltgesundheitsorganisation (WHO). Sie
markieren ein Grenzwertniveau, das auf der Basis neuerer wissenschaftlicher Erkenntnisse tber
die Auswirkungen von Luftschadstoffen auf die menschliche Gesundheit und die Umwelt
festgelegt wurde. Ziel ist die mdglichst weitgehende Verringerung und Vermeidung solcher
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Schaden. Die hierbei geltenden Werte sind innerhalb einer bestimmten Frist einzuhalten.
Werden die jeweiligen Immissionswerte nach der 22. BImSchV Uberschritten, mussen
MaBnahmen zur Verminderung oder Vermeidung der vorrangig vom Kfz-Verkehr verursachten
Schadstoffe geprift werden. Da durch den Bebauungsplan die Breite des StraBenraumes
verringert und bestehende Bebauung verdichtet wird, waren Veranderungen der
Luftschadstoffbelastung, insbesondere im Zusammenhang mit den geplanten stédtebaulichen
Veranderungen am Alexanderplatz, nicht auszuschlieBen. Daher wurde ein lufthygienisches
Gutachten erstellt. Die Ergebnisse sind in diesem Umweltbericht dargelegt.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Far das urspringlich ungeteilte Plangebiet des Bebauungsplans 1-B4 wurde in finf Fachbeitra-
gen die vorhandene Situation erfasst, in einem Bericht zur Untersuchung der umweltrelevanten
Belange 1997 zusammengefasst und die Auswirkungen auf die Umwelt abgeschéatzt und
bewertet.

Die aus den Jahren 1996/7 stammenden Fachbeitrage fir den o.g. Gesamtplanungsraum
wurden fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4ba durch ergédnzende Gutachten
aktualisiert, soweit sich hierfir eine Notwendigkeit aufgrund geanderter Umweltvorschriften,
geanderter Planungsvoraussetzungen oder sonstiger Ausgangsbedingungen ergab. Dies betrifft
insbesondere das Schutzgut Mensch und Klima/Luft. Hierfir wurden fir die Themen Larm und
Lufthygiene neue Erkenntnisse gewonnen. Einzelne Angaben zur Bodenversiegelung und dem
Baumbestand wurden im Hinblick auf den geanderten Geltungsbereich durch Ortsbesichtigung
vom Oktober 2005 erganzt bzw. konkretisiert. Im Folgenden wird die generelle Situation
dargestellt, sofern nicht insbesondere fir die aktualisierten Gutachten, die konkreten Aspekte
bezogen auf das Plangebiet des Bebauungsplanes |-B4ba dargestellt werden.

3.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung
3.2.1.1 Schutzgut Mensch
Larm

Im Nahbereich des Bebauungsplans befinden sich in den oberen Geschossen der
Rathauspassagen (RathausstraBe 7) schutzbedurftige Wohnungen und Raume zum dauer-
haften Aufenthalt von Menschen. Darlber hinaus sollen im vom Investor geplanten
Hotelgebaude Aufenthaltsraume fir Hotelgaste errichtet werden. Weitere Aufenthalts- bzw.
Buroarbeitsrdume befinden auf der gegentiberliegenden Seite der GrunerstraBe im Amtsgericht
Mitte (LittenstraBe), sodass die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die bestehende
Situation des StraBen- und Bahnlarmes grundsétzlich zu untersuchen waren.

Wichtige Larmquellen fir das Plangebiet sind die GrunerstraBe, die Stadt- sowie die Fernbahn
und die StraBenbahn im Bereich U-Bahnhof Alexanderplatz/GontardstraBBe sowie die zukinftige
StraBenbahnstrecke (siehe Kap. 1.2.4.5) in der RathausstraBe.

Die fUr die StraBenverkehrslarmemissionen maBgebliche tagliche Belastung der GrunerstraBe
zwischen LittenstraBe und Spandauer StrafBe liegt bei 63.500 Fahrzeugen taglich (DTV).

Auf dem fur den Schienenverkehrslarm verantwortlichen Stadtbahnviadukt verkehren taglich
190 Fern- und Regionalverkehrsziige der DB sowie weitere 360 Zige der S-Bahn GmbH
(Angaben der Deutschen Bahn Netz- AG vom 17.2.2006).

Als weitere Schienenverkehrslarmquelle im Nahbereich sind die StraBenbahnlinien der Berliner
Verkehrsbetriebe (BVG) am S- und U-Bahnhof Alexanderplatz zu nennen. Hier verkehren
taglich ca. 790 Fahrzeuge (Personenverkehrsplane der BVG).

Im Rahmen der durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan

I-B4ba wurden auf Basis der o0.9. Verkehrsmengen Rasterlarmkarten fur den
Untersuchungsraum erstellt und die Schallbelastungssituation ausgewahlter Immissionsorte auf
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Basis der DIN 18005 berechnet. Aus den durchgefiihrten Untersuchungen ergibt sich am
Hochhaus der RathausstraBe 3 eine gegenwartige Larmbelastung zwischen 64 und 67 dB(A)
tags. Im Bereich des StraBenraumes der GrunerstraBBe liegt die Belastung mit 70 dB(A) am
StraBenrand bis 79 dB(A) am Tunnelportal tags noch deutlich dariber.

Entlang des Stadtbahn-Viaduktes treten Gerdauschimmissionen stark streuend zwischen 58 und
73 db(A) auf. An der RathausstraBe betragt der maBgebliche AuBenlarmpegel aufgrund der
Belastung durch die Bahn noch 52 bis 64 dB(A).

Auf den straBenabgewandten Fassaden der RathausstraBe 3 und an den Fassaden des Cubix-
Kinos sowie der benachbarten auch zu Wohnzwecken genutzten Bebauung RathausstraBBe 7
mit Orientierung zum Alexanderplatz liegt die Larmbelastung mit 49 bis ca. 61 dB(A) deutlich
darunter.

Insgesamt muss die vorhandene Larmbelastung im Plangebiet als hoch eingeschéatzt werden.
Dies betrifft vor allem den Bereich zwischen GrunerstraBe und Hochhaus sowie zwischen
Bahnanlagen und Hochhaus bzw. Cubix-Kino. Weniger stark belastet sind durch die
abschirmende Wirkung der Bestandsgebaude vor allem der Bereiche zwischen Hochhaus und
dem Cubix-Kino sowie zwischen Cubix-Kino und Rathauspassage (RathausstraBe 7).

Schwingungen/Kdrperschall

Durch den vorhandenen Betrieb der bestehenden U-, S- und Fernbahnanlagen sowie der ge-
planten StraBenbahn werden Erschitterungen auf das Erdreich und damit auf die darin gegriin-
deten Hochbauten ausgeldst, die das Wohnen - und andere empfindliche Nutzungen - stéren
bzw. beeintrachtigen kénnten.

Im Rahmen einer planbegleitenden Untersuchung wurden die durch die Schienenverkehrswege
hervorgerufenen Erschutterungen ermittelt. Die Messwerte lagen weitgehend unterhalb der
Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2. Die Belastungen durch die U-Bahn-Linie 2 sind am hdchsten,
wahrend die Auswirkungen der S-Bahn und die im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fur
die mittlerweile in Betrieb genommene StraBenbahn prognostizierten Werte als etwas geringer
eingeschatzt wurden. Die zuklnftigen Auswirkungen des Fernbahnverkehres werden als mit
den heutigen S-Bahn-Fahrten vergleichbar abgeschatzt.

Auf Grund der komplexen Ausbreitungsverhaltnisse von Erschitterungen bzw. Schwingungen
und des daraus entstehenden sekundaren Luftschalls kann es auch bei den gemessenen bzw.
abgeschatzten bahnbezogenen Emissionswerten durch Verstarkungserscheinungen (z. B.
durch Resonanzen) zu Stérungen empfindlicher Nutzungen kommen. Dies kann jedoch
entscheidend durch die Gebaudekonstruktion gemindert werden.
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Lufthygiene

- Es gelten die Ausfiihrungen zum Schutzgut Klima/Luft -

3.21.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Freiraumstruktur

Das Plangebiet liegt im Kern des stadtischen Raumes von Berlin. Es ist mit Ausnahme einzelner
Baumpflanzflachen (s.u.) stark anthropogen beeinflusst. Nur im Bereich des ndrdlich
angrenzenden Fernsehturmes schlieBen sich baumbestandene Freiflachen an.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes |-B4ba liegt nicht innerhalb eines nationalen Naturschutz-
oder Landschaftsschutzgebietes oder innerhalb eines Flora Fauna Habitat (FFH)-Gebietes der
Europaischen Union.

Im Rahmen des Fachbeitrages Biotop und Artenschutz wurden der Einzelbaumbestand, die
Vegetationsstrukturen sowie der Brutvogel- und Fledermausbestand erfasst.

Tiere

Bezlglich der Avifauna ergaben die Untersuchungen fir den Gesamtplanungsbereich
(Bebauungsplane 1-B4a, 1-B4ba, 1-B4bb, |-B4ca) des Alexanderplatzes, dass nur haufige und
verstadterte Arten als Brutvdgel nachgewiesen werden konnten. Eine besondere avifaunistische
Bedeutung kommt dem Brutvogel-Artenspektrum nicht zu. In den Plangebieten konnte auf Basis
langjahriger Untersuchungen das Auftreten von funf Fledermausarten - allesamt Arten der
Roten Listen Berlins und Deutschlands - nachgewiesen werden. Der Alexanderplatz hat dabei
vorwiegend Bedeutung als Durchzugsgebiet. Mdglicherweise dienen die hohen Geb&ude den
Tieren als Landmarken. Lediglich die Breitfliugel-Fledermaus ist in den Plangebieten ganzjahrig
anwesend, zwei weitere Arten konnten im weiteren Umfeld nachgewiesen werden. Eine
Ansiedelung der Breitflligelfledermaus im bestehenden Hochhaus RathausstraBe 3, welches zur
Realisierung der Planung im Block C 3/2 abzubrechen wére, ist jedoch nicht zu erwarten, da der
potentielle Lebensraum fir die Fledermausart durch das seit mehreren Jahren bestehende
Schutznetz praktisch zu einer Unzuganglichkeit des Gebaudes fir Flugtiere fahrt.

Pflanzen

Bei der Erfassung der Flora im Gesamtbereich Alexanderplatz wurden keine gefahrdeten oder
geschutzten Farn- und Blitenpflanzen aufgefunden.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes |-B4ba sind 7 B&ume vorhanden. Zu Beginn des
Planungsverfahrens wurden noch 10 Baume kartiert. Die vorhanden Baume, sind Uberwiegend
durch die Baumschutzverordnung geschitzt. Die B&ume weisen inzwischen einen
Gesamtstammumfang von rund 800 cm auf. Alle anderen 3 Baume waren bereits abgéangig oder
bereits im Rahmen des nach § 34 BauGB genehmigten Kinos (Block C3/1) gefallt worden. Der
vorhandene Baumbestand ist mit Ausnahme der Birke inzwischen auf 25 bis 40 Jahre gealtert.
Hierbei handelt es sich um Schwarzpappeln und Hybridformen bzw. Ahérner.

Drei Baumscheiben sind zusatzlich mit einer Zierheckenform bepflanzt.

Im Plangebiet sind mit Ausnahme der vorhanden Baumscheiben keine Vegetations- oder
Biotopflachen anzutreffen.
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3.2.1.3 Schutzgut Boden

Der Alexanderplatz liegt im Berliner Urstromtal, einem der Hauptabflusswege der Schmelz-
wasser der Weichsel-Eiszeit. Unter den weitgehend ebenen Plangebieten (Gelandehéhe 36,2 -
38,1 m Uber NN) befinden sich anthropogene Gelandeauffillungen aus unterschiedlichen
Epochen. Die altesten Schichten stammen aus der Zeit der Verflllung des Festungsgrabens.
Generalisierte Aussagen zur Mé&chtigkeit dieser Schicht sind nicht mdéglich. Unterhalb der
Aufschittungsschicht bzw. der Bauwerke befinden sich bis zu 45 m unter Gelande pleistozéne
Sande, die teilweise von Grundmoréanen durchbrochen sind.

Das Plangebiet ist mit Ausnahme der sieben 7 Baumscheiben bzw. -pflanzflachen
unterschiedlicher GréBe mit insgesamt ca. 200 m? Bodenanschluss nahezu vollstéandig, d.h. zu
ca. 98% durch bauliche Anlagen oder Wegedecken versiegelt. Einzelne nicht UGberbaute
Flachen sind dartber hinaus zuséatzlich durch Tunnelanlagen der U-Bahn sowie durch einzelne
Tiefgaragenzufahrten unterbaut. Vom Vorhandensein natirlicher, ékologischer Funktionen des
Bodens (Filter-, Puffer- und Transformationsfunktion, Lebensraum, Ertrags- und Archivfunktion)
ist nicht oder nur noch sehr eingeschrénkt auszugehen. Das Vorhandensein schutzwirdiger
Bodengesellschaften ist daher nicht zu erwarten.

Fir das Plangebiet liegen im Bodenbelastungskataster keine Anhaltspunkte fir das
Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten vor. Es liegen auch keine
Kenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet vor; eine praventive
Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse des Bauherrn und ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

ErfahrungsgemaR kann jedoch bedingt durch die anthropogenen Gelédndeaufschittungen oder
Kriegsschaden (Brand- und Trimmerschutt) das Vorhandensein einzelner Schadstoffe im
Untergrund nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich in der Nahe des Fernsehturmes
ein unterirdisches Tanklager. Eine Verunreinigung des Bodens ist nicht bekannt.

Bezlglich eines in der N&he befindlichen LCKW-Schadens wird auf die folgenden Ausfiihrungen
zum Schutzgut Wasser (3.2.1.4) verwiesen.

3.2.1.4 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Es liegt auBerhalb von
Trinkwasserschutzzonen.

Die Grundwasserhéhe im Bereich des Alexanderplatzes liegt bei etwa 31,3 - 31,5 m Uber NN,
d. h. der Flurabstand liegt bei etwa 5 m.

Aufgrund der nicht bindigen Bdden (vorhandene Talsande) und der N&ahe des
Grundwasserleiters ist von einer generell hohen Empfindlichkeit des Grundwassers gegenlber
Stoffeintrdgen auszugehen, die jedoch wiederum durch die hohe Bodenversiegelung an der
Gelandeoberflache eingeschrankt wird.

Die Karte ,Versickerung aus Niederschlagen ohne Berticksichtigung der Versiegelung® (Digitaler
Umweltatlas  SenStadt, Ausg. 1999) zeigt im Plangebiet eine theoretische
Grundwasserneubildungsrate von 200-250 mm/Jahr (etwa 50% der Niederschlagsmenge im
Jahr). Aufgrund der fast vollstindigen Bodenversiegelung im Plangebiet ist die faktische
Grundwasserneubildungsrate jedoch als auBerst gering zu werten.

Ca. 220 m Meter nérdlich des Plangebietes befindet sich ein LCKW-Schaden mit 600-800ug/m3
Perchlorethylen verursacht durch eine ehemalige chemische Reinigung im Berolinahaus.
Aufgrund von Untersuchungen sind It. Umweltamt nur noch geringe Belastung von 4pg/m?
Perchlorethylen zwischen Alexanderhaus und Stadtbahnviadukt und das Nichtvorhandensein
einer GrundwasserflieBrichtung festzustellen, sodass von einer grundsétzlichen Eignung des
Geltungsbereiches als Baugebiet, d.h. auch als Kerngebiet, auszugehen ist. Da nicht
grundsétzlich ausschlieBbar ist, dass es im Zuge von WasserhaltungsmaBnahmen bei
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BaumaBnahmen zu  Verschleppungen kommen kénnte, sind im Falle von
WasserhaltungsmaBnahmen bei Bau- oder AbbruchmaBnahmen ggf. erforderliche
Vorkehrungen im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens zu klaren.

Dies steht der beabsichtigten Nutzungsausweisung jedoch nicht entgegen, sondern sichert
vielmehr, dass Grundwasser und Boden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
wahrend zuklnftiger Bau- und AbbruchmaBnahmen durch Schadstoffeintrdge kontaminiert
werden.

3.2.1.5 Schutzgut Klima/Luft
Klima

Der Alexanderplatz weist in der bestehenden Situation eine hohe bioklimatische und lufthy-
gienische Belastung auf. Die Wetterstation am Fernsehturm, deren Daten zur Beschreibung der
Klimasituation am Alexanderplatz ausgewertet wurden, beobachtete in den Sommermonaten in
38 % der Zeit groBraumig bedingte problematische Wetterlagen.

Die Lufttemperatur in den Plangebieten liegt im Monatsmittel Uber den Werten am Stadtrand
bzw. im Umland. Die durchschnittlichen nachtlichen Temperaturminima liegen 2 bis 3°C hdher.
Bei besonderen Wetterlagen wurden auch Differenzen von bis zu 10°C gemessen. Die
durchschnittlichen taglichen Temperaturmaxima liegen 0,6 bis 1,6°C Uber denen des Umlandes.
Damit sind die Plangebiete Teil des warmsten Bereiches im Stadtgebiet. Insbesondere bei
strahlungsintensiven, austauscharmen Wetterlagen kommt es in den Abend- und Nachtstunden
kaum zu einer Abklhlung.

Neben der Lufttemperatur sind der Niederschlag und die Luftfeuchte wichtige Klimaelemente.
Beide liegen in der Mitte Berlins unter den Werten des Umlandes der Stadt. Auf Grund der
starken Versiegelung und dem daraus resultierenden AbflieBen der Niederschlage bzw. der
geringen Speicherung kommt es in Verbindung mit der héheren Lufttemperatur zu einer relativ
geringen Luftfeuchtigkeit.

Far die Windverhéltnisse liegen keine Daten aus den Plangebieten und ihrem Umfeld vor. In
Berlin treten am haufigsten Winde aus stdwestlichen bis nordwestlichen (45 %) und &stlichen
bis stddstlichen (20 %) Richtungen auf.

Luft/ Lufthygiene

Bei der Beurteilung der Luftqualitdt sind grundsatzlich die Belastungen mit den bekannten
Luftschadstoffen Schwefeldioxid (SO,), Stickstoffdioxid (No,), Kohlenmonoxid, Benzol, Ozon
sowie Feinstaub (PM;,) zu betrachten. MaBgeblich flir die Beurteilung sind hierbei jedoch
insbesondere die gemaB der 22.Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu ermittelnden Konzentrations- bzw. Grenzwerte. Diese schreibt
seit Einfihrung der Feinstaubgrenzwerte keine gesonderten Grenzwerte fir (Diesel)-RuB mehr
vor.

Der als Verursacher von Wintersmog und Waldschaden bekannte Schadstoff Schwefeldioxid ist
durch Einbau von Rauchgasentschwefelungsanlagen in Kraftwerken und schwefelarmen
Kraftstoffen stark gesunken. Alle in Berlin gemessenen Werte lagen im Jahr 2004 an den
Messstellen weit unterhalb des EU-Grenzwertes fir den Gesundheitsschutz von 125 pg/ms.

Die Belastung mit Schwefeldioxid im Plangebiet ist insgesamt als gering einzuschatzen.

Nach Angaben der zusténdigen Abteilung der Senatsverwaltung stellt auch die Konzentration
von Kohlenmonoxid (Grenzwert 10mg/m?3 Gber 8 Std.) im Stadtgebiet seit mehreren Jahren kein
Problem mehr da. Im Jahr 2004 betrug der hdchste gemessene 8-Stundenwert im Messnetz mit
3,7 mg/m3 nur noch 37% des Grenzwertes.

Die (bodennahe) Belastung mit Schwefeldioxid im Plangebiet ist insgesamt als gering
einzuschatzen.

Im  Sommer 2004 wurde der nach der 22. BImSchV  vorgeschriebene
Ozoninformationsschwellenwert zur Vorwarnung der Bevdlkerung von 180 pg/mé (sog. 1-
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Stundenmittelwert) nur einmal in Stadtrandlage Uberschritten. Der Ozon-Alarmschwellenwert
von 240 pug/me wurde 2004 nicht erreicht. Die innenstadtischen Werte (z.B. Messstelle Neukdlin
mit 170 pg/m3) liegen darunter, da Ozon sich u.A. durch frisch emittierte Schadstoffe wie
Stickstoffmonoxid schnell abbaut.

Die Belastung mit Ozon im Plangebiet ist insgesamt als mittel bis hoch einzuschéatzen.

FOr das zu etwa 90 % aus Kraftverkehrsemissionen stammende Benzol wurde in 2004 der
Jahresmittelwert von 5 pg/m® an keiner StraBenmessstelle Uberschritten. An den
nachstgelegenen Messstellen BriickenstraBe und Leipziger StraBe lagen die Messwerte mit ca.
3,8-4 pg/me noch darunter.

Die Belastung mit Benzol im Plangebiet ist insgesamt als mittel bis hoch einzuschéatzen.

Das in Berlin zu etwa 80 % aus Kraftfahrzeugen stammende Stickstoffdioxid (es entsteht
Uberwiegend durch chemische Reaktion aus dem direkt emittierten Stickstoffmonoxid) ist seit
1986 um rund 50% zurtickgegangen. Dennoch wurde der ab 2005 einzuhaltende Grenzwert von
40 pg/ms (Jahresmittelwert) an allen StraBenmessstellen Gberschritten. Auch unter
Hinzurechnung der Ubergangsweise noch geltenden zusatzlichen Toleranzmarge von 12 pug/ms3
(insgesamt 52 pg/m3) wurde 2004 dieser noch an 23 Messstellen Uberschritten. Die
nahegelegenen Messstellen Leipziger StraBe (ca. 75 pg/me®) und BrickenstraBe 15 (ca. 56
Hg/msd) wiesen hierbei hohe Werte auf, jedoch wurde an diesen Messstellen keine
Uberschreitung des sog. Stundenmittels (an max. 18 Tagen mit mehr als 200ug/m?) gemessen.
Die gemessene Belastung mit Stickstoffdioxid im Plangebiet ist dennoch als hoch
einzuschatzen.

Die aus verschiedenen Quellen wie regionalen Hintergrundbelastungen (z.B. aus
Kohlekraftwerken und Feldstaubaufwirbelungen), (Diesel-)Kraftfahrzeugabgasen, Bremsen-,
Kupplungs- oder Reifenabrieb von Kraftfahrzeugen, Baustellen und Anderen stammende
Feinstaubbelastung (PM;,) wurde im Jahr 2004 teilweise erneut Uberschritten.

Der maBgebliche Jahresmittelwert von 40 pg/m?3 wurde berlinweit nur an 3 Messstellen, darunter
auch an der Messstelle Leipziger StraBe (45 pg/ms3) Uberschritten. An der Messstelle
BrlckenstraBe wurden durchschnittlich ca. 36 pg/m® gemessen.

Darlber hinaus wurde an drei von vier StraBenmessstellen fir (PMy,) der sogenannte Kurzzeit
oder Tagesmittelwert (24h-Wert) von 50 ug/m? an mehr als 35 (zulassigen) Tagen Uberschritten,
darunter auch die Messstelle an der Frankfurter Allee.

Aufgrund einer rechnerischen Abschatzung der zustandigen Abteilung der Senatsverwaltung ist
davon auszugehen, dass an anderen Messstellen, die bis dahin nicht flir eine automatisierte
Langzeitmessung von Feinstauben ausgerichtet waren, d.h. in 2004 noch keine direkten
Kurzzeitmesswerte vorlagen, immer dann eine Uberschreitung des 0.g. 24h-Wertes an mehr als
35 Tagen anzunehmen ist, wenn der Jahresmittelwert bei 30 pg/m3 oder darber lag. Damit ist
auch von einer Uberschreitung des Kurzzeitwertes an den Plangebiet nahen Messstellen
BrickenstraBe und Leipziger StraBe in 2004 auszugehen.

Die Belastung mit Feinstauben (PM;,) im Plangebiet ist demnach als hoch einzuschéatzen.

3.2.1.6 Schutzgut Landschaft, Ortsbild

Das Plangebiet gehdrt zum é&lteren Teil Berlins. Das bis Mitte des 20. Jahrhunderts noch
bestehende Geflige von Stadtgrundriss und Blockstruktur wurde durch Zerstérungen des 2.
Weltkrieges und stadtebauliche Veranderungen der Nachkriegszeit stark verandert bzw.
dberformt. Die zwischenzeitlich entstandene stédtebauliche GroBblockstruktur weist
gestalterische Mangel und Licken auf. Insbesondere mangelt es an einem vollstandigen
Ubergang bzw. der baulich verbindenden Funktion zwischen dem sldlichen Bereich des
Alexanderplatzes mit Rathaus und Rathauspassagen am Fernsehturm und dem nérdlich des
Stadtbahnviaduktes anschlieBenden Alexanderplatz und seinen Bauten. Der bisher erfolgte
stadtebauliche Luckenschluss durch das Kino bleibt rudimentar. Der schlechte bauliche
Zustand, insbesondere das ruindse Erscheinungsbild des ehemaligen Gesundheitsministeriums
(Hochhaus) im Plangebiet und die mangelnde rdumliche Fassung der groBzugig
dimensionierten GrunerstraBe durch ein klare Blockkante zwischen WBMI-Parkhaus und

21



Stadtbahnviadukt beintrachtigen das Ortsbild, welches seiner stadtrdumlichen Bedeutung
derzeit nicht gerecht wird.

3.21.7 Schutzgut Kultur- und andere Sachguter

Bei der Bestandsaufnahme der Kulturgiter wurde unterschieden in die Kulturglter Stadt-
grundriss, Stadtraum, Architektur und Kunst am Bau/im Stadtraum.

Der heute vorhandene Stadtgrundriss mit den Rathauspassagen und der Freiflache um den
Fernsehturm entstand weitgehend in den 60er Jahren, als der Alexanderplatz zum Zentrum Ost-
Berlins umgebaut wurde. Die RathausstraBe und das Stadtbahn-Viadukt entsprechen der
historischen Situation.

Im Plangebiet selbst sind weder Kunst am Bau noch Kunst im Stadtraum vorhanden.

Denkmale

Im Plangebiet selbst befinden sich keine in der Denkmalliste des Landes Berlin verzeichneten
Denkmale.

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4ba befinden sich die
Gesamtanlagen S-Bahnhof Alexanderplatz, Stadtbahn-Viadukt, U-Bahnhof Alexanderplatz mit
den Bahnsteigen der Linien U2, U5, U8 und in der Nahe die Gesamtanlagen Fernsehturm und
das Amtsgericht und Landgericht | LittenstraBe 12-17. Eine kleine Teilfliche der Gesamtanlage
U-Bahnhof Alexanderplatz befindet sich am &uBeren Rand des Plangebietes unterhalb der
RathausstraBe mit einem Ausgang vor dem Gebaude RathausstraBe 1. Als ein weiteres in der
Umgebung befindliches Baudenkmal ist der Berliner Fernsehturm zu nennen.

Wie aus der vorstehenden Aufzahlung ersichtlich wird, liegt das Plangebiet umgeben von
Baudenkmalen.

Das Plangebiet liegt im mittelalterlichen Stadtkern von Berlin. Eine kontinuierliche
Wohnbebauung ist vom 13. Jahrhundert bis 1945 nachgewiesen. Unter alten Kellerfundamenten
und in den friheren Hofbereichen kénnen sich noch mittelalterliche Siedlungsspuren, wie
Holzkeller, Brunnen, Abfallgruben usw. erhalten haben.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans muss daher mit eventuellen arch&ologischen
Bodenfunden gerechnet werden. Der Bereich wurde vom Landesdenkmalamt als Flache be-
zeichnet, auf der Bodenfunde zu erwarten sind.

3.2.2 Prognose dber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchflihrung der Planung

Im folgenden Kapitel werden die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt schutzgutbezogen
beschrieben.

3.2.2.1 Schutzgut Mensch
Larm

Fir das mit dem Bebauungsplan vorbereitete Bauvorhaben wurde 2006 eine erneute
Larmprognose fir die stadtebauliche Planung nach den Richtwerten der DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" sowie ergadnzend eine Uberprifung durchgefihrt, ob durch den
Umbau der GrunerstraBBe als BundesfernstraBe die Kriterien der 16. BImSchV hinsichtlich einer
"wesentlichen Anderung" infolge des baulichen Eingriffes zum Tragen kommen.

FOr beide Prifungen wurde ein Prognosehorizont von ca. 10 Jahren (Planungsnull- und
Planungsfall im Jahr 2015) gewahlt. Hierbei wurde bereits berlcksichtigt, dass das im Block
C3/1 vorgesehene Gebdude bereit realisiert wurde (Cubix-Kino). Auch wurde berlcksichtigt,
dass die Fahrspuren der GrunerstraBe entsprechend der stadtebaulichen Planung
Molkenmarkt/Klosterviertel (Bebauungsplan I-14B) vor dem Portal des Grunertunnels geradlinig

22



nach Nordwesten verschwenkt werden sollen und die Gesamtverkehrsbelastung durch
Kraftfahrzeuge (gemaB den Prognosen zum Stadtentwicklungsplan Verkehr) in der
GrunerstraBe weiter zuriickgeht. Die Verlegung der Fahrspuren wird jedoch nicht durch den
Bebauungsplan I-B4ba selbst vorbereitet bzw. ist nicht ursachlich auf diesen zuriickzufihren.
Die o.g. Uberprifung nach der 16. BImSchV wurde jedoch vorsorglich im Hinblick auf die
Verengung des StraBenraumes der planfestgestellten BundesfernstraBe, d.h. durch die an die
Fahrspuren heranriickendenden Gebaude des Kerngebietes, durchgefiihrt.

Far den Prognose-Planfall wurde die gleiche Verkehrsmenge wie fir den zu vergleichenden
Prognose-Nullfall zugrunde gelegt, da der prognostizierte anlagenbezogene Verkehr des Hotels
(112 PKW, 3 Busse, 50 Taxen und 10 Lieferfahrzeugen pro Tag) im Vergleich zu etwa 50.000
Fahrzeugen auf der GrunerstraBe vernachlassigbar gering ist.

Prognose-Nullfall und -Planfall unterscheiden sich also nur dadurch, dass das derzeitig dort
vorhandene Gebaude RathausstraBe 3 durch das geplante Hotel — im Rahmen der Ausweisung
eines Kerngebietes — ersetzt wird.

Zur Berechnung der Beurteilungspegel nach DIN 18005 fur den Prognose-Planfall im
Bebauungsplan-Gebiet I-B4ba wurden am Hotel im Baublock C3/2 insgesamt 10 Nachweisorte
berechnet.

An den straBennahen Fassaden zur GrunerstraBe liegen die Pegel zwischen 67 dB(A) und 73
dB(A) am Tag und 60 dB(A) und 65 dB(A) in der Nacht. An den der GrunerstraBe abgewanden
Fassaden liegen die Pegel zwischen 47 dB(A) und 60 dB(A) am Tag und 44 dB(A) und 58 dB(A)
in der Nacht.

Die Untersuchung ergab im Hinblick auf die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Kerngebiete
(tags 65, nachts 55 bzw. 50 dB(A)) fir alle direkt an der GrunerstraBe gelegenen Nachweisorte
(IO 10 bis 10 13) zum Teil recht groBe Uberschreitungen der Orientierungswerte (gréBte
Uberschreitung an der stidéstlichen Gebaudefassade des Blocks C3/2 an der GrunerstraBe (10
11) mit 7,9 dB(A) am Tag und 10,4 dB(A) in der Nacht). Unterschreitungen der
Orientierungswerte wurden an einzelnen Immissionsorten an zurlickgesetzten Fassaden bzw.
der GrunerstraBBe abgewandten Fassaden festgestellt.

An den der GrunerstraBe gegenuberliegenden Fassaden des Gerichts und der
Rathauspassagen wurde im Prognose-Nullfall im Vergleich zum Ist-Zustand eine geringfligige
Pegelminderung infolge der (verkehrsabnahmebedingt) leicht verringerten Schallemission der
GrunerstraBe festgestellt. AuBerdem ist eine leichte Verringerung der Gerauschimmission an
der der GrunerstraBe zugewandten Fassade der Rathauspassagen (vorhandene Wohnungen)
infolge der besseren Abschirmwirkung des Hotelgebdudes zu erwarten.

Aus einer Schnittlarmkarte wird ersichtlich, dass mit zunehmender Geschosshohe sich die
Gerauschimmission an den far Ubernachtungszwecke vorgesehenen Gebaudefassaden der
GrunerstraBe verandern. Grundsatzlich nimmt der Larmpegel mit steigender Gebaudehdhe ab,
wobei aufgrund des starken ,Zurlickspringens des Hochhauskérpers es in den unteren
Geschossen des vorgesehenen Hochhauses (Gebaudeteile mit OK 95,7 m) zu einer
zusatzlichen Pegelminderung kommt, die nach oben wieder abnimmt (abschirmende,
reflektierende und beugende Wirkung des unterschiedlich hohen Gebaudes).

Wegen der teilweise deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
mussen It. Gutachten zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes deshalb voraussichtlich SchallschutzmaBnahmen am Hotel bzw. an
den noch im Kerngebiet zu errichtenden Gebauden vorgesehen werden. Aufgrund der
konkreten Bedingungen im Untersuchungsgebiet schlagen die Gutachter passive
SchallschutzmaBnahmen vor. Hierzu ist fir die AuBenbauteile (einschlieBlich der Fenster) der
geplanten Gebaude ein bestimmtes erforderliches und am Bau zu erbringendes resultierendes
Luftschallddmm-MaB (R'w,res nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November
1989) nachzuweisen.

Die folgenden, erforderlichen, resultierenden und am Bau zu erbringenden bewerteten
Schallddmm-MaBe R’'w,res der jeweiligen AuBenbauteile wurden aus dem sich ergebenden
,maBgeblichen AuBenlarmpegel“ abgeleitet, der wiederum mit einem pauschalen Pegelzuschlag
von 3 dB aus dem jeweils berechneten Beurteilungspegel fir den Tag ermittelt wurde:
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Sldostfassade 3-8 OG
Ubernachtungsraume; bewertetes Schallddamm-Man Rwres = 50 dB
Blrordaume; bewertetes Schalldamm-MaB R’w,res = 45 dB

Sldostfassade 9-16 OG
Ubernachtungsraume; bewertetes Schalldamm-MaB Rwres = 40 dB
Blroraume; bewertetes Schalldamm-MaB R’w,res = 35 dB

Nordostfassade 3-8 OG
Ubernachtungsraume; bewertetes  Schallddmm-MaB Rwyres = 45 dB
Blrordaume; bewertetes Schallddmm-MaB R’w,res = 40 dB

Nordostfassade 8-16 OG
Ubernachtungsrdaume; bewertetes  Schallddmm-MaB Rwyres = 40 dB
Blrordaume; bewertetes Schalldamm-MaB R’w,res = 35 dB

Nordwestfassade 3-8 OG
Ubernachtungsraume; bewertetes Schallddmm-MaB Rwres = 35 dB
BUrordume; bewertetes Schallddmm-MaB R’'w,res = 30 dB

Nordwestfassade 8-16 OG
Ubernachtungsraume; bewertetes Schallddmm-MaB Rwres = 30 dB
BUrordume; bewertetes Schallddmm-MaB R’'w,res = 30 dB

Sltdwestfagssade 3-8 OG
Ubernachtungsraume; bewertetes Schalldamm-Man Rwres = 45 dB
BUrordume; bewertetes Schallddmm-MaB R’'w,res = 40 dB

Sltdwestfassade 9-16 OG
Ubernachtungsraume; bewertetes Schalldamm-Man Rwres = 40 dB
BUrordume; bewertetes Schallddmm-MaB R’'w,res = 35 dB

Die oben aufgefluhrten erforderlichen resultierenden Bauschalldamm-MaBe sind von Wand und
Fenstern der jeweiligen Fassade gemeinsam zu erbringen. Die genaue Dimensionierung des
Schallschutzes der Fenster ist im Rahmen der Hochbauplanung auf der Basis der konkreten
AbmaBe der Raume, der Raumart, des Aufbaus der AuBenwénde und des sich hierbei
ergebenden Schallddmm-MaBes sowie der konkreten Flachenanteile der Fenster vorzunehmen.
Aufgrund der erforderlichen Dichtheit der Fenster zur Gewahrleistung hdherer
Schallddmmungen sind It. Gutachten ab Fenstern der Schallschutzklasse 3 zusatzliche,
maoglichst in die Fenster integrierte Lifter zu fordern.

Die aufgefiihrten und gutachterlich empfohlenen MaBnahmen zum passiven Larmschutz sind
auf Grundlage der (als technische Baubestimmung zur BauOBIn eingefihrten) DIN 4109 zu
bertcksichtigen. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist daher entbehrlich und erfolgt nicht.

Hinsichtlich der Prifung nach 16. BImSchV, ob es sich bei dem baulichen Eingriff in den
Gehwegbereich der GrunerstraBe (heranriickenden des Hotelgebdudes bzw. des Blocks C3/2)
um eine "wesentlichen Anderung" handelt, wurde geprift, ob eine Erhéhung des
Immissionspegels um mindestens 3 dB(A) oder auf Pegel von mindestens 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht erfolgt, oder eine weitere Erhdéhung eines bereits vorhandenen
Immissionswertes von mindestens 70 dB(A) am Tage und mindestens 60 dB(A) in der Nacht
eintritt.

Hierzu wurden an insgesamt 4 Nachweisorten (IO 01 und 02 Rathauspassagen 7-13, 10 03 und
04 Amtsgericht Mitte) die Beurteilungspegel fir den Prognose-Nullfall und den Planfall
berechnet.

Zu beachten ist, dass gemaB VLarmSchR 97 in diesem Falle nur mit der GrunerstraBBe als sich
verandernde Larmquelle (veréanderte Fahrbahnbreite und Linienflihrung) zu rechnen war.

Die PrOfung ergab, dass es durch die etwas bessere Abschattung des Hotels an den
Immissionsorten an den Rathauspassagen (vorhandene Wohnnutzungen) im Planfall
gegenliber dem Prognose-Nullfall (mit bestehendem Hochhaus) geringflgig leiser wird.
Anspruche auf LarmschutzmaBnahmen bestehen fir diese Immissionsorte demzufolge nicht.
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Am Amtsgericht nehmen im Planfall infolge der ndher heranriickenden Reflektionen an der
Hotelfassade die Larmimmissionen gegeniber dem Prognose-Nullfall um maximal 0,5 dB(A) zu.
Die Pegelzunahme ist also geringer als die in der 16. BImSchV als Kriterium fir eine
wesentliche Anderung genannte Differenz von 3 dB(A) und Zunahme auf mindestens 60 dB(A)
in der Nacht. Beim Amtsgericht kommt es jedoch zu einer weiteren Erhdhung des
Immissionswertes von mindestens 60 dB(A) in der Nacht. Dem Grunde nach besteht fir die
StraBenfassade (GrunerstraBe) des Gebdudes des Amtsgerichtes damit Anspruch auf
Schallschutz. Dies ist aber praktisch wahrscheinlich ohne Bedeutung, da im Amtsgericht in der
Nacht sicherlich nicht regelm&Big gearbeitet wird. )

Die far 10 03 und 04 (Amtsgericht) ausgewiesenen ,wesentlichen Anderungen® resultieren
hierbei primar nicht aus der veranderten Verkehrsflhrung der StraBe sondern aus den
veranderten Reflektionen der Hotelfassade.

Insgesamt kann aufgrund der Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens von einem
weitgehend ausgeglichenen Verhaltnis zwischen positiven und negativen Verédnderungen der
Larmbelastungen im und im Umfeld des Plangebietes ausgegangen werden.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung (2015) verbleibt trotz der prognostizierten
Verkehrsstérkenminderung in der GrunerstraBe die Larmbelastung im bzw. in unmittelbarer
Nahe des Plangebietes teilweise auf weiterhin hohem Niveau. Sowohl am Kino, als auch an den
untersuchten Immissionspunkten an den Rathauspassagen sind die Larmpegel aufgrund der
etwas geringeren Abschirmwirkung des vorhanden Hochhauses RathausstraBe 3 etwas hoher
als bei Planrealisierung. Auch am vorhandenen z.Z. nicht genutzten Hochhaus RathausstraBe 3
werden voraussichtlich die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Kerngebiete sowohl tags (64-
67 dB(A) als auch nachts (58-61 dB(A) leicht Uberschritten.

Am gegenuberliegenden Amtsgericht Mitte (stdlich) werden diese ebenfalls, jedoch starker
Uberschritten (tags 67-70 dB(A), nachts 61-64 dB(A)).

Kérperschall

Durch die mit dem Bebauungsplan ermdglichten Geb&ude werden keine fortbestehenden
Erschiitterungen selbst ausgelést. Vielmehr werden diese bei Errichtung durch den
vorhandenen Schienenverkehr betroffen.

Die Gutachter schlugen deshalb fur einen Bereich von 20 m um die Schienenwege die Durch-
fihrung von erschitterungsdammenden MaBnahmen vor. Die geplanten Gebaude liegen zwar
noch knapp auBerhalb der o.9g. 20 m Grenze, dennoch kann nicht hinreichend sicher
angenommen werden, dass auf ein schwingungsentkoppeltes Bauen grundsatzlich verzichtet
werden kann.

Da MaBnahmen an den Schienenwegen nicht im Bebauungsplanverfahren festgesetzt werden
kénnen und bedingt durch die plangegebende Situationsgebundenheit, muss dieses durch
MaBnahmen an den Hochbauten geregelt werden. Hier ist die wirkungsvollste MaBnahme die
schwingungstechnische Entkoppelung der Grindung der Hochbauten von den Bahnanlagen
sowie vom Baugrund in unmittelbarer Nahe der Bahnanlagen. Angesichts der absehbaren
Belastungen der Gebaude ist jedoch nur die Festsetzung einer Entkoppelung der an die
Bahnanlagen grenzenden Geb&ude von den Bahnanlagen notwendig. Bezlglich mdglicher
bahnbedingter Korperschalliibertragungen kann im Bebauungsplanverfahren zwar keine
sachgerechte Entscheidung des Einzelfalles erfolgen, da die relevanten Bedingungen (statische
Struktur des Gebaudes und der Griindung, Schwingungsverhalten sowie Lage und Exposition
empfindlicher Nutzungen) erst im Baugenehmigungsverfahren bekannt sind. Dennoch ist auf
Grund der Vorbelastung der von den Bahnanlagen tangierten Grundstiicke eine
Vorsorgeregelung unabdingbar, um den Schutz der Nutzungen zu gewahrleisten, da die
bauordnungsrechtlichen Handlungsmaéglichkeiten fir diesen besonderen Fall nicht hinreichen.
Diese Verpflichtung wird den Eigentimern der Grundstiicke im Rahmen der Bauleitplanung
auferlegt um die Einhaltung gesunder Arbeits- und Wohnverhéltnisse zu sichern (Einhaltung von
Immissionswerten). Auch in Bezug auf das vom Investor flr den Block 3/2 geplante Hotel mit
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Aufenthalts- und Géaste(schlaf)zimmern besteht ein Sicherungsbedarf. Dem Vorsorgeprinzip der
Bauleitplanung wird durch die Festsetzung der besonderen baulichen Vorkehrung
"Schwingungstechnische Entkopplung" entsprochen. Die Bezugnahme auf die Anhaltswerte der
DIN 4150 Teil 2 quantifiziert die geforderte Wirksamkeit der Vorkehrung und macht die
Festsetzung damit grundsatzlich technisch Gberprifbar und vollziehbar. Diese Festsetzung wird
allerdings erst im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens — bei Kenntnis der o. a. Bedingungen
— anwendbar.

Die Durchfiihrung anderer MaBnahmen an den Hochbauten oder der Abschluss von Ver-
einbarungen mit den Betreibern der Bahnanlagen tber die Durchfihrung von MaBnahmen an
den Schienenwegen ist gleichfalls mdglich, wenn eine gleichwertige Wirkung erzielt wird. Der
Nachweis dieser Wirkung obliegt dem Bauherren und muss im Baugenehmigungsverfahren
gefihrt werden.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung trifft dies nicht zu.

Lufthygiene

Far die lufthygienische Auswirkungen des Bebauungsplanes auf das Schutzgut Mensch gelten
die Aussagen zur Lufthygiene zum Schutzgut Klima/Luft.

3.22.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Tiere

Verbunden mit dem Defizit bei den Baumen im gesamten Planungsgebiet Alexanderplatz ist der
Verlust an Lebensraumstrukturen fir die Avifauna.

Bezogen auf die nur geringflgige Minderung des Baumbestandes im Plangebiet I-B4ba selbst
(s.u.), kommt es dennoch zu keinem wesentlichen Verlust an Lebensraumstrukturen fir die
Avifauna.

Der Einschrankung des Lebensraumes fur Fledermausarten durch Abriss von Bausubstanz im
gesamten Planungsgebiet Alexanderplatz steht eine Attraktivitatssteigerung fir Abendsegler
und Zweifarbfledermaus durch die als Landmarken wirkenden Hochhauser gegentiber.

Bezogen auf das Plangebiet des Bebauungsplanes [-B4ba kann jedoch davon ausgegangen
werden, dass der Lebensraumverlust durch beabsichtigte Gebaudeabbriiche praktisch ohne
Bedeutung ist. Zwar fiele mit dem Abbruch des ruindsen Hochhauses RathausstraBe 3
potentieller Lebensraum fir Fledermausarten weg. Praktisch steht dieser jedoch auch bisher
nicht zur Verfigung, da das Geb&ude seit mehreren Jahren mit einem Schutznetz ausgestattet
und somit auch fir Flugtiere weitgehend unzugéanglich ist.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung ist mit keinem Verlust an Lebensraumstrukturen zu
rechnen. Jedoch werden auch keine neuen geschaffen oder nutzbar gemacht, da bei einem
weiteren Leerstand des Hochhauses dieses wegen Baufélligkeit zu gegebener Zeit
abgebrochen werden musste. Andererseits ist auch eine Nachnutzung denkbar, die ebenso
keine neuen Lebensrdume schafft.

Pflanzen

Im gesamten Planungsgebiet des Alexanderplatzes kommt es zu einer Verringerung der
Biotopflachen ohne Bodenanschluss um ca. 40%.

Im Plangebiet des |-B4ba kommt es voraussichtlich zu keiner nennenswerten Minderung von
Biotopflachen. Im Block C3/2 des Kerngebietes ist nur der Wegfall von zwei gréBeren
Baumscheiben zu erwarten.
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Der Verlust von B&umen beschrénkt sich auf den Verlust eines Eschenahorns, eines
Spitzahorns, sowie einer jungen vierstammigen Birkengruppe (ohne Baumscheibe) im Bereich
des Baufeldes C3/2. Hierbei wird davon ausgegangen, dass der vorhandene
Schwarzpappelbestand entlang des Bahnviaduktes (nicht Uberbaubare Flache des
Kerngebietes und kinftige GontardstraBe) erhalten bleiben kann, da hier keine Gebaude oder
Fahrbahnen vorgesehen sind.

Der mit dem Bebauungsplan vorbereitete Verlust von ca. 320 cm nach Stammumfang sowie der
Verlust von zwei ungepflegten Zierstrauchern im Bereich der vergréBerten Baumscheiben des
0.g. Ahornbestandes ist in naturschutzrechtlicher Sicht jedoch nicht als Eingriff zu bewerten, da
die mit dem Bebauungsplan |-B4ba vorbereitete Bebauung im Baufeld C3/2 bereits nach § 34
BauGB zulassig ist (positiver planungsrechtlicher Vorbescheid vom 20. Oktober 2005).

Ein schutzgutbezogener Eingriff erfolgt daher nicht.

Der Verlust von geschitzten Baumen ist nach der Baumschutzverordnung Berlin
(landesrechtliche Regelung) auszugleichen.

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung ist mit einem Fortbestand und Fortwuchs der vorhandene
Baume zu rechnen, sofern diese nicht durch Uberalterung oder Schadlingsbefall geféllt werden
mussen.

3.2.2.3 Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad bleibt im gesamten Planungsgebiet des Alexanderplatzes auf
unverandert hohem Niveau (93 %). Im Plangebiet des Bebauungsplanes |-B4ba kommt es zu
keiner nennenswerten Veranderung des Versiegelungsgrades des Bodens von ca. 98 %. Der
Berdumung von Trimmerschutt steht die Entnahme von natirlichen Talsanden in gleicher
GrdBenordnung gegenlber; ggf. kbnnen Anteile beider Stoffgruppen weiterverwertet werden.

Insgesamt ergibt sich ein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen Umweltent- und -belastungen.

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung ist von keiner wesentlich anderen Entwicklung als bei
Planrealisierung auszugehen. Der Standort ist wegen seiner verkehrlichen und stadtrdumlichen
Lage nicht fir eine Parkanlage 0.4. geeignet. Am bisherigen Zustand einer nahezu vollstandigen
Bodenversiegelung wirden sich voraussichtlich auch bei einer Nachnutzung des leerstehenden
Hochhauses keine Anderungen ergeben.

Dartber hinaus ist die Versiegelung des Bodens durch das mit dem Bebauungsplan
vorbereitete Bauvorhaben im Block C3/2 bereits nach § 34 BauGB zulassig.

3.2.24 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-B4ba sind die gegeniiber dem Bestand zusétzlich
errichtbaren baulichen Anlagen nur im Bereich bisher vollstdndig versiegelter Wege- oder
Fahrbahndecken zuldssig. Aufgrund der nicht nennenswert verdnderten Versiegelung des
Boden ergeben sich praktisch keine nachteiligen Veranderungen des Regenwasserabflusses
und der Grundwasserneubildungsrate. Dies gilt auch in Bezug auf die fast vollstandige
Unterbaubarkeit des Grundstiickes im Baufeld C3/2, da bereits durch die vorhandene fast
vollstéandige Versieglung der Bodenoberflachen das Niederschlagwasser fast ausschlieBlich in
die ortliche Kanalisation abgeleitet wird.

Der Schutz des Grundwassers bei ggf. erforderlichen WasserhaltungsmaBnahmen wahrend der
Abbruch- und Bauphase kann im Rahmen eines dann erforderlichen wasserbehérdlichen
Genehmigungsverfahrens gewahrleistet werden, da Grundwasserhaltung und Benutzung
erlaubnispflichtige MaBnahmen nach §§ 2, 3 und 7 Wasserhaushaltsgesetz sind, die unter
Beteiligung Dritter und unter Auflagen und Bedingungen erfolgen kdnnen. Die Wasserbehérde
des Landes Berlin hat als Trager o6ffentlicher Belange auf die voraussichtliche Notwendigkeit
einer grundwasserschonenden Trogbauweise hingewiesen. Insofern ist auch bei fast
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vollstandiger Unterbaubarkeit des Grundstiickes von keiner Beeintrachtigung des Grundwassers
auszugehen.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung ist ebenso mit keiner wesentlich anderen Entwicklung als
bei Planrealisierung auszugehen. Der Standort ist wegen seiner verkehrlichen und
stadtrdumlichen Lage nicht fir eine Parkanlage 0.4. geeignet. Am bisherigen Zustand einer
nahezu vollstandigen Bodenversiegelung wirden sich voraussichtlich auch bei einer
Nachnutzung des leerstehenden Hochhauses keine Anderungen ergeben.

3.2.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Klima

Im Rahmen des Fachbeitrages zum Klima (1996) fir den Gesamtplanungsraum am
Alexanderplatz wurde eine leichte teilrdumliche Entlastungen bei Wind- und thermischem
Komfort prognostiziert.

Bei Durchliftung- und Besonnung kann es dagegen teilrdumlich zu héheren Belastungen kom-
men.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes |-B4ba ist aufgrund der Erhéhung der Baumasse,
insbesondere durch die im Block C3/2 mit einer Gebaudeoberkante von 67,7m Uber NHN
vorgesehenen Gebdude mit einer zuséatzlichen Aufwarmung durch die Sonneneinstrahlung in
den sonnenreichen Sommermonaten zu rechnen. Wesentliche Verédnderungen der Durchliftung
sind nicht zu erwarten. Die bestehende Luftaustauschméglichkeit wird zwischen GrunerstraBBe
und Alexanderplatz Uber den nicht Uberbaubaren FuBgéngerbereich sowie entlang dem
Bahnviadukt und der kiinftigen GontardstraBe durch die zusatzlich erméglichten Hochbauten
nicht verandert. Aufgrund der nur leicht veranderten Kubatur des Hochhauses gegentber dem
bestehenden Hochhaus werden keine wesentlichen Veranderungen der klimatischen Situation
erwartet.

Luft/Lufthygiene

Aufgrund der hohen Vorbelastung des Plangebietes durch die Luftschadstoffe NO,, Feinstaube

(PM10) und Benzol wurde ein lufthygienisches Gutachten in Abstimmung mit der zustandigen
Abteilung der Senatsverwaltung erstellt. Hierbei wurden mit Hilfe des dreidimensionalen,
skalierten Rechenmodells MISCAM (Version 5.1) flr die bestehende und zukiinftige Bebauung
jeweils 18 Strémungs- und 18 Ausbreitungsberechnungen zur Bestimmung der Immissionswerte
fir NO,, Feinstdube (PM10) und Benzol erstellt. Die Modellrechnung erfolgte unter
Berlicksichtigung der zukuinftigen Verkehrsentwicklungsprognose der zustandigen Abteilung der
Senatsverwaltung fir das Jahr 2015. Aufgrund des zeitlichen Vorlaufes des Gutachtens konnten
noch nicht alle aktuellen Vorbelastungswerte (stadtische Hintergrundbelastung ohne 6&rtliche
Emissionen), die im Zusammenhang mit der Erstellung des Luftreinhalteplans fir Berlin (LRP)
berechnet wurden, im Gutachten verwendet werden. Aufgrund dieses Umstandes erfolgte eine
erganzende Stellungnahme der zustandigen Abteilung der Senatsverwaltung vom 16. Februar
2006 beziiglich der anzunehmenden Veranderungen gegentiber dem Gutachten. Hierbei wurde,
trotz der leicht erhdhten Vorbelastungswerte fir PM10 und NO, die grundséatzliche Aussagekraft
des Gutachtens bestatigt. Sofern die anzunehmenden leichten Verédnderungen der
Prognosewerte hier Gberhaupt von Bedeutung sind, werden sie im Folgenden berticksichtigt.
Die Ermittlung erfolgte noch fir den Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes
I-B4b und im Planfall unter Bericksichtigung aller durch die Bebauungspléne |-B4a, I-B4b (a
und b), I-B4c (a und b) und [-B4d beabsichtigten Stadtebauvorhaben im Bereich des
Alexanderplatzes.

Die ermittelten Emissionswerte wurden mit den Grenzwerten gemas der 22. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowohl far den Planungsnulifall (2015) als
auch fur den Planfall (2015) verglichen und beurteilt:
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Die Schadstoffimmissionen sind, wie bereits in der heutigen Situation, sowohl im Null- als auch
im Planfall als hoch einzustufen. Hierbei ist erlduternd anzumerken, dass sich die hohen
Belastungen aufgrund der Emissionsquelle Kraftfahrzeugverkehr entlang bzw. im StraBenraum
der stark befahrenen GrunerstraBBe zeigen.

Dennoch werden nach Ergebnis des Gutachtens die Grenzwerte der 22. BImSchV fur die NO,.
Jahresmittelwerte, den Benzol-Jahresmittelwert und den PM10-Jahresmittelwert an den
(potentiell stark belasteten) Fassaden der nahegelegenen Gebdude sowohl im (Planungs)-
Nullfall als auch im (Prognose)-Planfall eingehalten bzw. nicht Gberschritten.

Auch nach Korrektur der Vorbelastungswerte flir NO, durch die zustéandige Abteilung der
Senatsverwaltung kann zumindest mit hoher Wahrscheinlichkeit eine NO,-Stunden-

mittelwertlberschreitung an den nahegelegenen Fassaden an der Grunerstra3e
ausgeschlossen werden, da hier die Belastungen von den Gutachtern als weit unter dem
Grenzwert angegeben wurden. Da die NO,-Stundenmittelwerte zur StraBenmitte hin jedoch
zunehmen, kann die Mdglichkeit einer NO,-Stundenmittelwertliberschreitung hier nicht
grundsétzlich ausgeschlossen werden.

Der PM10-Tagesmittel-Grenzwert wird im Nullfall und im Planfall in Teiloereichen Gberschritten.
Von der Uberschreitung sind auBerhalb des betrachteten Bebauungsplanes |-B4b(a) die
Sldfassade des Gebaudes stdwestlich des B-Planes |-B4b(a) (Parkhaus), die Sidfassade
GrunerstraBe 11-15 (Alexanderhaus) sowie die Nordfassade des benachbarten B-Planes |-B4d
(Einkaufszentrum Alexa) betroffen.

Im Bereich des Bebauungsplanes |-B4b(a) werden im Planfall an der Siudfassade (Baublock
C3/2) an 44 Tagen mehr als 50 ug PM10 /m3 im Tagesmittel erwartet, d.h. der Grenzwert wird
hier deutlich Uberschritten. Da die Belastungen im Rechenmodell bodennah, d.h. in einer Héhe
von 1,5 m vorgenommen wurden, konnte It. Gutachten bereits in einer Ho6he von 6 m Uber
Grund ein Absinken auf Werte unterhalb des Grenzwertes unterstellt werden, was nach
Korrektur der Vorbelastungswerte nicht mehr zutrifft.

Allgemein konnte aufgezeigt werden, dass die Unterschiede zwischen den Immissionen im Null-
und im Planfall auBerhalb des betrachteten B-Plangebietes gering sind.

Wesentliche Ursachen der hohen Schadstoffbelastungen liegen somit nicht in den durch den
Bebauungsplan zusatzlich ermdéglichten Bauvorhaben (Block C3/2), sondern in den sonstigen
Vorbelastungsfaktoren  wie  stadtischer  Hintergrundbelastung und dem  hohen
StraBenverkehrsaufkommen. Dieses wird durch den prognostizierten, anlagenbezogenen Kfz-
Verkehr des beabsichtigten Hotelneubaus (112 PKW, 3 Busse, 50 Taxen und 10
Lieferfahrzeugen pro Tag) im Vergleich zur vorhandenen Fahrzeugbelastung auf der
GrunerstraBe auch nur vernachlassigbar gering erhoht.

Auch im Falle einer anderen kerngebietstypischen Nutzung als der intendierten Hotelnutzung im
Block C 3/2 geht der Plangeber von nur einer vernachlédssigbar geringen Erhdhung der
Belastungen durch Kraftfahrzeuge im Verhéltnis zur vorhandenen Vorbelastung auf der
GrunerstraBe aus. Der Bebauungsplan beschrankt die Zahl der zulédssigen Stellpldtze und |&sst
nur ein unterirdisches Anlegen von Stellplatzen zu (textliche Festsetzung Nr. 4.2). Aufgrund der
vorhanden U-Bahntunnelanlagen sind die fur Stellplatze unterirdisch nutzbaren Flachen gering.
Entsprechend ist auch theoretisch von keinem erheblichen Stellplatzpotential im Block C 3/2
auszugehen, das zu erheblichen zusatzlichen Kraftfahrzeugbewegungen und somit
wesentlichen Erhéhungen der fahrzeugbedingten Luftschadstoffe, insbesondere der hier
wesentlichen PM10-Konzentrationswerte, fihren kdnnte.

Aufgrund des stadtebaulichen Vertrages vom 17. Marz 2005 ist darlber hinaus eine Bindung
des Investors an das Projekt gegeben. Anderungen des Vorhabens bedirfen der Zustimmung
des Plangebers, sodass eventuelle Anderungen des intendierten Projektes in Bezug auf die zu
erwartenden verkehrlichen Auswirkungen ebenso der Zustimmung bedurfen.

Die Gutachter empfehlen im Falle der Anlage von Wohnrdumen, d.h. Raumen, die zum
dauerhaften Aufenthalt bestimmt sind, diese an der StraBenfassade GrunerstraBe erst ab einer
Hbhe von 6 m Uber Gelande vorzusehen. Entsprechend der erhéhten Vorbelastung qilt diese
Empfehlung nunmehr sinngemas fiir eine gréBere H6he Uber Gelande.
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Auch wird empfohlen, in den darunter liegenden H6hen von Wohnrdumen durch den Einbau von
Partikelfiltern bzw. einer Frischluftzufuhr Gber Dach bzw. ,Hinterhof* (d.h. straBenabgewandten
Fassadenseiten) herzustellen.

Bezlglich méglicher MinderungsmaBnahmen im StraBenraum bzw. auBerhalb des Plangebiets
verweisen die Gutachter auf den Luftreinhalte- und Aktionsplan. Insbesondere werden hier
MaBnahmen zur Reduktion der stadtischen Hintergrundbelastung empfohlen.

Ein Verzicht auf die geplanten BaumaBnahmen wird von den Gutachtern nicht empfohlen.

Es ist weiterhin festzuhalten, dass eine wilnschenswerte Senkung der hohen
Luftschadstoffbelastungen im Rahmen dieser értlich eng begrenzten stadtebaulichen Planung
nicht gewahrleistet werden kann, sondern es hierzu — aufgrund der duBeren Einflussfaktoren
und Vorbelastungen, insbesondere dem Ubergeordneten Kraftfahrzeugverkehr auf der
GrunerstraB3e, der gerade nicht bebauungsplanbedingter Zuwachs von Ziel- und Quellverkehr ist
— weitreichenderer MaBnahmen im Rahmen der von Berlin beschlossenen Luftreinhalteplanung
bedarf. Aufgrund der Nichtlberschreitung der Jahresmittelwerte fir die Schadstoffe Benzol,
NO2 und Feinstaub (PM10) und die nur eng auf den StraBenraum bzw. einzelne
Fassadenbereiche beschrankte Uberschreitung des PM10-Tagesmittel-Grenzwertes kann nicht
davon ausgegangen werden, dass die Einhaltung dieses Grenzwertes nicht mit Mitteln der
Luftreinhalteplanung Berlins erreichbar ist. FOr das vom Investor im Rahmen der
Kerngebietsfestsetzung beabsichtigte Hotelprojekt im Block C3/2 ist davon auszugehen, dass
das zu errichtende Gebaude klimatisiert werden soll, d.h. eine Innenraumliftung nicht
zwangsweise von der GrunerstraBe erfolgen muss. Die Entwurfsunterlagen, die hier im
konkreten Fall herangezogen werden kénnen, sehen Hotelzimmer erst ab dem 3. Vollgeschoss
in einer Héhe von 9 m Uber Gelande vor, so dass hier von einer reduzierten Feinstaubbelastung
ausgegangen werden kann. :

Entlang der Sitidfassade des Baublocks C3/2 kdnnen Uberschreitungen des PM10-Tagesmittel-
Grenzwertes im Bereich der Fassaden des 1. und ggf. im 2. Vollgeschoss an insgesamt 44
Tagen, d.h. an insgesamt 9 Tagen mehr als zulassig, fir den sehr unwahrscheinlichen Fall nicht
ausgeschlossen werden, dass die beabsichtigten und durch den Senat von Berlin
beschlossenen MaBnahmen der Luftreinhalteplanung nicht zu einer ausreichenden Senkung der
bereits bestehenden Luftschadstoff(vor)belastungen fihren: In diesem Falle kénnten ggf. bei
normaler kerngebietstypischer Nutzung durch z.B. Ladengeschafte oder Biros ohne eine
Klimatisierung und Luftfilter diese Uberschreitungen dann auch in Innenrdumen, d.h. i.d.R.
Arbeitsraumen, entstehen. Weiterhin bliebe fir diesen Fall jedoch zu beriicksichtigen, dass auf
Grund der Arkadierung und textlichen Festsetzung Nr. 7.1 die Fassaden bis zu einer H6he von
7 m ca. 10,3 m von der StraBenbegrenzungslinie und somit von der Emissionsquelle abrlcken,
was im Rahmen des Gutachtens aufgrund der Modellanordnung noch nicht berlcksichtigt
werden konnte. Da mit zunehmender Entfernung vom Emissionsort die Schadstoffbelastungen
i.d.R. abnehmen, kann auch diese o.g. theoretische Uberschreitung der Zahl der Tage mit
zuldssigen Uberschreitungen des PM10-Tagesmittel-Grenzwertes hier voraussichtlich etwas
geringer angenommen werden.

Durch Festsetzung eines Verbotes zur Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe werden
Vorkehrungen zur Verminderung von Schadstoffemissionen aus Heizungs- und
Feuerungsanlagen geschaffen (vgl. Kap. 11.4.1.7.1).

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung ist beziglich des Klimas keine wesentlich andere
Entwicklung, als bei Planrealisierung zu erwarten, da sich Belastungs- und Entlastungsfaktoren
etwa gegenseitig ausgleichen.

Die Belastung der Luft mit den Schadstoffen NO,, Feinstaub (PM10) und Benzol im Plangebiet
bzw. an der GrunerstraBe sind, wie oben beschrieben, auch im Planungsnullfall als hoch
einzuschatzen. Auch kommt es selbst im Nullfall weiterhin zur bereits beschriebenen
Uberschreitung des PM10-Tagesmittel-Grenzwertes von 35 Tagen mit mehr als 50 pg/m3 PM10
im Tagesmittel an der Sildfassade des Parkhauses, dem Alexanderhaus und am
Einkaufszentrum Alexa, jedoch in verminderter Form.
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3.2.2.6 Schutzgut Landschaft, Ortsbild

Im Gegensatz zu den bisher genannten Schutzgitern sind die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild sowie auf Kulturglter nicht bilanzierbar. Eine quantifizierbare Bewertung ist nicht
madglich. Vielmehr kdnnten an dieser Stelle nur die Argumente wiederholt werden, mit denen
das bisherige Bebauungsplanverfahren von Beflrwortern und Kritikern begleitet wurde und die
in die Abwagung eingegangen sind. Dieses sind einerseits die Argumente der Beflrworter, die
die stadtebauliche Zielsetzung unterstitzen und eine Umgestaltung fordern, die eine klare
Blockstruktur ermdglicht und stadthistorische Bezlge wieder erkennbar werden lasst. Dem
stehen Kritiker gegenlber, die den Erhalt des Alexanderplatzes auf Grund seines
Identifikationswertes und eine Weiterentwicklung bei Bericksichtigung bzw. Erhalt des
vorhandenen Bestandes wulnschen. Die Abwagung dieser Thematik ging in das
Bebauungsplanverfahren ein.

Bezogen auf das Plangebiet des Bebauungsplanes I-B4ba, wird mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes, der die Errichtung baulicher Anlagen im Kerngebiet entlang der
GrunerstraBe an Stelle des ruinésen Hochhauses RathausstraBe 3 ermdglicht, eine Aufwertung
der vorhandenen stadtebaulichen Situation vorbereitet. Durch den Rickbau des hier
Uberdimensionierten StraBenraumes durch ein arkadiertes Sockelgebdude entlang der
GrunerstraBe wird dieser durch die Wiederherstellung stadtrdumlicher Blockstrukturen neu
gefasst und qualifiziert.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird die beabsichtigte Verbesserung des Ortsbildes und
der angestrebte Llckenschluss nicht erreicht. Das stadtebauliche Erscheinungsbild der
Hochhausruine bleibt ungewiss, da eine Nachnutzung und Modernisierung nicht sichergestellt
werden kann. Der Rickbau des als Uberdimensioniert zu betrachtenden StraBenraumes und
des unqualifizierten Freiraumes vor dem Hochhaus erfolgt nicht. Der Stadtraum wird seiner
stadtrdumlichen sowie geschichtlichen Bedeutung und Zentralitét trotz der vorhandenen hoher
Entwicklungspotentiale auch weiterhin nicht gerecht.

3.2.2.7 Schutzgut Kultur- und andere Sachguter
Denkmale

Auf der Grundlage des § 10 des Denkmalschutzgesetzes Berlin ist bei der Errichtung von
baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes zu berlcksichtigen, dass die Eigenart und das
Erscheinungsbild der geschitzten Baudenkmale in unmittelbarer Nachbarschaft des
Plangebietes nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Auch sind nach §3 des
Denkmalschutzgesetzes Berlin Bauarbeiten bei Entdeckung eines eventuellen Bodendenkmales
sofort einzustellen.

Das Denkmalschutzgesetz Berlin trifft insofern eindeutige Regelungen fir den Umgang mit
Bodendenkmalen im Rahmen von BaumaBnahmen, die unabhangig von den Festsetzungen
eines Bebauungsplans gelten. Der Bebauungsplan enthalt aus informatorischen Griinden unter
~archdologische Untersuchungen” einen entsprechenden Hinweis.

Dartiber hinaus werden im MK-Streifen unmittelbar entlang des Bahnviaduktes — unter
Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes - keine Festsetzungen fur Hochbaukdrper
getroffen.

Eine Beeintrachtigung von Denkmalen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist daher
nicht zu erwarten.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung werden die in der angrenzenden Umgebung befindlichen
Baudenkmale durch die stadtebaulich unbefriedigende Situation, insbesondere durch das
ruinése Hochhaus, auch weiterhin in ihrer Umgebungswirkung beeintrachtigt.
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3.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Wesentliche Beeintrachtigungen der Umwelt sind gemaB § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 21 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen. Deshalb ist zu prifen,
ob der Bebauungsplan Eingriffe verursacht oder ermdglicht, die Funktions- und
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich nachteilig
beeintrachtigen kbénnen, um daraus Art und Umfang von notwendigen MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich derartiger Eingriffe ableiten zu kdnnen.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 ist ein Ausgleich jedoch nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Daher war zu prifen, in wel-
chem Umfang Eingriffe bereits unabhangig von den Kkinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes zuldssig waren. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass bei der Beurteilung und
Abwagung Uber den naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 in
Verbindung mit § 1 Abs. 7 BauGB der bereits nach § 34 BauGB zulassig errichtete Kinoneubau
im Block C3/1 auBer betracht bleibt. Dieser wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
lediglich noch in seiner duBeren Kubatur gesichert. Auch die ermdglichte Bebauung im Block
C3/2 bleibt bei der Beurteilung und Abwagung Uber den naturschutzrechtlich erforderlichen
Ausgleich auBer betracht, da diese bereits nach § 34 BauGB zulassig errichtbar ist
(Vorbescheid vom 20. Oktober 2005). Auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes, die
nicht Uber die bisher planungsrechtlich zulassige Nutzung hinausgehen, erfolgt demzufolge kein
Eingriff in Natur und Landschaft. Der Bebauungsplan bereitet keine erheblichen und
nachhaltigen Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor.

Der bereits nach § 34 BauGB zulassige Eingriff im Hinblick auf den erwarteten Verlust von
Baumen mit insgesamt ca. 320 cm Stammumfang ist in naturschutzrechtlicher Sicht nach der
landesrechtlichen Regelung der Baumschutzverordnung Berlin dennoch soweit auszugleichen,
als dass es im Zuge der BaumaBnahmen zu einem tats&chlichen Verlust von nach dieser
Vorschrift geschitzten Baumen kommt. Ein Regelungserfordernis durch den Bebauungsplan
besteht daher nicht.

Des weiteren ist hier auf den positiven Effekt der Dachbegriinung, die als ausgleichende
MaBnahme im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO auch zu einer Verminderung des
Oberflachenabflusses bei Starkregen und einer leichten, fir die Kanalisation entlastenden
Wirkung fUhrt (Verminderung von Schmutzfrachten), hinzuweisen (siehe Kap. 4.1.6.1, textliche
Festsetzung 6.1). Durch diese Festsetzung kann, bezogen auf das noch im Block C3/2
zulassige Gebaude nach Abzug der zuldssigen Dachaufbauten von einer ca. 70%igen
Dachbegriinung, dies entspricht effektiv einer Flache von ca. 900 m? zusétzlich herstellbarer
Biotopflache ohne Bodenanschluss ausgegangen werden. Die Dachbegrinung fihrt durch
erhéhte Verdunstung zu kleinklimatischen Verbesserungen. Im Ergebnis resultiert aus der
Verminderung des Oberflachenabflusses eine leichte Verbesserung gegentiber der Ist-Situation.

3.24 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde im Januar 1993 ein beschrénkter
zweistufiger stadtebaulicher Ideenwettbewerb zum Alexanderplatz ausgelobt.

Aus der Vielzahl der eingereichten Vorschlage wurde der den stadtebaulichen Zielen des
Landes und in der Umsetzungsfahigkeit von den beteiligten Grundstlckseigentimern am besten
gerecht werdende Entwurf von Kollhoff/Timmermann ausgewahlt. FUr das Areal zwischen
Rathaus- und GrunerstraBe beschloss der Senat 1994, dass fir das an dieser Stelle
vorgesehene Turmhochhaus, das vermutlich zu erheblicheren Umweltauswirkungen geflhrt
héatte, eine der unmittelbaren Umgebung angemessenere Bebauung zu konzipieren ist. Die
stadtebaulich favorisierte Entwicklung eines geschlossenen Blockes, orientiert an der H6he der
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nahegelegenen Behrensbauten, wurde durch RuickUbertragungsprobleme erschwert und
scheiterte letztendlich an der fehlenden Bereitschaft der Grundstickseigentimer, ein solches
Projekt umzusetzen.

Um eine Beseitigung des durch die Bauruine des leerstehenden Blirohochhauses und der nur
noch geringstem Umfang genutzten friiheren Mehrzweckgaststatte Alextreff gekennzeichneten
Missstandes zu erreichen, wurden die stadtebaulichen Ziele dahingehend formuliert, auf dem
Areal zwischen Rathaus- und GrunerstraBe zwei eigenstédndige Bauvorhaben zu entwickeln. Da
sich das Ende 1999 fiir die Bauflache C3/1 eingereichte Vorhaben mit den Zielen des
Bebauungsplans Ubereinstimmte und sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung in die
nahere Umgebung einflgte, konnte die Baugenehmigung auf der Grundlage von § 34 BauGB
ohne Prufung der Planreife erteilt werden. Mit der Inbetriebnahme 2001 wurden nahezu 50%
der zu beplanenden Flache dieses Areals fertig gestellt. Insoweit hat die stadtebauliche
Entwicklung einen Grad erreicht, der die Entwicklung weiterer Alternativen ertbrigt.

3.3 Zusétzliche Angaben
3.3.1 Technisches Verfahren bei der Umweltprifung

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan umfasste verfolgende
Bearbeitungsstufen:

- Zusammenstellung fachgesetzlicher Vorgaben und fachlicher Standards

- Auswerten vorliegender Fachgutachten zum Plangebiet bzw. zur ndheren Umgebung
insbesondere der vorliegenden Ergebnisse der 5 Fachgutachten zum Bebauungsplan |-B4
(gesamter Planbereich Alexanderplatz), anhand des Berichtes zur Eingriffsbilanzierung (1998)
sowie aktualisierter Fachgutachten zum Larmschutz (2006) und zur Lufthygiene (2005 fir
Bebauungsplan [-B4b)

- Auswerten vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation, hier insbesondere des
Digitalen Umweltatlas Berlin und Bericht Luftgitemessdaten 2004

- Einzelne Aktualisierung der vorliegenden Bestandsaufnahme der Fachgutachten insbesondere
in Bezug auf den Baumbestand und Baumscheiben durch Ortstermin und Bewertung

- Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die Umweltsituation

Die Methoden der verwendeten Fachgutachten umfassen u.a.:

- Empirische Bestandsaufnahmen vor Ort

- Biotopbewertung in Anlehnung an die Auhagenmethode 1993

-Oberflachenabfluss, Infiltration Niederschlagswasser mit rechnergestitztem Abflussmodell
ABIMO

- Rechnergestitzte Strdmungs- und Ausbreitungsmodellierungen (Klima, Luftreinhaltung)

- Rechnergestitzte Schallimmissionsberechnungen

Insbesondere liegen folgende, verwendete Gutachten vor:

- Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH& Co. KG, B-Plane I-B4a, I-B4ca und |-B4b in Berlin Mitte,
Lufthygienisches Gutachten fir den B-Plan I-B4b.

-KSZ, Kokritz, Schenk, Zick Ingenieurbliro GmbH, Schalltechnische Untersuchung zu
erwarteten Larmbelastung im Bereich des geplanten Hotels in der GrunerstraBe zum
Bebauungsplanverfahren I-B4ba, Berlin Februar 2006.

-Planungsgruppe Cassens und Siewert: Untersuchung umwelirelevanter Belange
Bebauungsplan ,Alexanderplatz”, zusammenfassender Bericht und Empfehlungen, Berlin, 1997.

3.3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt
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Ziel und Gegenstand der Uberwachung ist, die Prognose des Umweltberichtes einer Kontrolle
zu unterziehen und unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen des
Bebauungsplans friihzeitig zu erkennen.

Mit der baulichen Umsetzung des Bebauungsplans werden keine erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt ausgelést. Die Umsetzung der im Rahmen des Baurechtes geregelten MaBnahmen,
wie den Ausschluss von luftverunreinigenden Brennstoffen, den passiven Erschitterungsschutz
fir bahnnahe Geb&ude sowie SchallschutzmaBnahmen der DIN 4109 obliegen dem Bauherren.
Werden nach BaumSchutzVO B&ume auf éffentlichen StraBenverkehrsflachen gepflanzt, gehen
sie in das Anlagevermbgen des zustandigen Amtes (ber. Gesondert zu vereinbarende
UberwachungsmaBnahmen sind derzeit nicht absehbar bzw. nicht erforderlich. Auf ein
systematisches Monitoring kann daher verzichtet werden.

3.3.3 Zusammenfassung

Die Gegeniberstellung der Bestandsaufnahme des Umweltzustandes einschlieBlich der
Umweltmerkmale mit der prognostizierten Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung ergab keine negativen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt. Unter
Beriicksichtigung des Zustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung ist von einem weitgehend
ausgeglichenen Verhéltnis zwischen negativen und positiven Auswirkungen auszugehen.

Fir alle naturschutzrechtlich relevanten Schutzgiter ergaben sich keine Verschlechterungen
des bisherigen Zustandes. Teilweise, insbesondere beim Ortsbild, Uberwiegen sogar die
positiven Auswirkungen.

Die Luftschadstoffbelastungen im Plangebiet verbleiben dagegen fiir die Schadstoffe Benzol,
NO2 und Feinstaub auf hohem Niveau.

Die verkehrsbedingten Larmbelastungen im Plangebiet verbleiben ebenso auf hohem Niveau.
Wechselwirkungen zwischen den Umweltauswirkungen der Planung bzw. zwischen den
Schutzgutern untereinander sind nicht zu erwarten.

Weiterhin sieht der Bebauungsplan MaBnahmen zum Schutz von Luftverunreinigungen durch
Heizungs- oder Feuerungsanlagen durch ein Verwendungsverbot Iluftverunreinigender
Brennstoffe vor. i

Den im Plangebiet auftretenden teilweisen Uberschreitungen der Orientierungswerte fir
Kerngebiete kann dagegen durch schalltechnische Anforderungen der DIN 4109 im
Baugenehmigungsverfahren entgegengewirkt werden.

Den Eigentimern der Grundstiicke wird durch textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
die Einhaltung von Immissionswerten der DIN 4150 Teil 2 durch die Festsetzung der
besonderen baulichen Vorkehrung "Schwingungstechnische Entkopplung" auferlegt, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern.

Anderweitige Planungen wurden frihzeitig im Rahmen der stadtebaulichen Planung und im
stadtebaulichen Wettbewerb von 1993 geprift und verworfen.

4, Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan |-B4ba trifft Festsetzungen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.

Als Art der baulichen Nutzung setzt er Kerngebiet nach § 7 BauNVO fest.

Die im Planwerk Innenstadt beabsichtigte Reurbanisierung des 6ffentlichen Raumes entlang der
GrunerstraBBe soll durch eine alternative Bebauung anstelle des bestehenden 14-geschossigen
Blrohochhauses erreicht werden. Der Bebauungsplan sieht fir diesen Baublock die
Bebaubarkeit durch eine erweiterte Baukdrperausweisung vor. Die bereits im Abschnitt des
benachbarten Parkhauses (RathausstraBe 5) erfolgte Veranderung des StraBenraumes der
GrunerstraBe wird hierbei bertcksichtigt. Auf der stdlichen Seite der RathausstraBe wird der
vorhandene  Kino-Neubau (Cubix-Kino) durch eine enge Baukdrperausweisung
planungsrechtlich gesichert.
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Entlang des Stadtbahn-Viaduktes wird die kiinftige GontardstraBe als 6ffentliche StichstraBe zur
ErschlieBung der Tiefgarageneinfahrt RathausstraBe 3 sowie der Behindertenstellplatze und der
Feuerwehraufstellflachen der RathaustraBBe 1 (Cubix-Kino) vorgesehen.

Weiterhin sichert der Bebauungsplan die erforderlichen Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte,
insbesondere die fur die Verkehrsfihrung erforderlichen Geh- und Radfahrrechte innerhalb der
festgesetzten Arkade sowie weitere Festsetzungen fiir die Gestaltung von Werbeanlagen und
zum Immissionsschutz.

Der Bebauungsplan sieht folgende Nutzungen vor:

Flachenbilanz
Flache Flache in m2 Anteil in %
Baugebiete (MK) 5.723 59,10
Verkehrsflachen 1.207 12,46
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 2.036 21,03
planfestgestellte Bahnflachen (nachrichtlich) 718 7,41
Gesamt 9.684 100,00

4.1 Abwagung und Begrindung einzelner Festsetzungen
4.1.1 Art der baulichen Nutzung
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO)]

Im Plangebiet ist eine Mischung von Einzelhandel, Kultur, Blros, Dienstleistungen vorgesehen.
In Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und der zentralen Funktion des Gebietes setzt
der Bebauungsplan als Art der Nutzung Kerngebiet fest. Diese Festsetzung ist zudem auf Grund
der Einbindung des Plangebietes in die gesamtstadtische Funktionsstruktur erforderlich.

Um die Ziele der stadtebaulichen Planung umzusetzen, insbesondere um eine attraktive und
lebendige Nutzungsmischung zu sichern, ist die Festsetzung von Baugebieten allein nicht
ausreichend. Die Nutzungsmoéglichkeiten im Kerngebiet werden entsprechend der
stadtebaulichen Zielstellung nur durch eine Begrenzung des Einzelhandels (s.u.) beschrankt.
Diese Einschréankung der Nutzbarkeit der privaten Grundstiicke wird durch hohe NutzungsmaBe
kompensiert.

Einzelhandel

(textliche Festsetzung 1.1)

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 7 Nr. 2 und
Abs. 9 BauNVO]

Einzelhandelsnutzungen gehdéren zu den typischen Nutzungsarten in Kerngebieten und haben
eine erhebliche Bedeutung bei der Gestaltung einer lebendigen und attraktiven Nutzungs-
struktur, wie sie flr das Plangebiet angestrebt wird. Die Bestimmung des Einzelhandelsanteils
unterliegt gesamtstadtischen Belangen. Auf Grund der Kundenstruktur am Alexanderplatz muss
trotz der Funktion als Zentrumsbereichskern innerhalb des Zentrenbereichs Historische Mitte
damit gerechnet werden, dass eine UbermaBige Flachenentwicklung des Einzelhandels im Plan-
gebiet zu Lasten der Subzentren in den &stlichen Stadtbezirken und dem bestehenden
Flachenpotential im Zentrumsbereich Mitte gehen wirde.

Dies widersprache den stadtentwicklungsplanerischen Zielen der polyzentralen
Stadtentwicklung und einer ausgewogenen und wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung.

35



Zwecks Wahrung des polyzentralen, gestuften Zentrenkonzeptes sieht der StEP Zentren 2020
hierzu eine entsprechende Vorgabe durch einen jeweiligen verkaufsflachenmaBigen
Orientierungsrahmen flir den Zentrumsbereich Historische Mitte von 260.000 m? (VKF) und
hiervon fiir den Zentrumsbereichskern Alexanderplatz 130.000 m2 (VKF) zzgl. jeweils einer max.
10%igen Uberschreitung vor (siehe Kap. I. 2.4.2 StEP Zentren). Die auf Ebene der sektoralen
Stadtentwicklungsplanung hiermit erfolgte Konkretisierung der Ziele der Raumordnung und des
Flachennutzungsplanes ist entsprechend bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
beachten.

Bereits im Rahmen der Abwagung fir den Gesamtbereich Alexanderplatz (I-B4) wurden die
relevanten Aspekte fir den Umfang der Einzelhandelsnutzungen erértert.

Fir eine Festsetzung der fir Einzelhandel maximal zuldssigen Geschossflache (absolut) fehlt
eine Rechtsgrundlage. Nach §1 Absatz 7 BauNVO kann jedoch eine Gliederung der Nutzung
nach Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher Anlagen vorgenommen werden.

Far die Teilbebauungsplane |-B4a Alexanderplatz und I-B4ca Karl-Liebknecht-StraBe-Ost wur-
den daher die Geschosse bestimmt, in denen Einzelhandel zuldssig ist, ohne dabei eine
bestimmte GréBe an Geschossflache (GF) vorzuschreiben.

Sofern die angebotenen Ebenen ausgenutzt wirden, ergédbe sich fiir den Bebauungsplan
I-B4a eine GF fir Einzelhandel von ca. 185.000 m2 und im Bereich des Teilbebauungsplans I-
B4ca etwa 20.000 m2.

Bei einem angenommenen Umrechnungsfaktor von GF in VKF 1 : 0,6 sind durch diese
festgesetzten Bebauungsplane bisher bereits Verkaufsflachen in einer GesamtgréBe von ca.
123.000 m? planungsrechtlich zuldssig, sodass sich aus den o.g. Orientierungswerten des
stadtentwicklungskonzeptionellen Rahmens nur noch geringe Spielrdume (ca. 7.000 m? VKF)
fir die planungsrechtliche Ausweisung weiterer Einzelhandelsbetriebe ergeben.

Unter Berlcksichtigung des planungsrechtlich vorrangig durch ein Sondergebiet des
Bebauungsplanes I-B4d gesicherten Einkaufs- und Freizeitzentrums Alexa und dessen klnftige
Einzelhandelsfunktionen wurden fir den Einzelhandel bisher weitere (max.) 60.000 m?2
Geschossflache festgesetzt. Bei 0.g. Umrechnungsfaktor entspricht dies einer zulassigen VKF
von ca. 36.000 m2. Da der Bebauungsplan |-B4d die 6stlich der GrunerstraBe befindlichen
Flachen des Bebauungsplanes |-B4a (Flachen E 1/1 und E 1/2) Uberdeckt, sind jedoch nicht alle
Geschossflachen (GF) far den Einzelhandel hinzuzubilanzieren. Insgesamt sind durch die
festgesetzten Bebauungsplane am Alexanderplatz bisher rund 226.000 m2 GF fir den
Einzelhandel zugelassen worden. Dies entspricht einer VKF von ca. 136.000 m? ohne die
Festsetzungen des Bebauungsplanes |-B4ba, sodass im gesamtraumlichen Zusammenhang
des Zentrumsbereichs Alexanderplatz und der hier festgesetzten Bebauungsplane bereits der
im Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 eingerdumte Toleranzbereich von 10% fir weitere
Einzelhandelsflachen berihrt wird.

Eine Einschrankung der Geschossflachen fir den Einzelhandel im Plangebiet des
Bebauungsplanes |I-B4ba ist daher trotz der zentral6rtlichen Lage und der Kerngebietsfunktion
im gesamtrdumlichen Zusammenhang =zur Sicherung der Zentrenstruktur und der
Einzelhandelsverteilung im Stadtgebiet entsprechend den Zielen des Stadtentwicklungsplanes
Zentren 2020 erforderlich.

Der aus dem Gesamtzusammenhang resultierende Entwicklungskorridor fir den Einzelhandel
wird im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens daher grundsétzlich beibehalten. Fur die
Blécke C3/1 und C3/2 werden Einzelhandelsbetriebe daher nur vom 1. bis zum 2. Vollgeschoss
zugelassen. Dieses korrespondiert zur Nutzungsverteilung in den angrenzenden
Rathauspassagen und entspricht unter Berlcksichtigung der nicht nutzbaren
Arkadengrundflache einer Geschossflache von rund 7.920 m2 bzw. einer VKF von ca. 4.700 m?
im Plangebiet. Insgesamt werden damit ca. 141.000 m? VKF durch die Bebauungsplane am
Zentrum Alexanderplatz ermdglicht. Dies entspricht etwa dem max. Entwicklungsrahmen geman
den Orientierungswerten des Stadtentwicklungsplanes Zentren 2020.

Trotz  der Einschrankung wird im stadtebaulichen Zusammenhang aller
Bebauungsplanteilgebiete die Moglichkeit flir eine annahernde Verdreifachung der
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Einzelhandelsflachen am Alexanderplatz gegeniiber dem Bestand (ca. 50.000 m2 It. StEP
Zentren in 2003) geschaffen.

Es wird nicht verkannt, dass gréBere Einzelhandelsflachen wirtschaftlich tragfahig sein kénnten.
Aus den erlauterten gesamtstadtischen und stadtebaulichen Erwagungen heraus wird jedoch
die zulassige Flache fur den Einzelhandel im Plangebiet eingeschréankt, auch wenn damit den
Interessen einzelner Investoren maoglicherweise entgegengewirkt wird. Eine daraus
resultierende Verédung der City-Ost ist, schon allein wegen der bisherigen Erweiterungen des
Entwicklungsrahmens fur Einzelhandel durch die o0.g. Teilboebauungsplane, nicht zu beflrchten.
Einzelhandel kann ausnahmsweise auch oberhalb und unterhalb der genannten Geschosse
zugelassen werden, sofern stadtebauliche Griinde dem nicht entgegenstehen.

Eine lebendige Mischung wird dariber hinaus durch die keinen Einschrankungen
unterliegenden kulturellen Nutzungen wesentlich mitbestimmt.

Hierdurch soll auch die beabsichtigte Belebung und Verbindung der RathausstraBe mit dem
Alexanderplatz unterstitzt werden.

Um Schank- sowie Speisewirtschaften auch in den attraktiven oberen Geschossen zu
ermdglichen, sind diese Nutzungen uneingeschrankt zulassig.

41.2 MaB der Nutzung
(zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 und 3 BauGB i.V. mit § 23 BauNVOQO]

Durch die Festsetzung der zuldssigen Geschossflache fur die baulichen Anlagen im Baufeld
C3/2 in Verbindung mit der Festsetzung von Baugrenzen und der zuldssigen Hohe der
baulichen Anlagen wird das stadtebaulich erforderliche MaB der Nutzung als erweiterte
Baukoérperausweisung festgesetzt. Fir das Baufeld C3/1 erfolgt durch die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen in Verbindung mit der Festsetzung der
zulassigen HOhe der baulichen Anlagen eine enge, am baulichen Bestand orientierte
Baukdrperausweisung. Die durch die Planzeichnung konkret festgelegte Flache des Baukdrpers
ist eine Festsetzung mit Doppelcharakter; sie bestimmt zum Einen die zuldssige Grundflache im
Sinne des § 16 BauNVO und ist Berechnungsgrundlage fir § 19 BauNVO; zum Anderen legt sie
zugleich die tUberbaubare Grundsticksflache von § 23 BauNVO fest. Die Grundflache bzw. die
Grundflachenzahl wird nicht noch einmal numerisch festgesetzt. Insgesamt sind im Plangebiet
kiinftig ca. 42.667 m? Geschossflache zulassig. Die zulassigen Geschossflachen entsprechen
dem zur Realisierung der stadtebaulichen Ziele erforderlichen Umfang.

Block Baugebiet Uberbau- GRZ Geschoss- GFZ
(m?) bare Flache | (rechnerisch) flache (rechnerisch)
(m?) (m?)
C3/1 3.188 1.963 0,90* 17.667 55
C3/2 2.535 2.303 1,0* 25.000 9,9
Gesamt 5.723 4.266 0,94* 42.667 7,4

® * Die GRZ resultiert aus der annédhernd vollsténdig zuldssigen Unterbauung der Grundstiicke

Die im Plangebiet zuldssige GFZ liegt durchschnittlich bei 7,4. Unterirdische Geschossflachen,
wurden hierbei nicht berlcksichtigt. Die tatséchliche Geschossflache innerhalb des Blocks C3/1
(Kino-Neubau) betragt nach Uberschlagiger Ermittlung auf Basis der automatisierten
Liegenschaftskarte (ALK) 11.276 m2, die GFZ betragt 3,5. Dieser Wert liegt deutlich unter der
planungsrechtlich zuldssigen Geschossflache von 17.667 m2, die sich unter Zugrundelegung
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von neun moglichen Vollgeschossen ergabe. Damit ergibt sich eine planungsrechtlich zulassige
GFZ von 5,5, die in der Abwagung zu berlicksichtigen ist. Die zuldssige Geschossflache von
25.000 m2 bei der Erweiterungsflache C3/2 berlcksichtigt in der Mitte des Neubaus einen
groBzigigen glas-tberdachten Empfangsbereich sowie ein Atrium (Luftraum) im geplanten
Sockelgebdude bis zur H6he von ca. 31 m. Die erreichbare Dichte variiert zwischen den
einzelnen Teilflachen entsprechend der jeweiligen stadtebaulichen Situation und des
Grundstlckszuschnittes.

Da eine anndhernd vollstdéndige Unterbauung der Baugrundstiicke zugelassen wird, liegt die
GRZ - berechnet fir die Teilflachen C3/1 und C3/2 dieses Bebauungsplans bei 0,94 (die ,GRZ
oberirisch* liegt bei max. 0,75).

Eine Gliederung des Kerngebietes erfolgt hinsichtlich  der  unterschiedlichen
NutzungsmaBfestsetzungen durch Knotenlinie zwischen den Teilflachen C3/1 und C3/2.

Baugrenzen
(zeichnerische und textliche Festsetzung 3.3)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO]

Durch die Festsetzung von Baugrenzen sowie Gebaudehdhen wird das quantitative Volumen
der Baukdrper begrenzt und das Massenmodell rdumlich beschrieben. Alle stadtebaulich
wichtigen Kriterien sind hinreichend festgelegt und kénnen zugleich sicher beurteilt werden.
Entlang der StraBen bzw. der StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung erfolgt
eine Festsetzung der kinftigen Blockkanten durch Baugrenzen. Hiermit wird die raumliche
Fassung der StraBenrdume ermdglicht.

Festsetzung der Gebaudehdhen
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 2.1)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO]

Die Gebaudehdhen orientieren sich am stadtebaulichen Konzept und den in Kapitel I1.2 dar-
gelegten stadtebaulichen Zielen. Sie werden durch die Oberkante, bezogen auf
Normalhdéhennull, mit 67,7 m festgesetzt. Die Blockrandbebauung (Sockelgebdude) im C3
erhalten dadurch grundsétzlich eine Oberkante von bis zu 31 m Uber Gehweg. Diese HOhe
orientiert sich an der Oberkante des Alexanderhauses auf der gegentber liegenden Seite der
Stadtbahn..

Fir den Hochhausteil des Blocks C3/2. wird eine OK von 95,7 m Uber NHN, dies entspricht
einer H6he von ca. 59 m Uber Gehwegniveau, festgelegt.

Die zulassige Gebdudeoberkante darf ausnahmsweise lediglich durch technische Aufbauten
Uberschritten werden. Mit der Festsetzung der zuldssigen Oberkante und den ausnahmsweise
zulassigen Uberschreitungen dieser Gebaudehdhe durch bestimmte notwendige technische
Anlagen wird das Ziel einer mdglichst ruhig gestalteten Dachlandschaft unter Berlcksichtigung
der technischen Anforderungen verfolgt

Far die FuBgéngerbereiche und die StraBenrdume wird eine einheitliche Gestaltung angestrebt.
Die von den durch die Bebauungspléne |-B4a und I-B4ca festgesetzten Hochhaus-TUrmen gut
sichtbare Dachlandschaft soll einen optisch ruhigen Eindruck vermitteln und vom StraBenraum
aus mdglichst nicht sichtbar sein. Die ausnahmsweise zulassigen Dachaufbauten oberhalb der
zuldssigen Gebaudeoberkante werden daher auf technisch zwingend erforderliche Anlagen wie
Aufbauten fir Aufzugsanlagen, Antennen, Schornsteine, Anlagen zur Gebaudereinigung,
Laftungs- und Klimaanlagen sowie Ansaug- und Abluftrohre eingeschrénkt.

Um dieses Ziel zu erreichen, missen diese Aufbauten in einem Winkel von maximal 60° hinter
die Baugrenze zurlcktreten. Die Aufbauten dirfen, mit Ausnahme von Luftungs- und
Klimaanlagen die Oberkante nur um maximal 3,5 m Uberschreiten, Liftungs- und Klimaanlagen
dirfen die festgesetzte Oberkante von 67,7 m Uber NHN nur bis max. 2 m Uberschreiten, was
i.d.R. ausreichend fur die Unterbringung derartiger flachenintensiver Anlagen und Aufbauten ist.
Die Aufbauten von Aufzugsanlagen, die die festgesetzte Oberkante Uberschreitenden, dirfen
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hierbei je Aufzug nicht mehr als 15 m2 Grundflache haben. Das Zusammenlegen mehrerer
Aufbauten ist zuldssig. Durch die Ausnahmeregelung wird gewahrleistet, dass die genannten
Anlagen und Aufbauten von der gegentiberliegenden StraBenseite nicht in relevantem Umfang
wahrnehmbar sind.

Zusatzlich werden im Block C3/2 fiir Gebaude mit einer festgesetzten Oberkante von 67,7 m
Uber NHN innerhalb der festgelegten Flache (AMNOA) entlang der GrunerstraBe Ausnahmen
fir transparente Uberdachungen von der zuldssigen Oberkante zugelassen, sofern diese
wiederum in einem Winkel von maximal 60° hinter die Baugrenze zurlcktreten, die festgesetzte
Oberkante um nicht mehr als 2 m und auf einer Flache von héchstens 350 m2 nicht
Uberschreiten.

Hierdurch wird es ermdglicht, dass das Atrium des intendierten Hotelvorhabens im
Sockelgebdude des Block C 3/2 mit einer Oberkante von bis zu 67,7 m Gber NHN durch eine
(gewdlbte) Glasdachkonstruktion eine natlrliche Belichtung erhalten kann. Die Ausnahme
ermoglicht es, auch bei Ausschopfung der festgesetzten Geb&udeoberkante weitgehend auf
eine gebaudeinnere Spann- oder Tragkonstruktion einer verglasten Uberdachung eines Atriums
verzichten zu kénnen und schafft somit zusétzliche architektonische
Ausgestaltungsmaoglichkeiten im Rahmen der bauleitplanerischen Festsetzungen.

Weiterhin wird fir die Gebaude mit einer festgesetzten Oberkante von bis zu 95,7 m lber NHN
eine Uberschreitung der zuldssigen Gebaudeoberkante fir technische Dachaufbauten um bis zu
2 m fur Satelliten- oder Telekommunikationsanlagen zugelassen. Einerseits soll vermieden
werden, dass wesentliche Dachaufbauten oberhalb der festgesetzten Gebaudeoberkante auf
Grund der groBen Gebaudehdhe von ca. 59 m Uber Gelande im Stadtbild weithin sichtbar sind.
Dennoch wird mit dieser Ausnahmeregelung dem Umstand Rechnung getragen, das moderne
Dienstleistungs- und Birogebaude sowie Hotelanlagen mit ggf. Konferenzprogramm eine
eigenstandige satellitengestitzte Verbindung unterhalten.

Durch die textliche Festsetzung 2.1 werden technische Dachaufbauten somit nicht grundsatzlich
ausgeschlossen sondern weitreichend flexible Ausnahmen flr eine moderne technisch
Gebdaudeausstattung ermdglicht.

Einschrankung der Abstandsflachen
(zeichnerische Festsetzung)

Entsprechend dem Ziel einer baulichen Verdichtung wurde bereits mit der Entscheidung zum
stadtebaulichen Wettbewerb und dem darauf basierenden Senatsbeschluss die Einschrankung
der Abstandsflachen nach der Bauordnung fir Berlin vorausgesetzt. Mit Ausnahme der zur
GrunerstraBe und zur RathausstraBBe orientierten Gebaudekanten werden durch die Festsetzung
der Baugrenzen bewusst die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an die Abstédnde von
Gebauden im Kerngebiet unterschritten.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu berlcksichtigen.
Hierzu gehdren auch die Abstandsflachenregelungen in der BauOBIn. In § 6 Abs. 5 BauOBIn sind
die bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstédnde festgelegt. Soweit sich durch die
Festsetzung der Grundflachen der Gebdude mittels Baugrenzen in Verbindung mit der
Festsetzung der zulassigen Gebaudehbhe andere ausdriickliche Festsetzungen im
Bebauungsplan ergeben, hat es gemaB § 6 Abs. 8 BauOBIn damit sein Bewenden.
Einschrankungen des Regelabstandes von 0,4 H ergeben sich aus den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zwischen den Baufeldern C3/1 (Kinogebaude) und C3/2 sowie zwischen dem
Baufeld C3/2 und dem bestehenden Parkhaus bzw. gewerblich genutzten zweigeschossigen
Bauteil der RathausstraBe 5. Hier liegen die Regelabstandsflachen des Sockelgeb&audes (OK 67,7
m Uber NHN) im 6ffentlichen FuBgangerbereich.

Hinsichtlich der zuldssigen héheren Gebaudeteile innerhalb des Blocks C3/2 mit einer H6he von
95,7 m Uber NHN (dies entspricht ca. 58,5-59 m Uber Gehweg) liegen die ,Regelabstandsflachen”
teilweise auf dem Grundstlick RathausstraBe 5. Die im 6éffentlichen FuBgangerbereich liegende
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Abstandsflache betragt ca. 18,5 m. Dies entspricht ca. 0,3 H. Nachbarschitzende Belange
werden hierbei insofern berlhrt, als dass die ,Regelabstandsflachen” mit einer Tiefe von ca. 5 m
auf die Gebaude des Grundsticks RathausstraBe 5 fallen. Die auf dem Grundstlck
RathausstraBe 5 liegenden Abstandsflachen tangieren nicht die Eignung von Raumen, die fir den
dauerhaften Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, da diese das an den Geltungsbereich
angrenzende, bestehende Parkhaus sowie den zweigeschossigen Baukérper der RathausstraBe
5, fir den die Nutzungsart Kerngebiet nach § 34 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 7 BauNVO gilt, betreffen.
Die aus dem reduzierten Gebaudeabstand und der Gebaudeerhdhung resultierende Verschattung
wird als zumutbar erachtet. Die Abstandsflachensituation gegeniber dem Grundstlick
RathausstraBe 5 verandert sich hierbei leicht zu Lasten dieses Grundstlickes und ist nach Ansicht
des Plangebers angesichts der bestehenden Situation hinnehmbar. Stadtebauliche Missstande
oder ungesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden hierdurch nicht ausgel6st, da durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes die Regelabstandsflachen nur auf einer Frontlange bzw.
Gebaudekdorperbreite von 18,3 m entlang dem Grundstiick RathausstraBBe 5 unterschritten werden
und besonders schitzenswirdige Einrichtungen wie Wohnungen hiervon nicht beeintrachtigt
werden. Der zuldssige Baukdrper riickt gegenlber der abzubrechenden Geb&udefront des
Hochhauses RathausstraBe 3 durch die um ca. 1,9 m nach Norden zurickgenommene
Baugrenze vom Geb&ude RathausstraBe 7 und den dort vorhandenen Wohnungen ab, sodass
von keiner wesentlichen Anderung der Belichtungs- und Bellftungssituation der besonders
schutzwirdigen Wohnnutzung ausgegangen wird.

Die Auswirkungen auf die Bellftungs- und Larmsituation, insbesondere die zu erwartende leichte
Verminderung des Schallpegels am Gebaude RathausstraBe 7 sind im Umweltbericht (Schutzgut
Mensch - Larm) dargelegt.

Da in den angrenzenden Bestandsgebduden — auBerhalb des Geltungsbereiches — die
Nutzungsart einem Kerngebiet entspricht und demzufolge keine besonders schitzenswirdige
Nutzungen zuldssig sind und die naturliche Belichtung und Beliftung der im Block C3/2 zum Kino
orientierten Raume bei einem Gebaudeabstand von rund 17 m hinreichend gegeben ist, kénnen
die teilweise vorgenommenen Einschrankungen der Regelabstandsflachen hingenommen
werden. Dies qilt auch fir die Einschrankungen des Regelabstandes durch das bereits
bestehende, nach § 34 BauGB genehmigte Kino zur gegenlberliegenden fensterlosen
AuBenwand des Wohngebdudes RathausstraBe 7. Die Abstandsflachen vor den auf das
Stadtbahnviadukt ausgerichteten Fassaden liegen im Kerngebiet bzw. auf den Baugrundstiicken
oder innerhalb der kinftigen GontardstraBe. Bahnflachen werden nicht in Anspruch genommen.
Die Regelabstandflachen werden hier sowie an der RathausstraBe und an der GrunerstraBe
eingehalten.

Aufenthaltsraume in anderen als Vollgeschossen
(textliche Festsetzung 2.2)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 20 Abs. 3 BauNVO]

Die Errichtung von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen ist grundsatzlich zulassig.
Hierbei kann es sich sowohl um Aufenthaltsrdume in unterirdischen Geschossen, als auch um
Flachen in Staffelgeschossen, die weniger als 2/3 der Geschossflache des unmittelbar darunter
liegenden Vollgeschosses haben, handeln. Dadurch kénnen Nutzflachen entstehen, die sich wie
ein erhdhtes NutzungsmaB (z. B. in Bezug auf das Verkehrsaufkommen) auswirken. Da die
zuldssige Dichte bereits Uber den zuldssigen Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO liegt, sind
diese Aufenthaltsrdume auf die zulassige Geschossflache anzurechnen, um eine noch
weitergehende Verdichtung zu vermeiden.

Unterirdische Bebaubarkeit der Grundstlicke
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 3.1)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 und Abs. 2 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVQO]
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Die Baugrundstiicke im Kerngebiet sind mit Ausnahme der planfestgestellten Anlagen und der
Flachen, die mit einem Leitungsrecht belastete werden, zur effektiven Nutzung der Anlagen,
z.B. durch Lager-, Mull-, Kiichen- oder Technikrdume, vollstdndig unterbaubar. Das Erfordernis
dieser Regelung begriindet sich aber insbesondere durch den Ausschluss der oberirdischen
Stellplatze.

Insbesondere planfestgestellte Anlagen wie der Tunnel der U-Bahn unter dem Block C3/2 sind
zu beachten und bei der Grindung von Bauwerken in Abstimmung mit dem zustandigen
Unternehmenstrager zu berucksichtigen.

Die vollstandige Unterbaubarkeit zieht eine fast vollstandige Versiegelung nach sich. Die
ermdglichte zulassige Grundflache kommt damit der zuldssigen Obergrenze nach § 17 Abs. 1
BauNVO nahe.

Uberschreitung der NutzungsmaBe nach § 17 BauNVO

Die geméaB § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung
mit einer GFZ von 3,0 fir Kerngebiete werden, wie vorstehend dargelegt, zum Teil erheblich
Uberschritten. Diese Uberschreitungen sind gemaB § 17 Abs.2 BauNVO aus folgenden
besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich:

Die zentrale innerstadtische Lage des Plangebietes sowie die historische Funktion des
Alexanderplatzes als wichtiger Einzelhandelsstandort erfordern auch fir die angrenzenden
Bereiche eine verdichtete Kerngebietsnutzung. Die Zielsetzung, hier einen Dienst-
leistungsstandort mit zentralen Funktionen entstehen zu lassen, setzt gleichfalls eine hohe
bauliche Dichte voraus und entspricht den Intentionen des Flachennutzungsplans.

Die stadtraumlich angestrebte vielfaltige Nutzungsstruktur setzt ein hohes Aufkommen von
Besuchern und Kunden voraus, das mit einer hohen baulichen Dichte einhergeht. Insbesondere
die Zielsetzung, den Standort wieder zu einem Schwerpunkt stadtischen Lebens auszubauen,
erfordert eine angemessene Nutzungsdichte und -mischung entsprechend der kinftigen
Stellung des Plangebietes im stadtischen Funktionsgefiige. Die vorhandene Ver-
kehrsinfrastruktur gibt dem Standort eine hohe Lagegunst und erfordert zugleich eine
hinreichende wirtschaftliche Ausnutzung der Verkehrsmittel.

Das allgemeine Ziel des sparsamen Umganges mit Flachen erfordert gerade fir zentrale
innerstadtische Standorte eine bauliche Verdichtung. So kann die Zahl der Verkehrsbewe-
gungen minimiert und eine Zersiedelung an der Peripherie entgegen gewirkt werden.

Die Gegebenheiten des Untergrundes — insbesondere die notwendige Berlicksichtigung der
vorhandenen unterirdischen Bauwerke — stellen besondere Anforderungen an die technische
Ausgestaltung von Hochbauten. Das betrifft insbesondere das Baufeld C3/2, so dass sich auch
daher das hohe Nutzungsmaf begriindet.

Die Uberschreitung des NutzungsmaBes wird durch folgende Umsténde und MaBnahmen im
Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausgeglichen:

Die mit einer hohen baulichen Verdichtung normalerweise einhergehenden negativen Effekte
des Verkehrs treten im Plangebiet voraussichtlich nicht auf, da die hervorragende Anbindung an
den offentlichen Verkehr die Bewaltigung des Ziel- und Quellverkehres erlaubt, ohne
zusatzlichen motorisierten Individualverkehr erforderlich werden zu lassen. Die Kapazitaten der
vorhandenen drei U-Bahn-Linien, zahlreichen S-Bahn-, StraBenbahn- und Buslinien sowie der
Anschluss an den Regionalverkehr der Deutschen Bahn machen den Alexanderplatz zu-
sammen mit der geplanten weiteren U-Bahn- und StraBenbahn-Linien zu einem der
innerstadtischen Standorte mit einer sehr hohen verkehrlichen Lagegunst, so dass die
Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden kénnen.

Das zukunftige Aufkommen im motorisierten Individualverkehr wird zudem durch die Beschréan-
kung der Zahl der Stellplatze reduziert, da die Abwicklung der Fahrten maBgeblich von den zur
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Verflgung stehenden Stellplatzen beeinflusst wird. Der Ausschluss oberirdischer Stellplatze
sichert zudem die stadtebauliche Vertraglichkeit der Einstellplatze.

Zuséatzliche negative 6kologische Auswirkungen wird die Verdichtung nicht zur Folge haben, da
die mit dem hohen NutzungsmafB i.d.R. einhergehende zusatzliche Bodenversiegelung im
Bestand bereits nahezu vollstdndig durch Gebaudeteile und Gehweg- bzw. Fahrbahnbelage
vorliegt.

Durch die Festsetzungen von rund 900 m? Dachbegriinung (textliche Festsetzung 6.1) kénnen
die negativen Auswirkungen einer mit dem hohen Nutzungsmaf i.d.R. korrespondierenden
hohen Bodenversiegelung teilweise ausgeglichen werden. Es werden hierdurch Flachen fir
Verdunstungs- und Regenrlckhaltefunktionen vorgesehen.

Aufgrund des Grundstiickszuschnittes und der nahezu 100%igen Unterbauung bzw.
Versiegelung durch die notwendigen ErschlieBungsflachen bietet das Plangebiet keine anderen
Mdoglichkeiten fur AusgleichsmaBnahmen im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO. Jedoch wirken
sich die in unmittelbarer Nahe des Plangebietes gelegenen unversiegelten Griinanlagen des
Marienviertels rund um den Fernsehturm und an der Spree angrenzend an das Nikolaiviertel
ausgleichend aus. Sonstige o6ffentliche Belange, die dem erhdhten Nutzungsmaf
entgegenstehen, sind nicht erkennbar.

41.3 Technische Infrastruktur

Da das Plangebiet gemé&B den Darstellungen des Flachennutzungsplans innerhalb des Vorrang-
gebietes Luftreinhaltung liegt und bei der Planung zudem die Zielstellungen des
Energiekonzeptes Berlin zu beachten waren, wurde eine separate Untersuchung zur zukinf-
tigen Energieversorgung flr das Plangebiet durchgeflhrt.

Im Ergebnis wurde eine Vollversorgung mit Warme und Strom aus dem Vattenfall-
Versorgungsnetz fir Strom und Fernwdrme sowie eine dezentrale Kalteversorgung aus
fernwarmebetriebenen Absorptionskéltemaschinen empfohlen. Bei dieser Lésung sind im
Plangebiet keine Standorte flir Warmeerzeugungsanlagen notwendig und es fallen keine lokalen
Emissionen an.

Nach Aussage der zustandigen Versorgungsunternehmen sind die bestehenden technischen
Anlagen und Netzkapazitaten fir die durch den Bebauungsplan |-B4ba ermdglichte Bebauung
grundsatzlich ausreichend. Im Zusammenhang mit ohnehin notwendigen Leitungsumverlegun-
gen prifen die Versorgungsunternehmen generell die Notwendigkeit von Netzverstarkungen
und werden diese, sofern notwendig, vornehmen.

Auch far weitere Standorte der technischen Infrastruktur besteht innerhalb des Geltungs-
bereichs kein Erfordernis.

Die innerhalb der kinftigen Baugebiete vorhandene Leitungen werden, mit Ausnahme des
vorhandenen Mischwasserkanals DN 500, planungsrechtlich nicht gesichert, da der Plangeber —
konform den Regelungen des stadtebaulichen Vertrages vom 17. Mérz 2005 — davon ausgeht,
dass langfristig eine Anpassung an die kunftigen o6ffentlichen Verkehrsflachen stattfindet.
Alternativ ist eine Integration in die Untergeschosse kinftiger Gebaude in Abstimmung mit den
Leitungsbetrieben denkbar.

Die Umverlegung von Leitungen wird in der Regel im Zusammenhang mit HochbaumaBnahmen
oder der Erneuerung alter Leitungen stattfinden. Die zuklnftigen StraBenrdume und
Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert, um die erforderlichen Leitungen aufzunehmen.

41.4 VerkehrserschlieBung
Die Festsetzungen zur VerkehrserschlieBung berlcksichtigen die verkehrlichen Vorgaben fir
den Zentralen Bereich Berlins (Senatsbeschluss vom 18. Dezember 1991) sowie des

Stadtentwicklungsplans Verkehr (StEP). Verkehrspolitisches Ziel des Landes Berlin ist die
weitgehende Freihaltung der Innenstadt vom Durchgangsverkehr. Dieser soll Uber einen Ring,
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den so genannten ,Kleinen Hundekopf”, gefiihrt werden. Aufgrund der Szenarien des StEP
Verkehr ist davon auszugehen, dass die Belastung im StraBennetz (MIV) aufgrund der
beabsichtigt und teilweise realisierten VerkehrsablenkungsmaBnahmen abnimmt, wahrend der
OPNV sowie der Radverkehr einen deutlich Zuwachs verzeichnen wird. Zur Umsetzung dieses
Konzeptes sind umfangreiche MaBnahmen erforderlich:

- ein OPNV-Angebot mit hoher Qualitat und Dichte

- Verringerung des Durchgangsverkehrs in der Innenstadt
eine Orientierung der StraBenplanung am notwendigen Kfz-Verkehr (Wirtschaftsverkehr und
nicht auf den OPNV verlagerbare Quell- und Zielverkehre)
ein Parkraumbewirtschaftungsprogramm mit Bevorzugung von Anwohnern, Mobilitats-
behinderten und Wirtschaftsverkehr und
die Verringerung von Teilen des Kraftfahrzeugverkehrs durch ein System von Park-and-ride-
Platzen.

Far die Erreichbarkeit des Alexanderplatzes sind alle 6ffentlichen Verkehrsmittel von groBer
Bedeutung. Dieses wurde entsprechend im Verkehrskonzept fir das Planungsgebiet berlck-
sichtigt.

4.1.41 StraBenverkehrsflachen
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 4.1 und 4.3)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Im Plangebiet wird die verldngerte GontardstraBe zwischen GrunerstraBe und
Tiefgarageneinfahrt RathausstraBe 3 (bis Grenze Flurstiick 224) sowie Teile der GrunerstraBe,
insbesondere unter der Stadtbahnbriicke und im Bereich der Gehweglberfahrt zur
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, als o&ffentliche  StraBenverkehrsflache
festgesetzt. Die bestehende Feuerwehrzufahrt zum Cubix-Kino und der zwischen Bahnviadukt
und Gebdude bestehenden Aufstellflache fir Fahrzeuge der Feuerwehr wird hierdurch nicht
beeintrachtigt.

Der ehemals beabsichtigte Bau der GontardstraBe zwischen RathausstraBe und GrunerstraBe
(Teile des Flurstlicks 224) ist mit dem gegenwartigen Verzicht auf den Umbau der Rathaus-
straBe zu einer Offentlichen StraBe nicht mehr erforderlich. Die Einteilung der
StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Zwischen den Punkten D und E der Geltungsbereichsgrenze wird der vorhandene
Gehwegbereich der GrunerstraBe Uberplant.

Durch die Festsetzung der StraBenbegrenzungslinie zwischen den Punkten D und E der
GrunerstraBe durch textliche Festsetzung 4.3 erfolgt eine Anderung der BundesstraBe 1. Der
bisherige Gehwegbereich der BundesstraBe 1 sowie Teile der vorhandenen Stellplatzanlage vor
der RathausstraBe 3 werden in das Baufeld C3/2 einbezogen. Die Anderung ist unwesentlich im
Sinne des § 17 Abs. 2 FStrG, da der FuBganger- und Radverkehr durch die Belastung einer
Flache fir die Allgemeinheit innerhalb der Arkade im Block C3/2 gesichert und durch den
Bebauungsplan kein Eingriff in die vorhanden Richtungsfahrbahnen vorbereitet wird. Da fur den
bisherigen Gehwegbereich kiinftig der &ffentlich-rechtliche Status im Sinne des FStrG entféllt,
bedarf es einer Einziehung der Flachen nach § 2 FStrG durch die oberste
LandesstraBenbaubehérde.

Die oberste LandesstraBenbaubehérde hat im Rahmen der Behdrdenbeteiligung eine
Einziehung des betreffenden Gehwegbereichs als Bestandteil der BundesfernstraBe zu
gegebener Zeit und unter folgenden Bedingungen in Aussicht gestellt:

- Dauerhafte Sicherung des Bereichs unter den Arkaden zur Nutzung fir FuBgéanger, Radfahrer
und Unternehmenstrager der erforderlichen Leitungen durch 6ffentlich-rechtliche und privat-
rechtliche Dienstbarkeiten zugunsten der Allgemeinheit und Absicherung der Nutzungsrechte
und -méglichkeiten durch Eintragung von entsprechenden Dienstbarkeiten im Grundbuch
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- Ubertragung der Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht fir den Gehweg und den
Radweg unter den Arkaden auf den zukUnftigen Eigentiimer der Flache durch Vertrag.

Die von der obersten LandesstraBenbaubehérde hierbei als Voraussetzung der Einziehung
geforderte Sicherung von Leitungsrechten ist nicht erforderlich, da im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrages vom 17. Marz 2005 die Herausnahme aller Leitungen, die nicht
ausschlieBlich fir den Betrieb des Hotels bzw. die Ver- und Endsorgung des Vorhabens im
Baufeld C 3/2 erforderlich sind, vereinbart wurde. Auch wurde die vollstandige
Kostenlbernahme durch die Investoren hierzu geregelt (§§ 3, 6). Somit werden die
durchfiihrenden Leitungen oder Hauptversorgungsleitungen der zustandigen
Unternehmenstrager gemaB der Raumverteilungsplanung der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung (RKA Stand 23.11.2004) in die klinftige GrunerstraBe verlegt.

4142 Ein- und Ausfahrten
(zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB]

Die GontardstraBe zwischen Rathaus- und GrunerstraBe Ubernimmt wie bisher die
HaupterschlieBung fur den Block C3/1 (Cubix-Kino). Die (nicht im Geltungsbereich liegende)
RathausstraBe sowie der FuBgéangerbereich bleiben weiterhin dem FuBganger- und Radverkehr
vorbehalten. Ein- und Ausfahrten des angrenzenden Blockes C3/1 werden hier daher durch
zeichnerische Festsetzung ausgeschlossen. Der Block C3/1 soll von der GrunerstraBe aus nur
Uber die kiinftig verlangerte GontardstraBe angefahren werden kénnen. Dariiber hinaus befindet
sich hier bereits die Zufahrt zum Untergeschoss der angrenzenden Rathauspassagen.
Ausnahmen bilden Feuerwehrfahrzeuge und ggf. Behindertenfahrzeuge zum Block C3/1, die
gaf. den FuBgangerbereich Uberfahren kbnnen.

Eine direkte Zufahrt zum Block C3/2 erfolgt aus Fahrtrichtung Alexanderplatz von der
GrunerstraBe Uber die bisherige Gehweglberfahrt (kiinftige GontardstraBe) zur geplanten
Hotelvorfahrt innerhalb der Arkade, die allerdings nicht gesondert Gegenstand der Festsetzung
ist. Die Ausfahrt in die GrunerstraBe in Fahrtrichtung JidenstraBe erfolgt vor dem Parkhaus
RathausstraBe 5 Uber die StraBenverkehrsflache zwischen FuBgangerbereich und den
Richtungsfahrbahnen der GrunerstraBe. Weitere direkte Zufahrten zum Block C3/2 sind daher
aus verkehrlicher Sicht nicht abwickelbar und zur BaublockerschlieBung nicht erforderlich.
Zwischen den Stltzpfeilern der Arkade an der GrunerstraBe werden Ein- und Ausfahrten daher
durch zeichnerische Festsetzung ausgeschlossen.

4143 Stellplatze
Festsetzung der Hochstzahl der Stellplatze
(textliche Festsetzung 4.2)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)]

Einem hohen Aufkommen an Ziel- und Quellverkehr im Plangebiet sowie einer nennenswerten
Erhdhung des Verkehrsaufkommens im angrenzenden StraBennetz soll entgegengewirkt
werden. Angesichts der derzeitigen erheblichen Belastung des StraBennetzes, die sich
insbesondere in der vorhandenen, erheblichen Larm- und Luftschadstoffbelastung in der
GrunerstraBe wiederspiegelt (siehe Umweltbericht), muss das zusatzliche durch Ziel- und
Quellverkehr verursachte Verkehrsaufkommen auf Grund der Neubebauung begrenzt werden.
Auch ist der kunftige Ziel- und Quellverkehr im Gesamtgebiet Alexanderplatz voraussichtlich nur
dann abwickelbar, wenn die Nutzungsintensitat und die Nutzungsverteilung nicht zu Gunsten
einer starkeren Verkehrsnachfrage im Bereich des motorisierten Individualverkehrs verandert
wird.

Andererseits ist auch angesichts der zunéchst zu erwartenden Nutzungsschwerpunkte (Hotel
und Kino) und der sehr guten OPNV-ErschlieBung kein zwingend erhdhter Stellplatzbedarf im
Geltungsbereich erkennbar, der einer Einschrdnkung von Stellplatzen grundsétzlich
entgegensteht.
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Da der Bebauungsplan das Volumen des Durchgangsverkehrs nicht und das Volumen des Ziel-
und Quellverkehrs nur mittelbar beeinflussen kann, ist es erforderlich, auf den Ziel- und
Quellverkehr entweder durch eine Anpassung der NutzungsmaBe oder durch eine
Beschrankung des Parkraumes einzuwirken. Unter der Pramisse, dass das geplante
Bauvolumen sowie die geplante Nutzungsstruktur zum Tragen kommen sollen, besteht nur die
Md&glichkeit, die Zahl der zulassigen Stellplatze zu begrenzen.

Diese Zielsetzung dient auch dem allgemeinen Ziel des Stadtentwicklungsplans Verkehr (StEP),
den Innenstadtbereich von dem Teil des Kfz-Verkehrs zu entlasten, der auf den OPNV verlagert
werden kann.

Fir samtliche Nutzungen im Kerngebiet ist daher grundsatzlich eine Obergrenze von 1 Stellplatz
je 210 m? Geschossflache einzuhalten.

Eine weitergehende Differenzierung der Obergrenzen nach einzelnen Nutzungsarten, wie sie im
Rahmen einer Verkehrsstudie zum Gesamtgebiet Alexanderplatz vorgeschlagen wurde, wird
nicht als Festsetzung ibernommen, da auch keine entsprechend differenzierte Festsetzung zur
Art der Nutzung erfolgt.

Es wurde bereits im Rahmen des urspringlichen Bebauungsplanverfahrens |-B4 auch die
GroBe der Baugrundstiicke als BezugsgréBe fur die Einschrankung der Zahl der Stellplatze
gepruft. Da dieses jedoch aufgrund der stark differierenden Wohnanteile zu einer
unangemessenen Verteilung der Stellplatze im Gesamtgebiet Alexanderplatz fihren wirde,
wurde dieser Ansatz bereits frihzeitig verworfen. Diese Feststellung ist auch weiterhin
zutreffend, sodass hiervon abgesehen wird.

Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen
(textliche Festsetzung Nr. 4.2)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 4 BauNVO]

Der Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Eine
Stérung der Aufenthaltsqualitat sowie eine Beeintrachtigung des Stadtbildes durch Stellplatze
oder weiterer Parkhduser sollen angesichts der geplanten hohen baulichen Verdichtung
gemindert werden. In der Regel sollen ggf. zu realisierende Stellplatze daher in Tiefgaragen
untergebracht werden. Ein Stellplatznachweis ist mit Ausnahme der Stellplatze fir schwer
Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl fir 6éffentlich zugéngliche Gebaude gesetzlich nicht
erforderlich. FUr diese sind Stellplatze in ausreichender Zahl anzubieten (§ 50 BauOBIn). Eine
Notwendigkeit der Bereitstellung oberirdischer Stellplatze kann sich, sofern diese nicht in
Tiefgaragen oder auf Offentlichen Flachen untergebracht werden sollen, somit lediglich in
geringem Umfang far 6ffentlich zugangliche Gebaude, z.B. fir das Kino, das geplante Hotel,
Banken oder &hnliche Einrichtungen ergeben. Bezlglich des im Geltungsbereich befindlichen
Kinos ist eine Sicherung von oberirdischen Stellplatzen nicht mehr erforderlich, da diese bereits
bestehen (Bestandsschutz). Fir das Hotelvorhaben werden bei ca. 421 (Doppel-)Zimmern
voraussichtlich ca. 9 Stellplatze fir schwer Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl benétigt,
sodass ein Nachweis auf oberirdischen Flachen des Baufeldes C 3/2 nicht erforderlich ist.

Tiefgarage
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO]
(zeichnerische Festsetzung)

Der Erhalt der vorhandenen Rampe und der funktionell zugehdrigen unterirdischen
Stellplatzzufahrt der Rathauspassagen wird innerhalb der Teilflache C3/1 durch die Festsetzung
als Tiefgarage auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache gesichert. Unterhalb der
Verkehrsflache der besonderen Zweckbestimmung FuBgéngerbereich und oberhalb des
vorhandenen planfestgestellten U-Bahntunnels ist eine Sicherung des Bestandes durch den
Bebauungsplan nicht erforderlich.
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4144 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 4.1)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Gestaltung und Nutzung der 6&ffentlichen Raume auBerhalb der StraBenverkehrsflachen ori-
entieren sich an der vorhandenen Situation unter Berlcksichtigung der neu entstehenden
stadtebaulichen R&ume. Die bereits erfolgte Neugestaltung der RathausstraBe, die den
Geltungsbereich tangiert, Gbernimmt nunmehr die Fihrung des Uberdrtlichen Radverkehrs in
zwei Richtungen (Hauptvelorouten). Ebenso wurden Geh- und Aufenthaltsbereiche flr die
FuBganger bereits unter Herstellung von zwei Baumreihen umgestaltet.

Zwischen den Blécken C3/1, C3/2 und den Rathauspassagen entsteht durch die Neubebauung
ein abgeschlossener Platz, der durch die Festsetzung als FuBgangerbereich den Anschluss zur
RathausstraBBe herstellt. Die ErschlieBung der Gebaude im Plangebiet sowie der vorhandenen
Tiefgaragenanlage der Rathauspassagen erfolgt Ober die GrunerstraBe und die kinftige
GontardstraBe.

Die Einteilung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Festsetzung als FuBgéangerbereich legt die
zukinftige Funktion der Flachen fest. Die konkrete Ausgestaltung liegt in der Hand des Landes
Berlin. Die Befahrbarkeit kann Uber gesonderte Genehmigungen durch den Bezirk Mitte
zugelassen werden. Die notwendige Belieferung der Postfiliale RathausstraBe ist bereits durch
eine Sonderbefahrerlaubnis gesichert.

41.4.5 Offentlicher Personenverkehr

Das Plangebiet ist mit dem Bahnhof Alexanderplatz hervorragend an den OPNV ange-
schlossen. Hier verkehren verschiedene Regionalbahn-Linien, vier S-Bahn-Linien, drei U-Bahn-
Linien, verschiedene Buslinien sowie seit 1998 auch wieder mehreren StraBenbahnlinien. Auf
Grund der klnftigen Zunahme der OPNV-Nachfrage kommt insbesondere dem schienen-
gebundenen 6ffentlichen Verkehr bei der Erreichbarkeit des Plangebietes eine zentrale Rolle zu,
da nur dieses Verkehrsmittel eine ausreichende Bef6érderungskapazitat aufweist. Uber die
folgenden o6ffentlichen Verkehrsmittel soll das Plangebiet kinftig zuséatzlich erschlossen werden.

U-Bahn

Zur Steigerung der Attraktivitait des Offentlichen Personennahverkehrs sollen neben den
bestehenden U-Bahn-Linien U2, U5 und U8 mittelfristig durch die Verlangerung der U5 nach
Westen die ErschlieBung des Plangebietes verbessert und eine Verbindung zum Berlin
Hauptbahnhof hergestellt werden.

Langfristig soll die U3 WeiBensee, die City-Ost und die City-West miteinander verbinden.

Der Ausbau dieser Strecken hat keine oberirdischen Auswirkungen im Plangebiet.

StraBenbahn

In der im Mé&rz 2006 begonnen Ausbaustufe ist eine weitere StraBenbahn-Trasse im Zuge
Prenzlauer Tor - Karl-Liebknecht-StraBe - DircksenstraBe vorgesehen. Im Endausbau kann
auch die StraBenbahn aus Pankow-Heinersdorf lber den Alexanderplatz in Richtung Potsda-
mer/Leipziger Platz fuhren.

Die planungsrechtliche Sicherung der Trasse erfolgte bisher bis DircksenstraBe Uber ein
gesondertes  Planfeststellungsverfahren. Da  sich  die langerfristig  vorgesehene
Trassenverlangerung zwischen DircksenstraBe und Kulturforum im 6ffentlichen StraBenland der
RathausstraBe befindet, sind im Bebauungsplan keine weiteren Festsetzungen erforderlich.

4.1.5 Geh- und Radfahrrecht und Arkade
innerhalb der Teilflache des Kerngebietes mit der Bezeichnung C3/2
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(textliche Festsetzungen 7.1)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 und § 9 Abs. 3 BauGB]

Aus stadtebaulichen Grinden soll die Baugrenze des Blockes C3/2 bis auf den u.a.
verkehrstechnisch bedingten Abstand an die kinftige StraBenbegrenzungslinie heranreichen.
Da jedoch gleichzeitig aufgrund des abgestimmten Verkehrskonzeptes der Gehweg und die
Radverkehrsfihrung beibehalten werden muss, ist eine Arkadierung des klnftigen Gebaudes
und die Belastung der Flache mit einem Geh-, Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
erforderlich. Das ,Gehrecht” wird voraussichtlich nur fir knapp die Halfte der Arkadierung in
Anspruch genommen, um ergénzend eine Vorfahrt fir die Géste des geplanten Hotels entlang
der GrunerstraBe sowie die Radverkehrsfihrung zu ermdglichen, so dass sowohl die
offentlichen wie auch die privaten belange hinreichend bertcksichtigt worden. Innerhalb der 9,8
m breiten Arkade (AuBenmaB) ist ein 4,0 m breiter 6ffentlicher Gehweg vorgesehen. Innerhalb
der verbleibenden 5,8 m sind die Hotelvorfahrt fir Busse und Taxen einschlieBlich
Radwegfilihrung sowie die Gebaudestiitzen beabsichtigt.

Die Einfahrt der Vorfahrt erfolgt aus Richtung Alexanderplatz von der GrunerstraBe aus und
quert die kinftige GontardstraBe, die Ausfahrt erfolgt zwischen der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung FuBgangerbereich und der GrunerstraBe.

Die begrenzte Grundstiicksflache, die in Verbindung mit der U-Bahnlinie 2, und der damit
faktisch stark eingeschrankten Unterbaumdglichkeit, keine ausgedehnten Nebenflachen unter
Terrain ermdglichen, erfordern die maximale Ausnutzung der oberirdischen Geschossflache.

Die lichte Hohe von mindestens 7 m ist erforderlich, um eine der Situation entsprechende
Ausbildung der Arkade und angemessene Proportionen zu sichern. Aufgrund der groBen Hdhe
und Tiefe der Arkade werden die nutzbaren Flachen im 2. Vollgeschoss eingeschrankt. Auch
mussen aufgrund des U-Bahntunnels Stitzlasten des kinftigen Gebaudes auf die AuBenwande
(Arkade) abgetragen werden. Um eine Fihrung derartiger Stitzkonstruktionen, Treppenhauser
und Rettungswege innerhalb des oberen Luftraumes der Arkade zu ermdglichen, wird ein
eingeschranktes Hereinragen derartiger Konstruktionen in die Arkade zugelassen.
Entsprechend wird eine Reduzierung der Arkadenhéhe um max. 2,5 m auf max. 13 % der
Arkadengrundflache ausnahmsweise zugelassen. Der Anteil orientiert sich an der im
Architekturentwurf von Schneider+Schuhmacher benétigten Flache. Aus funktionellen Griinden
darf die Flache, die mit einem Geh- und Radfahrrecht belastet wird nicht wesentlich durch
Stutzpfeiler eingeschrankt werden, um den reibungslosen FuBganger- und Radverkehr zu
gewahrleisten. Gleiches gilt fir die beabsichtigte Hotelvorfahrt, die auch eine Vorbeifahrt von
Kraftfahrzeugen und Radern an haltenden Kraftfahrzeugen (auch Omnibussen) ermdglichen
soll. Die Flache innerhalb der Arkade darf daher mit héchstens. 5 % der Grundflache durch
Stltzpfeiler eingeschrankt werden, um die Nutzung durch die Verkehrsteilnehmer nicht zu
beeintrachtigen. Zugleich wird hierdurch auch stadtgestalterischen und sicherheitstechnischen
Anforderungen entsprochen, da durch die Einschrankung der Stitzpfeiler die stadtebaulich
gewtlnschte Transparenz zur Belichtung und Durchliftung der Arkade gewahrt wird. Durch
diese Festsetzung bleibt die konkrete Lage und Position statisch erforderlicher Stiitzen noch
variabel, sodass auch die im Entwurf des intendierten Hotelvorhabens vorgesehene diagonale
Stltzenstellung zugelassen werden kann

Eine konkrete Einteilung der Flachen fur eine private und 6ffentliche Nutzung war nicht méglich.
Daher ist aus verkehrstechnischen Grinden die Festsetzung einer lichten Weite von 9 m
erforderlich.

Das o0.g. MaB der Arkade von 9,8 m entspricht dem AuBenmaB und nicht der lichten Weite.
Insofern ergibt sich kein Widerspruch zwischen den zeichnerischen Festsetzungen im
Bebauungsplan und der textlichen Regelung einer lichten Weite von 9 m. Die Differenz ergibt
sich aus einer 0,8 m breiten Flache, die fir Lasten tragende Stitzpfeiler im Bereich der
Sidfassade des (Block C 3/2) verwendet werden soll. Die sich daraus ergebene Einschrankung
des Eigentimers ist in der Abwagung beriicksichtigt worden. Gleichwohl war auch
einzubeziehen, dass auch die erforderliche ErschlieBung fir das Grundstiick bericksichtigt
wurde.
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4.1.6 Grinfestsetzungen

4.1.6.1 Begriinung von Dachflachen
(textliche Festsetzung 6.1)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB i.V.m. § 17 (2) BauNVO)]

GemaB der textlichen Festsetzung 6.1 sind im Kerngebiet die Dachflachen baulicher Anlagen
fir die eine Oberkante von 67,7 m 0. NHN festgesetzt ist mit einer Neigung unter 15°
auszubilden und extensiv zu begrinen. Davon ausgenommen sind lediglich Terrassen, tech-
nische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen, d.h. auch zur Belichtung verglaste Dachflachen
oder -fenster, da diese bei extensiver Begrinung nicht zweckentsprechend genutzt werden
kénnen. Die Flachen fur Terrassen und technische Einrichtungen dirfen allerdings nicht mehr
als 30 % der Dachflache ausmachen, um die Wirksamkeit der Begriinung als Biotopflache zu
garantieren.

Die Flachen gemaB der textlichen Festsetzung 2.1 werden bei der Berechnung des Anteils von
30 % nicht berlcksichtigt. Fir Aufzugsanlagen, die auch gréBere zusammenhangende Flachen
umfassen kdnnen, ist eine extensive Begrinung gleichfalls sinnvoll. Lokalklimatisch sind posi-
tive Auswirkungen (z. B. Staubbindung) zu erwarten, die die groBflachige Festsetzung der
Dachbegrinung rechtfertigen. Zudem wird die Verdunstung beginstigt und Niederschlags-
wasser zeitlich verzégert an die Kanalisation abgegeben, sodass hierdurch auch eine gewisse
Entlastung in Bezug auf mégliche Uberlaufereignisse der Mischwasserkanalisation erfolgt. Eine
extensive Begriinung oberhalb der 0.g. Héhe - dies entspricht ca. 31,0m Uber Gehweg, wird auf
Grund der zu erwartenden geringen Effekte nicht festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt
insbesondere hinsichtlich eines erforderlichen Ausgleichs der Uberschreitung der zuldssigen
Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO, da durch die 0.g. Regenriickhalte-, Verdunstungs- und
Staubbindungsfunktion negative Effekte einer hohen Bodenver3|egelung in Folge einer hohen
baulichen Dichte entgegengewirkt werden kénnen. Auch wird einer Uberwarmung des
Innenstadtbereichs durch die zuséatzlichen Baumassen entgegengewirkt und Lebensraum fir
einzelne Tierarten geschaffen.

41.7 Weitere Festsetzungen zu Umwelt- und Naturschutzbelangen

41.71 Verbot luftverunreinigender Brennstoffe
(textliche Festsetzung 5.3)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB]

Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet flr Luftreinhaltung des Flachennutzungsplans. Hier
ergeben sich besondere Anforderungen an die Luftreinhaltung.

Die Emissionen von Luftschadstoffen miissen entsprechend dem Stand der Technik minimiert
werden. Unvermeidbare Luftverunreinigungen aus dem gesamten Stadtgebiet tragen
insbesondere wahrend der Heizperiode zu hdheren Luftschadstoffkonzentrationen und zur
Smogbildung bei. Bei unglnstigen Ausbreitungsbedingungen (z. B. geschlossenen
Hofsituationen, besonderer Rauhigkeit des topographischen Profils, niedrigen Quellhéhen) und
besonders groBem Anteil vorhandener Kohleeinzelfeuerungsanlagen kénnen gesundheits-
gefahrdende Konzentrationen von Luftschadstoffen entstehen.

Die textliche Festsetzung Nr. 5.3 gewahrleistet die erforderliche Vorsorge vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen fir vorhandene oder geplante Nutzungen.

Aus der geplanten hohen baulichen Dichte wird zwangslaufig eine entsprechend hohe
Emissionsdichte folgen, wenn die Gebaudebeheizung und die Klimatisierung auf der Basis
ortlicher Verbrennungsprozesse erfolgen. Dies steht der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse entgegen. Daher wird durch die Festsetzung nur die Verwendung solcher
Brennstoffe zugelassen, deren drtlicher SchadstoffausstoB dem Stand der Technik
entsprechend mdglichst gering ist. Die Bezugnahme auf die Schwefeloxid-, Stickstoffoxid- und
Staubemissionen ist hinreichend, da davon auszugehen ist, dass die Verbrennungsprozesse,
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die geringe Mengen dieser Stoffe freisetzen, auch bei anderen Schadstoffen vergleichbar
gunstige Werte erzielen werden.

Zulassig ist auch die Verwendung von Fernwarme. Eine separate Festsetzung hierzu ist nicht
erforderlich, da es sich bei Fernwarme nicht um einen Brennstoff handelt.

41.7.2 Erschiitterungsschutz
(textliche Festsetzung 5.1)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von planfestgestellten Bahnanlagen tangiert
bzw. unterquert. Um eine Bebauung beziehungsweise Wiederbebauung unter Bericksichtigung
allgemeiner Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse zu erméglichen, sind MaBnahmen
erforderlich, welche die von den bestehenden Bahnanlagen ausgehenden Erschitterungen und
den damit verbundenen sekundar abgestrahlten Luftschall einddmmen. Die textliche
Festsetzung 5.1 dient daher dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Erschiitterungen und sekundaren Luftschall.

Bezliglich der Begrindung und Notwendigkeit der MaBnahmen im Einzelnen wird auf den
Umweltbericht in Il. 3.2.2.1 verwiesen.

41.8 Gestaltungsfestsetzungen
(textliche Festsetzung 8)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 AGBauGB]

Durch die textliche Festsetzung Nr. 8 werden Werbeanlagen an auBeren Gebaudeteilen aus
gestalterischen Griinden in ihrer Flache beschrankt. Grundsatzlich soll vermieden werden, dass
weithin sichtbare, stadtebaulich und architektonisch ansprechend gestaltete Fassaden mit
aufwandigen Werbeanlagen, insbesondere Leuchtreklamen, beeintrachtigt werden und
hierdurch auch eine Stérung des Ortsbildes eintreten kann.

Dabei wird davon ausgegangen, dass die pragende Wirkung von Werbeanlagen an weniger
hohen Gebaudeteilen deutlich geringer ist und keine Fernwirkungen, insbesondere in Richtung
Alexanderplatz, entfalten bzw. weithin sichtbar sind. Daher erfolgt keine Beschréankung von
Werbeanlagen. die sich innerhalb der ,Regelhéhe” von ca. 30-31 m gemaB stadtebaulichem
Konzept fir den Gesamtbereich Alexanderplatz bewegen. An den darliber hinausgehenden
Gebaudeteilen, d.h. Ober 67,7 m Uber NHN werden Werbeanlagen nur an fensterlosen
AuBenwanden gestattet, wenn diese nicht mehr als ein Viertel dieser Fassaden einnehmen. Die
Anbringung von Werbeanlagen an fensterlosen AuBenwanden stellt eine weit geringere Gefahr
einer ortsbildstérenden Wirkung bzw. Stérung des Fassadenbildes dar, da fensterlose
AuBenwande i.d.R. bereits eine eingeschrankte Gestaltungsqualitéat an sich aufweisen. Dies trifft
auch nur dann zu, wenn die Werbeanlage an sich nicht bereits aufgrund lhrer Dimension eine
negative ortsbildpragende Wirkung entfaltet oder das Gebaudeteil in seiner Gestaltung negativ
beeinflusst. Entsprechend erfolgt hier eine flachenmé&Bige Beschrankung der GrdBe der
AuBenwerbeflache auf 25% der Fassadenflache in H6hen Uber 67,7 m Gber NHN.

Durch die Einschrédnkung von Werbeanlagen in der o.9. Form bleiben diese dennoch in
ausreichendem Umfang, sowohl fir Eigen- als auch fur Fremdwerbezwecke, méglich.

41.9 Sonstige Festsetzungen
Leitungsrecht in der Teilflache C3/2 des Kerngebietes
(textliche Festsetzungen 7.2)

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21, BauGB]

Fir den innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen des Kerngebietes C3/1 zwischen
dem vorhandenen Kino und der Tiefgaragenzufahrt verlaufenden Mischwasserkanal (siehe Kap.
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[1.2.3.4) ist eine Flache mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustéandigen
Unternehmenstragers fur die Abwasserentsorgung erforderlich, da bisher kein diesbezlgliches
Leitungsrecht besteht oder gesichert wurde. Das Leitungsrecht wird in einer Breite von 6,1 m
entsprechend der vom Leitungstrager geforderten Breite fir die ordnungsgemaBe Wartung und
gaof. Ersatz der Leitung einschlieBlich der erforderlichen Arbeitsgrube gesichert. Die erforderliche
Bebaubarkeit des Grundstiicks wurde unter Einbeziehung des Bestandes berticksichtigt.
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4.2 Nachrichtliche Ubernahmen
421 Denkmale

Die in der Denkmalliste von Berlin eingetragenen Einzeldenkmale im Sinne des
§ 2 Abs. 2 DSchGBIn werden nachrichtlich Gbernommen. Der im Kapitel 11.3.1.7 benannte
Denkmalbereich im Sinne einer Gesamtanlage "U-Bahnhof Alexanderplatz" wird in der Plan-
zeichnung nicht gekennzeichnet, um die Lesbarkeit der Plandarstellung zu gewéhrleisten. Ein
U-Bahnausgang befindet sich unmittelbar vor dem nordwestlichen Rand des Plangebietes in
der RathausstraBe vor dem Cubix-Kino auBerhalb des Geltungsbereiches.

422 Planfestgestellte Anlagen

Bauliche Anlagen gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes oberhalb, innerhalb oder
unterhalb der planfestgestellten Anlagen sind nur zulassig, wenn diese der Planfeststellung
nicht entgegenstehen.

Nachrichtlich ibernommen werden die vorhandenen planfestgestellten Anlagen der Fernbahn
(am Rande des Stadtbahnviaduktes) auf dem Flurstlick 223 und der U-Bahn einschlieBlich des
bestehenden Notausstieges der U-Bahnlinie 2. Die Zuganglichkeit dieses in der Planzeichnung
innerhalb des FuBgéangerbereiches dargestellten Notausgangs darf in keiner Weise
eingeschrankt werden. Gegebenenfalls vorhandene Stitzmauern seitlich der U-Bahn-Tunnel
wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht ermittelt. Die Mdglichkeit einer
Beseitigung dieser in Teilbereichen voraussichtlich vorhandenen Mauern ohne Beeintrachtigung
der Anlagen der U-Bahn kann erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gepruft
werden. Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist eine Zustimmung des Betreibers der U-Bahn und
der technischen Aufsichtsbehérde zur Art und Weise der Berilcksichtigung der Anlagen
erforderlich. Die bei der Realisierung von Hochbauvorhaben Uber U-Bahn-Tunneln und in ihrer
Nahe entstehenden Kosten missen die Bauherren tragen.

423 Bauschutzbereich des Flughafens Tempelhof

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bauschutzbereich des Flughafens
Berlin-Tempelhof nach §§ 12ff. des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) in der Fassung vom 29. Méarz
1999 (BGBI | S. 550), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21. Dezember 2005 (BGBI | S. 1818),
sowie im Bauschutzbereich der Flugnavigationsanlage Radar Tegel gemaB § 18a LuftVG. Fir
alle baulichen Vorhaben gelten die hieraus resultierenden Bestimmungen des Luftverkehrs-
gesetzes. Bauliche Anlagen, die eine Hohe von ca. 90 m Uber Gehweg Uberschreiten, dies
entspricht ca. 127 m Uber NHN, dirfen demnach nur realisiert werden, wenn die Zustimmung
der Luftfahrtbehérde erfolgt. Bauliche Anlagen oberhalb von 100 m bedirfen auch auBerhalb
des Bauschutzbereiches der Zustimmung der Luftfahrtbehérde. Allerdings lasst der
Bebauungsplan keine entsprechenden Gebaudehdhen zu.

Da die zuldssigen baulichen Anlagen die zuldssige Bebauung der ndheren Umgebung nicht
wesentlich Uberragen und die zulassige Gebaudehdéhe unter 60 m Uber Gehweg liegt, war die
Beteiligung des Bundesministeriums der Verteidigung — Wehrbereichsverwaltung Ost — nicht
erforderlich.

4.3 Hinweise
4.3.1 Archéologische Untersuchungen
Nach § 3 des Denkmalschutzgesetzes Berlin sind Bauarbeiten bei Entdeckung eines Boden-

denkmales sofort einzustellen. Die Entdeckung ist unverziglich der unteren Denkmalschutz-
behdrde anzuzeigen. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans muss im gesamten
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Plangebiet mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden. Dieser Bereich wurde vom
Landesdenkmalamt als Flache bezeichnet, auf der Bodenfunde zu erwarten sind. Daher hat das
Landesdenkmalamt im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange folgenden
Hinweis gegeben:

Das Plangebiet liegt im mittelalterlichen Stadtkern von Berlin. Eine kontinuierliche
Wohnbebauung ist vom 13. Jahrhundert bis 1945 nachgewiesen. Da grofBflachige moderne
Stérungen nicht bekannt sind, ist mit weitgehend intakten steinernen Kellerbefunden zu
rechnen. Unter den Kellerfundamenten und in den friheren Hofbereichen kénnen sich zudem
noch mittelalterliche Siedlungsspuren, wie Holzkeller, Brunnen, Abfallgruben usw. erhalten
haben. Vergleichbare Areale im Stadtzentrum, wie Breite StraBe 21-23 oder das Grundstiick
Ahornblatt, die archaologisch untersucht wurden, belegen diese Befundsvermutungen. Das
Landesdenkmalamt — Fachgebiet Bodendenkmale — ist daher vor Beginn von Bodeneingriffen
oder BaumaBnahmen im Bereich des Bebauungsplans |-B4ba mit einem angemessenen
zeitlichen Vorlauf zu benachrichtigen, damit rechtzeitig eine archaologische Prospektion
durchgefuhrt werden kann.

Das Denkmalschutzgesetz Berlin trifft eindeutige Regelungen fir den Umgang mit Boden-
denkmalen im Rahmen von BaumaBnahmen, die unabhangig von den Festsetzungen eines
Bebauungsplans gelten. Die Erwartung, Bodendenkmale aufzufinden, schliet die Durchfihrung
von BaumaBnahmen nicht aus.

4.3.2 Grundwasserschutz

Der vorhersehbare Einfluss der BaumaBnahmen auf das Grundwasser erfordert selbst bei scho-
nender Griindungstechnik separate Genehmigungsverfahren nach dem Berliner Wassergesetz
(§ 37). Dem kunftigen Bauherren wird empfohlen zu prifen, ob fir den geplanten Abriss der
vorhandenen Bebauung bereits eine Grundwasserhaltung erforderlich ist: Nach Aussage der
Wasserbehorde des Landes Berlin handelt es sich hierbei um erlaubnispflichtige MaBnahmen
gemanB §§ 2,3 und 7 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), die eines wasserbehérdlichen Verfahrens
bedirfen. Fir die Errichtung von Tiefgeschossen wird eine Trogbauweise notwendig, um die
seitens der Wasserbehérde zu fordernde Dichtheit von 1,5 I/s x 1.000 m? benetzte Wand- und
Sohlflache des Troges die Auswirkungen der Grundwasserférderung auf die Umgebung, die
Anlagen der DB-AG und der BVG, die Gebaude und die Altlasten zu minimieren. Im
wasserbehérdlichen Verfahren erfolgen die Beteiligungen Dritter und die Erteilung von
Bedingungen und Auflagen fiir die Grundwasserbenutzungen.

lll. Auswirkungen des Bebauungsplans
Hinsichtlich der umweltrelevanten Auswirkungen wird auf Kapitel 1l 3. Umweltbericht verwiesen.
1. Auswirkungen auf die Wohnbevolkerung und die Arbeitsstatten

Da der vorliegende Bebauungsplan keine Eingriffe in bestehende Wohn- und Gewerbe-
Nutzungen vorbereitet, sind auch keine direkten Auswirkungen zu erwarten.
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2. Eigentumssituation und Bodenordnung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans machen eine Umgestaltung der heutigen Grundstticks-
zuschnitte erforderlich. Hoheitliche BodenordnungsmaBnahmen sind nicht erforderlich. Die
Eigentumssituation ermdglicht es, auf Grund der umfangreichen 6&ffentlichen Flachen
regelmasig durch Vereinbarungen zwischen der 6ffentlichen Hand und jeweils einem privaten
Eigentimer der Planung entsprechende bebaubare Grundstiicke zu bilden. Der stadtebauliche
Vertrag zwischen dem Land Berlin und der den Bau eines Mittelklassehotels im Blocks C3/2
beabsichtigenden Kommanditgesellschaft vom 17. Marz 2005 sieht den Erwerb des Flurstiickes
226 (Flur 919) durch die Kommanditgesellschaft vom Liegenschaftsfond und der Bundesanstalt
fir Immobilienaufgaben vor.

3. Finanzielle Auswirkungen

Die Finanzierung des Uberwiegenden Anteils an MaBnahmen der 6ffentlichen Infrastruktur und
zur Baufeldfreimachung in Hohe von ca. 1,70 Millionen € erfolgt im Rahmen des o.g.
stadtebaulichen Vertrages mit den Investoren. Diese beinhalten die Ubernahme der Kosten fur
die offentlichen ErschlieBungsmaBnahmen unmittelbar am jeweiligen Baugrundstlck,
Leitungsverlegungen,  Abbruch- und  Bodensanierungskosten, = Anpassungen  der
Richtungsfahrbahn GrunerstraBe zwischen Bahnviadukt und Ende der Ausfahrt des
Grunertunnels, Anpassungen der Hohenlage der vorhandenen Tiefgaragenzufahrt
RathausstraBe 5, Neubau der kiinftigen GontardstraBe mit Wendemd&glichkeit und Anbindung
an die GrunerstraBe, Neugestaltung einer Teilflache der StraBenverkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung FuBgangerbereich, Herstellung einer Gehweguberfahrt sowie die Kosten der
Regenwasserentwasserung und der Beleuchtungen fir die ErschlieBungsanlagen.

IV. Verfahren
1. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Mitte fasste am 26. Juli 1994 den Beschluss Uber die Aufstellung des
Bebauungsplans I-B4 gemaB § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB dem jetzigen § 6 AGBauGB). Der Beschluss wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB im
Amtsblatt fir Berlin 1994, S. 2697 bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Blirgerbeteiligung

Im Zusammenhang mit dem stadtebaulichen Wettbewerb ,Alexanderplatz“ wurde bereits nach
der ersten Wettbewerbsstufe eine Ausstellung der Ergebnisse durchgefihrt. Die 6ffentliche
Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Erdrterung mit den
Birgern nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 8. Oktober bis 9. November 1993 statt.
Nach Abschluss der zweiten Wettbewerbsstufe waren diese Ergebnisse Gegenstand der
offentlichen Unterrichtung. Das Ergebnis der Birgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes berticksichtigt worden.

3. Beschluss uber die auBergewodhnliche stadtpolitische Bedeutung

Die Zustandigkeit der damaligen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung bezlglich der
Weiterflhrung des Bebauungsplanverfahrens begrindet sich aus der auBergewdhnlichen
stadtpolitischen Bedeutung (§ 4c AGBauGB, dem jetzigen § 9 AGBauGB). Der Senatsbeschluss
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zur Festsetzung des Gebietes wurde am 31. Januar 1995 im Einvernehmen mit dem Rat der
Blrgermeister gefasst.

4, Anderung der Planungssystematik

Im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplans wurde deutlich, dass die Umsetzung der
Planungsziele Festsetzungsinhalte erfordert, die Gber den Regelungsumfang eines einfachen
Bebauungsplans hinausgehen und die Notwendigkeit besteht, qualifizierte Regelungen nach
§ 30 Abs. 1 BauGB vorzunehmen. Deshalb wurde 1996 abweichend vom Aufstellungsbeschluss
entschieden, das Verfahren mit qualifizierten Inhalten im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB weiter-
zufthren.

5. Zweite friihzeitige Burgerbeteiligung

Auf Grund dieser Planungsanderungen fand erneut die 6&ffentliche Unterrichtung Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Erérterung mit den Burgern nach § 3 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 20. Mai bis 20. Juni 1997 statt. Zusatzlich wurde am 11. Januar 1997
eine Erdrterungsveranstaltung durchgefihrt sowie erganzend im Umfeld des Alexanderplatzes
ein Faltblatt mit Informationen zur frihzeitigen Burgerbeteiligung verteilt.

An der Erérterungsveranstaltung nahmen etwa 500 Besucher teil. Insgesamt gingen 230 Stel-
lungnahmen zum Bebauungsplan I-B4 ein.

Das Ergebnis ist bei der Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt worden (siehe unter 6.
Anderungen). Nach nochmaliger Teilung des Geltungsbereiches wurden die AuBerungen
nochmals hinsichtlich ihrer Relevanz fir den nunmehr reduzierten Geltungsbereich Uberprift.

6. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im Mai/Juni 1997

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaB § 4 BauGB flir den Bebauungsplan
[-B4 fand vom 16. Mai bis zum 20. Juni 1997 statt. Den Tragern 6ffentlicher Belange wurden die
Planzeichnung und die Begriindung mit dem Stand vom 13. Mai 1997 zur Stellungnahme
Ubersandt. Insgesamt wurden 41 Tréger 6ffentlicher Belange angeschrieben, von denen sich 38
auBerten. Davon brachten 11 Trager 6ffentlicher Belange keine Bedenken vor. 15 Trager gaben
Hinweise flr das weitere Verfahren. Die verbleibenden 12 Behdrden und Institutionen uBerten
in ihren Stellungnahmen Bedenken und gaben Anregungen. Die erforderlichen Anderungen
wurden veranlasst.

Sie betrafen bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4ba stadtebauliche
Belange, wie das stadtebauliche Konzept, verkehrliche Belange — hier u.a. zur Einschrankung
der Stellplatze -, die Finanzierung, Umweltbelange, den Erschitterungsschutz und die
Berlicksichtigung vorhandener Bahnanlagen.

Alle vorgebrachten Hinweise und die geaufBerten Bedenken wurden intensiv geprift und

abgewogen.

- Das stadtebauliche Konzept wurde grundsatzlich beibehalten. Eine Uber die bisherigen
historischen Bezlige hinausgehende Anndherung an den historischen Stadtgrundriss
erfolgte nicht.

- Unter Berlicksichtigung des gesamtstadtischen Verkehrskonzeptes und der Kapazitat
der geplanten StraBen wurde die Begrenzung der Anzahl der Stellplatze beibehalten.
Hinsichtlich der Belieferung von Gebauden im FuBgéangerbereich ergeben sich keine
wesentlichen Anderungen gegentiber der gegenwartigen Situation.

- Der Forderung nach Erstellung eines Raumverteilungsplans im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wird nicht nachgekommen, da der gutachterliche Nachweis
erbracht wurde, dass der unterirdische Raum unterhalb der Verkehrsflachen zur Unter-
bringung der notwendigen Leitungen ausreicht. Die Senatsverwaltung fir
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Stadtentwicklung hat die personellen und strukturellen Voraussetzungen fiir die
Koordination der Umsetzung der erforderlichen InfrastrukturmaBnahmen geschaffen.

Anderungen auf Grund der Stellungnahmen der Biirger und der Trager 6ffentlicher Belange von
Mai/Juni 1997 nach Planteilung

Im Ergebnis des Abwagungsvorganges wurde der Bebauungsplan |-B4 nach der zweiten
friihzeitigen Burgerbeteiligung und der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange in den
folgenden Punkten — bezogen auf den Bebauungsplanbereich des |-B4ba - gedndert.

Nutzungsstruktur
Uberarbeitung der Verteilung der Wohnnutzung im Plangebiet

Umweltbelange )
Auf Grund gesetzlicher Anderungen entfiel die Notwendigkeit fur eine entsprechende
textliche Festsetzung zu notwendigen Schallddmm-MaBen. Die qualitativen Anforderungen
bleiben unverandert (sieche Umweltbericht).

Die Begriindung wurde diesen Anderungen entsprechend Uberarbeitet und dariiber hinaus zu
verschiedenen Themen modifiziert:

Verkehr
Die Begriindung wurde um den Hinweis erganzt, dass die Bauherren aller Hochbauvorhaben,
die Anlagen der U-Bahn tangieren, Abstimmungen mit der BVG und der technischen
Aufsichtsbehdrde vor Beginn der Bauarbeiten durchfihren missen.

Finanzierung
Die Begriindung wurde im Kapitel ll. 5. entsprechend konkretisiert.

Umweltbelange i

- Aussagen Uber die kiinftige Schadstoffbelastung und der partiellen Uberschreitung von
bestimmten Konzentrationswerten wurden in die Begrindung des Bebauungsplanes
dbernommen und im weiteren Verfahren nach geénderten Vorschriften Uber das
Bebauungsplanverfahren in den Umweltbericht (ibernommen, wobei Anderungen an den
gesetzlich geregelten Schadstoffgrenzwerten sowie den seit 1997 veranderten verkehrlichen
Rahmenbedingungen durch die Aussagen eines neues Luftschadstoffgutachtens aktualisiert
wurden.

7. Anderung des Aufstellungsbeschlusses

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele und zur Anpassung an den Verlauf der Bezirksgrenze
ist eine Anderung des Geltungsbereichs gegenliber dem Aufstellungsbeschluss erfolgt. Die
MollstraBe und die klnftige Otto-Braun-StraBe (ehemals Hans-Beimler-StraBe) wurden
vollstandig in das Plangebiet einbezogen. Die Festsetzung der klnftigen AlexanderstraBe sollte
nicht in zwei unterschiedlichen Bebauungspldnen erfolgen. Sie wird daher insgesamt
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans 1-43 (Aufstellungsbeschluss vom 15. Marz
1995).

Mit Senatsbeschluss vom 15. Juli 1997 wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und
damit auch das Gebiet von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung um die
VerbindungsstraBe zwischen AlexanderstraBe und DircksenstraBe (Flurstlick 53) sowie
angrenzender Teilflachen und Teilflachen im Bereich der RathausstraBe im Einvernehmen mit
dem Rat der Burgermeister vom 22. Mai 1997 erweitert.
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Das Verfahren wurde nach der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange auf Grundlage des
§ 233 BauGB in der Fassung vom 27. August 1998 nach den Vorschriften dieses Gesetzes fort-
gesetzt.

8. Teilungsbeschluss von 1998

Als Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange, das eine Differenzierung zur
Finanzierung der technischen und sozialen Infrastruktur sowie der notwendigen
StraBenbaumaBnahmen hinsichtlich vordringlicher Bereiche erkennen lieB3, erfolgte durch
Beschluss des Senators am 23. Juli 1998 die Teilung des Bebauungsplans I-B4 in die
Bebauungsplane 1-B4a, |I-B4b und I-B4c.

Der Ausschuss fur Bauen, Wohnen und Verkehr hat vorab am 22. Juni 1998 diesen Beschluss
zur Kenntnis genommen. Der Beschluss wurde im Amtsblatt fir Berlin am 7. August 1998 auf
Seite 3015 im Zusammenhang mit dem Beschluss zur Erweiterung des Geltungsbereiches
bekannt gemacht. Eine grundlegende Anderung des Planinhalts erfolgte durch die Teilung nicht,
so dass eine Widerholung von Verfahrensschritten nicht erforderlich war.

9. Erneute Anderung des Aufstellungsbeschlusses

Da die GrunerstraBe im stadtebaulichen Zusammenhang mit dem Bereich zwischen Mol-
kenmarkt und dem Stadtbahn-Viadukt insgesamt betrachtet und planungsrechtlich behandelt
werden sollte, wurde eine Anderung des Geltungsbereiches erforderlich. Diese Vorgehensweise
ermdglicht zudem, die Vorhaben im Plangebiet unabhangig von dem nach dem Planwerk
Innenstadt vorgesehenen Umbau der GrunerstraBe in ihrem gesamten Verlauf
planungsrechtlich zu sichern. Erganzend erfolgten kleinere Randkorrekturen. Die entsprechende
Anderung des Aufstellungsbeschlusses wurde im Amtsblatt fir Berlin vom 8. Januar 2002 auf
Seite 12 bekannt gemacht.

10.  Weitere Anderungen nach der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange

Erganzend zu den Anderungen auf Grund der Anregungen sowie der Teilung des
Bebauungsplanes |-B4 erfolgten weitere Modifikationen.

Diese wurden Bestandteil des offentlich ausgelegten und dem gleichzeitig den Tragern
offentlicher Belange erneut zur Beteiligung vorgelegten Planentwurfs — bezogen auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4ba:

- FErhalt der Hochhauskubatur in Anlehnung an das vorhandene 14-geschossige
Bestandsgebaude RathausstraBe 3 und Integration in die kiinftige stadtebauliche Struktur;
Auflésung der GroBblockstruktur zwischen Rathaus- und GrunerstraBe durch Weiterfiihrung
der entlang der GontardstraBe geplanten Kubatur;
Erhalt der Rampe der Tiefgarage der Rathauspassagen;
Festsetzung einer Kerngebietsnutzung flr die bahneigenen, nicht planfestgestellten Flachen
am Bahnviadukt;
- keine eingeschrankte Zulassigkeit von gastronomischen Betrieben auf bestimmte Ge-
schosse;
- Verzicht auf die Festsetzung von Schallddmm-MaBen fir AuBenbauteile, da die DIN 4109 als
technische Baubestimmung eingefihrt worden war;
- Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in allen Nicht-Vollgeschossen auf die zulassige
Geschossflache;
- Teilweise Ausweisung der Verlangerung der GontardstraBe als 6ffentliche Verkehrsflache.
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11.  Offentliche Auslegung, erneute Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange im
Januar/Februar 2002

Der Entwurf des Bebauungsplans |[-B4b hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt
far Berlin vom 8. Januar 2002, Seite 13 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16. Januar bis
einschlieBlich 18. Februar 2002 &ffentlich ausgelegen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gingen insgesamt 7 Anregungen seitens der Blrger ein.
Zudem &uBerten sich 29 Trager und Dienststellen, davon brachten 10 Trager o6ffentlicher
Belange keine Bedenken vor. 10 Trager gaben Hinweise fir das weitere Verfahren. 19 Be-
hérden und Institutionen gaben Anregungen.

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans [-B4ba bezogen, betrafen die
planungsrelevanten Anregungen zusammengefasst:

1. Stadtebauliches Konzept

Die Erhaltenswirdigkeit des ,Plattenhochhauses® RathausstraBe 3 zugunsten einer
Neubebauung werde in Zweifel gezogen. Es wurde eine neue, niedrigere Bebauung angeregt.
Bei der Umsetzung des Planungsziels ,Kritische Rekonstruktion des friheren Stadtgebietes” sei
zu bertiicksichtigen, dass eine GroBstadt auch 6ffentliche Raume brauche.

Ein intensiverer Umgang mit den bestehenden Baustrukturen werde angeregt. Insbesondere
werde die beabsichtigte Nachverdichtung bezweifelt.

Von Seiten der DB-Immobiliengesellschaft wurde die Festsetzung einer eingeschossigen
Bebaubarkeit der MK Flachen entlang des Bahnviaduktes (Flurstiick 223) angeregt, um eine
Veranderung der vorhandenen Bebauung zu ermdéglichen. Die gegenwartige vorhandene
Bebauung gehére zu den Betriebsanlagen der DB.

Zudem sei ein Abstand von 20 m zur nachsten Gleisachse fir die vorgesehene Bebauung nicht
zu unterschreiten sowie jegliche Bebauung in einem Abstand von 10 m aus technologischen
Eisenbahnbetriebsgriinden nicht zulassig. Grundsatzlich sei bei der Planung zu berlcksichtigen,
dass es zu keiner Ubertragung von Abstandflachen gem. § 6 BauOBIn auf Eisenbahnflachen
kommt.

Abwagung:

Die Motive der kritischen Rekonstruktion wurden in der 6ffentlichen Diskussion und in
entsprechenden Beschlissen des Landes Berlin ausreichend deutlich.

Das gezielte Zurlckflhren des Offentlichen Raumes auf das fir die Innenstadt
funktionsgerechte MaB bleibt vordringliches Ziel der kritischen Rekonstruktion und wird mit dem
Bebauungsplan I-B4ba entlang der nérdlichen GrunerstraBe auch weiterhin angestrebt.

Im Geltungsbereich des nunmehrigen Bebauungsplans |-B4ba betrug die GRZ 0,66, die
zuldssige GFZ 4,1. Aus der kritisierten hohen baulichen Dichte und der hohen Uberbaubarkeit
der Bauflachen im Plangebiet gehen keine nennenswerten Beeintréachtigungen hervor. Die
allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet
bleiben gewahrt. Die umweltrelevanten Belange nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB und die
Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die einzelnen Schutzgiter wurden berlcksichtigt und
abgewogen.

Die durch den nunmehrigen Bebauungsplan |-B4ba ermdglichten Baukorper entsprechen der
bereits mit dem stadtebaulichen Konzept von Kohlhoff/Timmermann angestrebten Verdichtung
und der Fassung der 6ffentlichen Raume.

Die von den Birgern vorgetragenen Fragen zur Berechtigung des Erhalts des 14-geschossigen
Gebaudes an der GrunerstraBe stellt sich aus Sicht des Plangebers nicht. Héhe und Kubatur
des bestandsgeschitzten Gebaudes weichen nicht vom MaBstab der Umgebung
(RathausstraBe 5, 12-geschossig) ab. Angesichts der Hbéhe der geplanten Baukdrper am
Alexanderplatz von ca. 150 m und weiterer vorhandener Geb&udekdrper rund um den
Alexanderplatz (z.B. MemhardtstraBe 2 und Otto-Braun-StraBe) und der Dimension des
Fernsehturmes bleibt der Baukdrper im mittleren Bereich des MaBstabs, der auch weiterhin
bestimmend fur die mit dem Bebauungsplan I-B4ba angestrebten Geb&ude ist. Abweichend
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vom bisherigen Ziel, den vorhanden Baukérper in die Bebauung entlang der GrunerstraBe zu
integrieren, wird eine Neugestaltung durch einen neuen Baukorper angestrebt, dessen
Fassaden stadtebaulich ansprechender erscheinen als dies derzeit der Fall ist. Die Kubatur des
16 geschossigen Hochhauses orientiert sich dabei weiterhin am bestehenden Hochhaus, riickt
jedoch gegentber dem Bestand von den Bahnanlagen ab. Auch wird nach Auffassung des
Plangebers das grundsétzlich angestrebte stadtebauliche Konzept hiervon nicht negativ
beeintrachtigt, die Traufhdhe fur die Blocke am Alexanderplatz von 30,5 m (Sockelgebaude)
bleibt durch den sockelartigen Erweiterungsbau zur GrunerstraBe und das ,Cubix-Kino*
gewahrt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich des Hochhauses auf dem Grundstlick
GrunerstraBe 3 sind ausdriickliche Festsetzungen i.S. des § 6 Abs. 14 BauOBIn (a.F.). Ein
Abstandflachenerfordernis auf den planfestgestellten Bahnanlagen 6stlich des Geltungs-
bereiches ergab sich daher nicht.

Der erforderliche Abstand von 20 m bzw. 10 m zur festgesetzten Bebauung wurde
berlcksichtigt.

FOr die vorhandenen baulichen Anlagen am Rande des Viadukies besteht formal
Bestandsschutz. Die Ausweisung der Flache als Kerngebiet im Bebauungsplan ermdéglicht dem
Eigentiimer nicht nur die Nutzung fir Betriebszwecke sondern auch flr kerngebietstypische
Nutzungen. Einer Festsetzung der eingeschossigen Bebauung im Kerngebiet stehen jedoch der
geforderten Abstand von 10 m aus technologischen Grinden des Eisenbahnbetriebes
entgegen, wie auch die Berlcksichtigung des Erschitterungsniveaus. Eine Sicherung einer
eingeschossigen Bebauung fir das Kerngebiet entlang des Bahnviaduktes erfolgt des weiteren
mit Rucksichtnahme auf die stadtebaulich gewlinschte, uneingeschrankte Sichtbarkeit der
denkmalgeschitzten baulichen Anlagen und dem hiermit verbundenen Umgebungsschutz in
direkter Nachbarschaft zum Geltungsbereich nicht.

2. Verkehr

Insbesondere von unmittelbar betroffenen Anwohnern in der RathaustraBe werde die
Beibehaltung der RathausstraBe, die den Geltungsbereich tangiert, aber auch der gesamten
GontardstraBe als FuBgangerzone bzw. als frei von Kfz-Verkehr (mit Ausnahme des bereits
vorhandenen Lieferverkehrs) angeregt. Die beabsichtigte Ausweisung der RathausstraBe und
die Verlangerung der GontardstraBe als 6ffentliche Verkehrsflache werde kritisch gesehen. Die
ErschlieBung der geplanten und vorhandenen Gebaude kénne unter entsprechender Gestaltung
und Beschilderung verkehrsrechtlich auch Uber einen FuBgéngerbereich erfolgen. Auch der
Charakter als stadtische StraBe kénne durch die starken FuBgangerstréme mit Velorouten und
StraBenbahn in  einer FuBgangerzone gewahrleistet werden. Eine  mdglichst
fuBgangerfreundliche Gestaltung der Bereiche wirde durch eine dem allgemeinen Verkehr
gewidmete Ausweisung als StraBenverkehrflachen ausgeschlossen bzw. zerstért; die
Verbindung zur Grin- und Erholungsflache wirde durch zuséatzlichen Kfz-Verkehr auf der
RathausstraBe unterbrochen. Es entstinden zusétzliche Belastungen fir die Wohnungen
zwischen Gruner- und RathausstraBe.

Die geplante Verlangerung der GontardstraBe als StraBenverkehrsflache vergabe die
Méglichkeit, deren Potential fir einen sehr stadtischen FuBgangerbereich zu nutzen.
Vorgeschlagen wurde in diesem Zusammenhang auf die Kerngebietsausweisung und die damit
verbundene private Gestaltung der Flachen vor den Viaduktbégen der Bahn zu verzichten und
statt dessen den offentlichen StraBenraum (dann als FuBgéngerbereich) bis an die
Viaduktbtgen der Bahn zu flhren. i

Auch wurde auf die im Falle einer Offnung der GontardstraBe fur den StraBenverkehr
erforderliche Sicherung der bisherigen Funktionen des unbebauten Teils des Flurstlicks 224 fir
die Ver- und Entsorgung des Cubix-Kinos (Baublock C3/1) und auf bestehende rechtliche
Bindungen aus der bereits erteilten Baugenehmigung verwiesen.

Fir die in dem Baublock C3/2 einhergehende Einziehung von StraBenland der GrunerstraBe
(Ortsdurchfahrt der BundesstraBe 1) sei zur ausreichenden Abwicklung des FuBgénger- und
Radverkehrs neben dem Kfz-Ziel- und Quellverkehr eine Aufweitung der Arkade auf insgesamt
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9,5 m (9,0 m lichte Weite) und eine Erweiterung des Geh- und Fahrrechtes (Radfahrrecht)
erforderlich.

Die fur die Vorfahrt am Hotel vorgesehene Breite von 4,5 m in den Arkaden durch Stitzen
einzuschranken, sei bedenklich, da dies den Verkehr in die GrunerstraBe verlagern wiirde.

Abwagung:

Die Anregungen nach einer weitgehend autofreien RathausstraBe werden durch den
Bebauungsplan I-B4ba nicht berlhrt, da die z.Z. als FuBgéanger- und Radfahrbereich gestaltete
RathausstraBe durch diesen nicht veréndert werden. Auch die Aufgabe der beabsichtigten
Durchbindung der kinftigen GontardstraBe zur RathausstraBe ist nunmehr nicht mehr Ziel
dieses Bebauungsplans. Eine Neugestaltung der angrenzenden RathausstraBe durch Pflanzung
von Baumreihen fir die Belebung und Verbesserung der Gestaltung sowie der
Aufenthaltsqualitdt des FuBgangerbereiches ist bereits erfolgt und ist Teil der
naturschutzrechtlichen Ausgleichskonzeption fir den gesamten Bereich Alexanderplatz (ehem.
I-B4). Den Anregungen der Blrger nach einer gesonderten Radwegroutenfihrung wurde
entsprochen; diese ist jedoch nicht gesondert Gegenstand der Festsetzung. Auch die langfristig
vorgesehene Einfihrung der Tram in die RathausstraBe erfolgt ebenfalls nicht durch den
Bebauungsplan sondern obliegt einem gesonderten Planfeststellungsverfahren.

Die Arkade wird von 9 m auf 9,5 m erweitert. Gleichzeitig wird die Flache mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht belastet, um die Anforderungen einer ausreichend breiten Hotelvorfahrt
bertcksichtigen zu kénnen.

3. Begrenzung der Anzahl der zuldssigen Stellplatze

Die Zahl der zulédssigen Stellplatze sei noch weiter zu reduzieren, um dadurch eine weitere
Verringerung der Stellplatze zu erreichen, andererseits wurde auch die Auffassung vertreten,
dass die Begrenzung der Anzahl der zulassigen Stellplatze und der Wegfall bestehender Platze
an der GrunerstraBBe zu Problemen fur den ruhenden Verkehr fihren wirden.

Die Begrenzung der Anzahl der zuldssigen Stellplatze entsprache etwa 1 Stellplatz je 2
Wohnungen und damit nicht der heutigen Ausstattung eines Haushaltes. Dies trage zur
kinstlichen Verknappung von Parkraum und vermehrter Parkplatzsuche(-verkehr) im
offentlichen StraBenraum bei.

Die Festsetzung der Tiefgarage nur im Kerngebiet sei nicht nachvollziehbar, da sie sich
gegenwartig auch unter der 6ffentlichen Verkehrsflache befande.

Abwagung:

Unter Beriicksichtigung des gesamtstadtischen Verkehrskonzeptes und der Kapazitat der
geplanten StraBen in Bezug auf die angestrebte Erhdhung des OPNV-Anteils und des
Radverkehrs im Innenstadtgebiet wurde die Begrenzung der Anzahl der Stellplatze beibehalten.
Das Plangebiet ist auch fiir Besucher, Hotelgaste und Kinobesucher und ggf. einzelne Einkaufer
der geplanten Nutzungen auBerordentlich gut durch den OPNV erreichbar. Die im Kerngebiet
C3/2 vorgesehene Nutzung durch ein Hotel ist durch den schienen-gebunden Nah- und
Fernverkehr sehr gut erreichbar. Reisebusse und Taxen erreichen das Hotel Uber die in der
Arkade vorgesehene Hotelvorfahrt an der GrunerstraBe. Das Kino im Block C3/1 verflgt
zusétzlich bereits Uber eine ausreichende Zahl ebenerdiger Behindertenstellplatze. Insgesamt
bestehen somit keine hinreichenden Griinde, die gegen die geplante Stellplatzbeschrankung
sprechen.

Eine Ausweisung von Tiefgaragen unterhalb o&ffentlicher Verkehrsflachen unterbleibt aus
gleichem Grunde. Hinsichtlich der Belieferung von Gebauden im FuBgéngerbereich ergeben
sich hieraus auch weiterhin keine wesentlichen Anderungen gegenuber der gegenwartigen
Situation.

4. Umweltauswirkungen, Grinflachen

Zu den im Bebauungsplan aufgrund der naturschutzrechtlichen Eingriffsreglung vorgesehenen
Ersatzpflanzungen von Baumen im Geltungsbereich wurde eine Verminderung der zwingend
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vorgeschriebenen Stiickzahl vorgeschlagen, um auch bei einer durch kinftige technische
Sachzwange (z.B. Fahroberleitungsmasten, Uberfahrrampen etc.) mdglicherweise
eingeschrankten Zahl geeigneter Pflanzstandorte die vorgesehen Ersatzpflanzungen nach
Ihrem Stammumfang zu ermdéglichen.

Es wurde aber auch darauf hingewiesen, dass Baumpflanzungsregelungen im o6ffentlichen
StraBenraum entbehrlich seien, da eine Selbstbindung der Gemeinde nicht erforderlich ist.
Dezentrale Versickerungsanlagen seien wegen der dichten Bebauung und der
anthropologischen Aufschittung nicht empfehlenswert.

Eine zusatzliche Begrinung der RathausstraBe wurde auch unter dem Aspekt der
kleinklimatischen  Verbesserung der zeitweilig durch starke Zugluft und starke
Sonneneinstrahlung belasteten Flachen vor dem Cubix-Kino im Hinblick auf die hier betroffenen
Passanten (FuBgénger) angeregt.

Abwagung:

Im Rahmen der Abwagung der Ergebnisse der Untersuchung der Schutzglter nach § 2 UVPG
von 1996 wurde ein - mit Ausnahme von Baumen (nach Stammumfang) innerhalb des
Schutzgutes Arten/Biotope - weitgehend ausgeglichenes Verhaltnis zwischen Umweltbe- und
Entlastungen festgestellt, so dass kein Anlass besteht, weitergehende AusgleichsmaBnahmen
aufzuzeigen. Auch wird die Qualitdt und Nutzbarkeit der verbleibenden Griinflachen hierdurch
nicht negativ beeinflusst. Es verbleibt eine groBe, zusammenhangende innerstadtische
Parkflache im Vorfeld des Fernsehturmes, die es Anwohnern, Passanten und Berlinbesuchern
auch kinftig ermdglichen wird, in (fir kernstadtische Verhaltnisse) ruhiger Umgebung zu
verweilen. Durch die vorgesehenen und vorhandenen FuBgéangerbereiche findet eine raumlich
begrenzte Anpassung an eine kernstadtadaquate Freiraumgestaltung statt, die den hohen
Passantenfrequenzen gerecht werden muss. Im Zuge der weiteren Neugestaltung des Bereichs
Alexanderplatz kann durch geeignete MaBnahmen die Qualitdt der Griinanlagen fir die Nutzer
verbessert werden.

Die o.g. erforderliche Fallung von Baumen ist im Rahmen der Baumschutzverordnung (siehe
Teil 1l Kap. 3. Umweltbericht) berlcksichtigt worden. Pflanzungen werden im Geltungsbereich
des Planes nur gesichert, soweit diese ursachlich durch den Bebauungsplan |-B4ba verursacht
werden. Weitere Ersatzpflanzungen wurden bereits in der RathausstraBe - auBerhalb des
Geltungsbereiches - durch zwei Baumreihen bertcksichtigt. Es erfolgte somit eine stadtische
Begriinung, die ihren Beitrag zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat im StraBenraum leistet.
Eine Ausbildung eines stéarker begrinten Bereiches vor dem ,Cubix-Kino“, der eher
stadtplatzartigen Charakter annimmt, kann voraussichtlich wegen der hohen Flachenanspriche
durch die kinftig zu beriicksichtigenden StraBenbahnlinien, die vorhandenen und erforderlichen
zwei Radfahrstreifen sowie den Bedarf an gepflasterten/begehbaren Wegeflachen fir hohe
Passantenfrequenzen nicht berlicksichtigt werden. Dennoch wurden bereits zwei Baumreihen
mit insgesamt 32 standortgerechten, groBkronigen Laubbdumen realisiert. Weitere sind in der
Rosa-Luxemburg-StraBe vorgesehen und sollen durch stadtebauliche Vertrage bzw.
Verwaltungsvereinbarungen gesichert werden — betreffen aber nicht die Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt keine Darstellung der StraBenbahn. Der
Bebauungsplan ist nicht Ursache fir ggf. entstehende Larmbeldastigungen aus
StraBenbahnverkehr.

Die mit dem Planfeststellungsverfahren beabsichtigte StraBenbahnneubaumaBnahme T 3.2
Alex Il erfolgte unter Anwendung der fiir den Neubau von StraBenbahnen verbindlich
vorgeschriebenen Regelungen der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV). Insofern sind
die in der 16. BImSchV vorgesehenen Immissionsgrenzwerte zwingend einzuhalten.

Da es sich um eine Neubaustrecke handelt, ist davon auszugehen, dass die bis DircksenstraBBe
planfestgestellte Trasse als schwingungsgedampft entsprechend BVG-Standard ausgefiihrt
wird. Die Auswirkungen von Gerduschemissionen auf die geplanten Gebaude in Folge von
Fahrzeugen in der angrenzenden RathausstraBe bei einer eventuellen Streckenverlangerung
des o.g. Verbindungsneubaus in Richtung Kulturforum, wurde im Rahmen des Larmgutachtens
bericksichtigt  (siehe  Umweltbericht). Die  Beurteilung der  Auswirkungen des
StraBenbahnverkehrs auf die bestehenden Geb&dude in der RathaustraBe 5 und 7 ist nicht
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Gegenstand  dieses  Bebauungsplanes. Diese sind in einem  gesonderten
Planfeststellungsverfahren zu beurteilen und abzuwagen.

5. Finanzierung

Im Zusammenhang mit dem geforderten Verzicht auf den Block C2 auBerten sich die Birger
auch indirekt zum Thema Finanzierung. Es wurde der Vorwurf erhoben, das stadtebauliche
Leitbild der kritische Rekonstruktion diene vorwiegend der Baulandgewinnung. Hierbei wurde
angesichts der allgemeinen Finanzlage Berlins zwar Verstandnis fur das Interesse des Landes
Berlin bekundet, mit der VerduBerung von Bauland an Investoren Gewinne zu erwirtschaften.
Dennoch muisse in der GroBstadt ausreichend offentlicher Raum verbleiben, damit die
Bewohner sich im téglichen Leben frei von Larm und Abgasen in ruhiger Atmosphéare (und unter
Baumen) erholen kénnen.

Abwagung:

Die aus der Nachverdichtung entstehenden Einnahmen flir das Land Berlin — soweit sie nicht
durch Ausgaben fur MaBnahmen im offentlichen Raum aufgewogen werden - sind
grundsétzlich positiv zu bewerten. Der Verbleib ausreichender Erholungsraume far Bewohner
wird durch den Bebauungsplan |-B4ba nicht geféhrdet. Bezuglich des stédtebaulichen Leitbildes
der kritische Rekonstruktion wird auf die Abwagung zu 1. Stadtebauliches Konzept verwiesen.

6. Sonstiges

Es wurde auf die héheren Kosten einer ErschlieBung und Festsetzung der verlangerten
GontardstraBe als StraBenverkehrsflache durch den erforderlichen Flachenerwerb sowie die
gof. erforderliche Verstarkung des U-Bahneingangstunnels (Einmindung RathausstraBe)
verwiesen.

Zwecks Minimierung der erforderlichen Leitungsumverlegungen und wegen des erforderlichen
Verzichts von Leitungsverlegungen oberhalb des U-2-Tunnels sei auch eine zuséatzliche
Erweiterung des Leitungsrechtes auf die gesamte auf 9,5 m zu erweiternde Arkade im Block
C3/1 (GrunerstraBe) erforderlich.

Der vorhandene Vorfluter DN 500/Ei 1000h im Bereich der Siidseite des Blockes C 3/1 misse
umverlegt bzw., da nicht im 6ffentlichen StraBenland, rechtlich gesichert werden.

Abwagung:

Auf die Verlangerung, d.h. die Durchbindung der GontardstraBe bis zur RathausstraBe wird
verzichtet. Die Flachen zwischen Kino und Bahnviadukt bleiben private Baugrundstticksflachen
(Kerngebiet) bzw. planfestgestellte Bahnflachen. Eine Tunneldeckenverstarkung und ein
Flachenerwerb sind daher nicht erforderlich.

Die Forderung der Umverlegung des Vorfluters DN 500/Ei 1000h wurde von den Berliner
Wasserbetrieben bei der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im
April/Mai 2006 (siehe unten) nicht mehr erhoben. Ein Teil der im Geltungsbereich des
Bebauungsplans |-B4ba liegenden Leitung DN 500 befindet sich nach eingereichten
aktualisierten Unterlagen der Berliner Wasserbetriebe im 6ffentlichen FuBgangerbereich, so
dass es hierfir keiner Umverlegung oder Sicherung durch Leitungsrechte bedarf. Fir das
zwischen RathausstraBe 1 (Kino) und RathausstraBe 3 (Hochhaus im Kerngebiet) befindliche
Teilstlick der Leitung wird eine Flache mit einem Leitungsrecht belastet (zeichnerische und
textliche Festsetzung Nr. 7.2). Das Teilstiick Ei 1000h befindet sich nérdlich der RathausstraBe,
d.h. nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes |-B4ba, so dass es hier ebenfalls keiner
Umverlegung bedarf. Der Intention des Leitungstragers wird damit entsprochen.
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Anderungen auf Grund der Anregungen im Rahmen der offentlichen Auslegung von
Januar/Februar 2002

Im Ergebnis des Abwagungsvorganges wurde der Bebauungsplan I-B4b nach der &ffentlichen
Auslegung in den folgenden Punkten bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans |-
B4ba geandert:

Bauliche Dichte / Baugrenzen

Erhéhung der zuldssigen Geschossflache in dem der GrunerstraBe zugewandeten Teil des
Blocks C3/2 des Kerngebietes auf 11.500 m=2.
Verbreiterung der Arkade im Block C3/2 auf 9,5 m.

Wege- und Leitungsrechte

- Das Gehrecht innerhalb der Arkade entlang der GrunerstraBe wird um ein Radfahrrecht
erganzt.

Verkehr

- Verzicht auf Ausweisung der kinftigen GontardstraBe im Bereich des Flurstiicks 224 als
StraBenverkehrsflache (Erweiterung des Kerngebietes C3/1).

Die Begriindung wurde diesen vorgenannten Anderungen entsprechend iiberarbeitet und
dartber hinaus zu verschiedenen Themen modifiziert.

Die Hinweise in der Begrindung zum Denkmalschutz werden gemaB Hinweis des
Landesdenkmalamtes erganzt.

Finanzierung

- Die Begriindung wird entsprechend dem nicht mehr erforderlichen Flachenerwerb fiir die
GontardstraBe korrigiert.

12.  Teilung des Bebauungsplans I-B4b im Dezember 2005 und weitere Anderungen
nach der Beteiligung der Biirger und der Trager 6ffentlicher Belange vom
Januar/Februar 2002

Da die Fortfihrung des Verfahrens fir den Bereich des Blockes C 2 und die RathaustraBe
aufgrund nicht vorhandener Realisierungschancen zuriickgestellt werden musste, wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4b mit Beschluss vom 05. Dezember 2005 in die
Bebauungsplane I-B4ba und I-B4bb geteilt. Der Bebauungsplan |-B4ba umfasst das Gebiet
zwischen der RathausstraBe und der GrunerstraBe. Der Beschluss Uber die Aufteilung des
Bebauungsplans wurde im Amtsblatt fir Berlin am 18. August 2006 auf Seite 3183 bekannt
gemacht.

Da das Bebauungsplanverfahren nicht bis zum 20. Juli 2006 abgeschlossen werden konnte,
wird es nach § 244 Abs. 1 BauGB nach den geanderten Vorschriften zu Ende gefuhrt, d.h. nach
dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004.

Damit waren die Regelungen zu beachten, die durch das Europarechtsanpassungsgesetz —
EAG Bau in das Baugesetzbuch eingefliigt wurden, insbesondere die Einarbeitung einer
Umweltprifung in jedes Bauleitplanverfahren.

Dies bedeutet, dass nachtraglich ein Umweltbericht zu erstellen war und die Verfahrensschritte
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zu
wiederholen waren. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begrindung.
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Im Zusammenhang mit der Teilung des Bebauungsplans erfolgten folgende Anderungen:

- Aufgabe der erhaltungsorientierten Baugrenzenfestsetzung fir das 14-geschossige
Hochhaus RathausstraBe 3 zugunsten einer erweiterten Baukérperausweisung mit einer
max. Gebaudehbéhe von 95,7 m Uber NHN (entspricht ca. 59 m 0. Gehweg) unter
Berlcksichtigung der Entwurfsplanung (Schneider+Schuhmacher Architekten) fir einen
Hotelneubau.

- Anpassung der Baugrenzen im Block C3/1 zur Tiefgaragenausfahrt (Flurstick 225)
entsprechend der aktualisierten Planunterlage an den bestehenden Gebaudekérper des
Kinos.

- Erhdhung der zuldssigen Geschossflache fir den gesamten Block C3/2 des Kerngebietes auf
25.000 m2.

- Verbreiterung der Arkade im Block C3/2 auf 9,8 m.

- Anderung der StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (FuBgangerbereich)
zwischen GrunerstraBe und Arkade im Block C3/2 in allgemeine StraBenverkehrsflache.
Uberarbeitung der textlichen Festsetzungen und nachrichtlichen Ubernahmen.

Verzicht auf die Festsetzung von Baumpflanzungen im Geltungsbereich (TF 6.2)

13.  Beteiligung der Behérden

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, fand gemaB §4 Abs. 2 BauGB fir den Bebauungsplan
I-B4ba vom 10. April bis zum 11. Mai 2006 statt.

Insgesamt &uBerten sich 19 Behdrden oder sonstige Trager o6ffentlicher Belange und
Dienststellen.

An planungsrelevanten Stellungnahmen wurde zusammengefasst folgendes vorgebracht:

1. Der fir die planfestgestellten Eisenbahnanlagen zustandige Trager Gffentlicher Belange
stimmt der Uberplanung planfestgestellter Eisenbahnflachen des Flurstlicks 233 entlang
des Stadtbahnviaduktes als Kerngebiet nicht zu und schloss jegliche Duldung von
Abstandflachen von Bauvorhaben Dritter durch Begrindung von Baulasten oder
Grundbucheintragungen auf planfestgestellten Flachen aus.

Abwagung:

Auf die Ausweisung eines Kerngebietsstreifens entlang des Bahnviaduktes zwischen
RathausstraBe und GrunerstraBe kann nach Auffassung des Plangebers verzichtet
werden, da hier gemaB der stadtebaulichen Planung keine Geb&ude oder hdherwertigen
Nutzungen vorgesehen sind. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes flr das
beabsichtigte Hotel im Block C3/2 I6sen bei einer geplanten Héhe des Sockelgebaudes
von hier umgerechnet ca. 31,5 m Uber Gelandeniveau in der kunftigen GontardstraBBe
einem Mindestabstand von 12,6 m aus. Dies entspricht nach § 6 Abs. 5 der Bauordnung
fir Berlin einem notwendigen Mindestabstand von 0,4 H. Dieser Mindestabstand liegt
vollstdndig auf den Kerngebietsflachen und auf der ca. 15 m breiten o6ffentlichen
StraBenverkehrsflache der kiinftigen GontardstraBe. Bahnflichen werden demnach nicht
beansprucht. Gleiches gilt hier sinngemaB fir den hinter die Grundstlicksgrenze
zurlcktretenden Hochhausteil mit einer festgesetzten OK von 95,7 m . NHN im Block
C3/2.

2. Der fur die Abwasserentsorgung zustandige Unternehmenstrager begrindete die
erforderliche Sicherung eines Leitungsrechtes fir einen vorhandenen Mischwasserkanal
auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen des MK C3/1.

Abwagung:
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Der Plangeber geht nach Informationen des Grundstiickseigentimers davon aus, dass die
zwischen Cubix-Kino und Tiefgaragenzufahrt verlaufende Mischwasserkanalisation bisher
nicht dinglich gesichert wurde und es daher der Begriindung eines Leitungsrechtes im
Bebauungsplan bedarf. Auf ein Leitungsrecht innerhalb der Arkade kann nach Auffassung
des Plangebers aufgrund der abgestimmten Leitungsverlegungen dagegen verzichtet
werden.

3. Die Feuerwehr verwies auf die Notwendigkeit der Beibehaltung einer Feuerwehrzufahrt
zum Block C3/1 ( Cubix-Kino).

Abwagung:
Die bestehende Feuerwehrzufahrt zum Cubix-Kino Gber die klinftige GontardstraBe wird
nicht eingeschrankt. Darliber hinaus geht der Plangeber davon aus, dass Rettungs- und
Einsatzfahrzeuge von Polizei und Feuerwehr auch kinftig den neu zu gestaltenden
FuBgéangerbereich Uberfahren kénnen.

4. Der fir die Fernwarmeversorgung zusténdige Unternehmenstrager verwies auf die
Notwendigkeit der Kostenregelung zur Umverlegung von Hauptversorgungsleitungen
und regte die Aufnahme einer sehr weitlaufigen und unbestimmten textlichen
Festsetzung eines mdoglichst geringen Priméarenergieverbrauchs im Hinblick auf den
Klimaschutz an.

Abwagung:
Die Information der Notwendigkeit einer Kostenregelung wurde an den Hotelinvestor und
die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung X P RK weitergegeben. Die Anderung der
ErschlieBungsanlagen und Umverlegung in den 6&ffentlichen StraBenraum sind gemanB § 3
Abs. 3 Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages vom 17. Marz 2005 und sollen geman
diesem Vertrag durch den Investor beim jeweiligen Leitungstrager veranlasst werden.

Ein moglichst geringer Primarenergieverbrauch bei der Versorgung des Plangebietes im
Hinblick auf den Klimaschutz ist auch nach Ansicht des Plangebers erstrebenswert.
Dennoch ist die Aufnahme einer sehr weitldufigen und unbestimmten textlichen
Festsetzung, die lediglich unter Nennung der Kriterien COy-Emissionen und
Primarenergieverbrauch einen Abwagungsvorgang bei der Primarenergietragerauswahl
verlangt, keine hinreichend bestimmte Festsetzung, wie sie nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b fir
den Einsatz von erneuerbaren Energien wie Solarenergie getroffen werden kann. Auch
zielte eine derartige Festsetzung nicht auf die grundsatzliche Vermeidung von
sogenannten (i.d.R. fossilen) Primarenergietragern ab, sondern lediglich auf eine Auswabhl
eines ,verbrauchsglnstigen“ bzw. ,CO,-ausstoBreduzierten® Primarenergietrédgers ab.
Eine derartige Festsetzung ist stadtebaulich nicht begriindbar, da neben der
Primarenergietragerwahl eine Vielzahl von anderen Faktoren den Energieverbrauch und
den CO,-AusstoBB nachhaltig beeinflussen, auf die ein Bebauungsplan keinen Einfluss
nehmen kann: Hierzu gehdren vor allem passive EnergiesparmaBnahmen an Geb&uden
wie sie durch Fachgesetzte geregelt werden. Dem Vorschlag kann daher nicht
entsprochen werden.

5. Das bezirkliche Umweltamt regte ein Gehrecht zu Gunsten der Offentlichkeit sowie
weitere Baumpflanzungen im Bereich der nichtlberbaubaren Grundsticksflachen des
Kerngebietes C3/1 sowie eine extensive Dachbegriinung an.

Abwagung:
Der Plangeber sieht keine Notwendigkeit zur Regelung eines entschadigungspflichtigen
Gehrechtes Uber das Privatgrundstiick. Die vom Land Berlin gewlnschte fuBlaufige
Verbindung zwischen dem Alexanderplatz (RathausstraBe) und der GrunerstraBBe bzw.
dem sich sud-6stlich anschlieBendem Quartier Molkenmarkt mit dem Amtsgericht Mitte an
der LittenstraBe soll kunftig Gber den festgesetzten FuBgangerbereich erfolgen. Dem
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Grundstlckseigentimer bleibt dennoch im eigenen Interesse hinsichtlich der
Erreichbarkeit der vorhandenen Nutzungen (Cubix-Kino und Café) freigestellt, ob der
bisher mdgliche Durchgang zwischen RathausstraBe und kinftiger GontardstraBe auch
weiter von Passanten genutzt werden kann.

Die naturschutzrechtlich erforderlichen Ersatzpflanzungen sind im Rahmen der
beabsichtigten  Neugestaltung dieses FuBgangerbereiches vorgesehen. Eine
Notwendigkeit der Festsetzung weiterer Baumpflanzungen auf Privatgrundsticken
(Flurstiick 224) besteht nicht. Sofern im Zuge der Anpassung der ErschlieBung in der
klinftigen GontardstraBe dennoch weitere Baumpflanzungen mdglich sind, bleiben diese
der konkreten Ausflihrungsplanung fiir diesen StraBenabschnitt Gberlassen.

Dem Vorschlag der Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung kann gefolgt werden,
da hiermit im Allgemeinen eine 6kologisch hochwertige Fldche geschaffen werden kann,
die auch langeren Trockenperioden Stand hélt und somit i.d.R. geringere Anspriiche an
die Pflege und Erhaltung seitens des verpflichteten Bauherren stellt.

6. Das Vermessungsamt Mitte regte die leichte Korrektur des Geltungsbereiches sowie den
Wegfall der Festsetzung einer Geschossflachenobergrenze (GF) von 25.000 m2 im Block
C3/2 an.

Abwagung:

Der Anregung den Geltungsbereich im Bereich des Flurstiicks 222 so zu korrigieren, dass
dieses vollstandig auBerhalb des Geltungsbereiches liegt, wird entsprochen. Eine
Anderung des Bebauungsplantitels ist hierzu nicht erforderlich. An der Festsetzung einer
Geschossflachenobergrenze (GF) von 25.000 m2 im Block C3/2 wird festgehalten, da
ansonsten aufgrund der Baugrenzen ein héheres Nutzungsmaf ermdglicht werden wirde.
Dies ist aufgrund des Atriums im vom Investor geplanten Hotelneubau nicht erforderlich,
um das stadtebaulich angestrebte Vorhaben zu realisieren. Der Plangeber ist der
Auffassung, dass eine Uber das bisher angestrebte NutzungsmafB hinausgehende
Nutzungsintensitéat stadtebaulich nicht mehr zu rechtfertigen wére. Insofern wird an der
erweiterten Baukdrperausweisung festgehalten.

7. Die fur die verkehrlichen Belange zustandige Abteilung der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung regte einzelne Korrekturen an der Darstellung der vorhandenen
offentlichen Verkehrinfrastruktur in der Begrindung und die Darstellung eines
vorhandenen Notausstiegs in der Planunterlage an. Ferner wurde auf die Notwendigkeit
der rechtlichen Sicherung der Geh- und Radfahrrechte in der Arkade des Block C3/2
sowie der dinglichen Sicherung und Ubertragung von Unterhaltungs- und
Verkehrsicherungspflichten hingewiesen.

Die fur die Projektkoordination am Alexanderplatz zusténdige Abteilung der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung bat um Prifung der M®oglichkeit der
Durchgéangigkeit eines Radweges im Bereich der Arkade. Auch wurde auf Grund der
abgestimmten Leitungsumverlegungen in die Fahrbahn der GrunerstraBe auf die
Verzichtbarkeit eines Leitungsrechtes innerhalb der Arkade hingewiesen.

Abwagung:
Innerhalb der Arkade muss bei der auf 9 m beschrankten lichten Breite aufgrund der
Anspruche sonstiger Verkehrsteilnehmer im Bereich der hier vorgesehenen Hotelvorfahrt
auf eine separate Radfahrspur verzichtet werden. Der Radverkehr soll hier auf einer
Mehrzweckspur an haltenden Taxen oder Bussen vorbeigefiihrt werden. Die zustandige
Abteilung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung hat einer derartigen Verkehrsfihrung
innerhalb der Arkade zugestimmt. Eine weitere Verbreiterung der Arkade zugunsten eines
separaten Radweges wirde dem gegenlber zu einer weiteren Einschrankung von
Nutzflachen und angesichts der schwierigen Griindungsvoraussetzungen im Bereich der
U-Bahntunneldecke zu weiteren konstruktiven Erschwernissen fir den kunftigen
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Bauherren fihren. Das nach Angaben des Investors nur geringe anlagenbezogene
Verkehrsaufkommen des Hotelvorhabens von ca. 175 Fahrzeugen taglich rechtfertigt den
Verzicht auf einen separaten Radfahrweg.

8. Das bezirkliche Umweltamt wies auf die Beachtung einer in der Umgebung vorhandenen
Altlast im Boden im Rahmen mdglicher WasserhaltungsmaBnahmen bei der
Baudurchfihrung hin.

Abwagung

Aufgrund der Angaben des Umweltamtes ist von einer grundsatzlichen Eignung des
Geltungsbereiches als Baugebiet, d.h. auch als Kerngebiet, auszugehen. Damit steht der
beabsichtigten Nutzungsausweisung nichts entgegen.

Hingewiesen wurde - da nicht grundsatzlich ausschlieBbar - auf mégliche Anforderungen,
Auflagen und Vorkehrungen, die erst im Genehmigungsverfahren prifbar sind, da es im
Zuge von WasserhaltungsmaBnahmen bei BaumaBnahmen zu Verschleppungen kommen
kénnte. Im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens ware zu klaren, ob
far die ggf. erforderliche Benutzung von Grundwasser eine diesbezligliche Genehmigung
nur unter Auflagen erteilt werden kann. Ein Regelungserfordernis fir den Bebauungsplan
ergibt sich daraus nicht.

9. Die Wasserbehdrde des Landes Berlin wies auf die mdégliche Notwendigkeit der
Wasserhaltung bereits bei Abriss des Gebdudes RathausstraBe 3 und der damit
verbundenen wasserhaushaltsrechtlichen Genehmigungspflicht nach § 2,3 und 7 WHG
hin.

Abwagung:

Der Umstand der Erforderlichkeit von WasserhaltungsmaBnahmen im Innenstadtbereich
ist ein regelmaBiger Vorgang bei NeubaumaBnahmen, der oftmals mit dem Abbruch
vorhandener Keller und Grindungen von Altbauten einhergeht. Die ggf. notwendige
Entnahme von Grundwasser im Zuge der AbbruchmaBnahmen ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Der Plangeber wird den zukinftigen Bauherren von der
wasserhaushaltsrechtlichen Genehmigungspflicht nach §§ 2,3 und 7 WHG in Kenntnis
setzen und ihn insbesondere davon informieren, dass entsprechend der Angaben der
Wasserbehérde des Landes Berlin fur die Errichtung von Tiefgeschossen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes |-B4ba voraussichtlich eine Bauausflihrung in
Trogbauweise notwendig ist, um die Auswirkungen der Grundwasserférderung auf die
Umgebung, die Anlagen der DB-AG und der BVG, der Gebaude und der Altlasten zu
minimieren. Auswirkungen auf den Bebauungsplan ergeben sich nicht.
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Anderungen auf Grund von Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange von April/Mai 2006 zum |-B4ba

- Die Ausweisung eines Kerngebietsstreifens entlang des Bahnviaduktes (Flurstiick 233) wird
zugunsten der nachrichtlichen Darstellung planfestgestellter Eisenbahnanlagen in
Planzeichnung und Text zurickgenommen.

- Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen des MK C3/1 wird in einer Breite von 6,1 m
ein  Leitungsrecht zugunsten des fir die Abwasserentsorgung zustandigen
Unternehmenstragers zeichnerisch und textlich (textliche Festsetzung 7.2) gesichert.

- Die textliche Festsetzung 6.1 wird um den Begriff ,extensive Dachbegrinung ergénzt.

- Es erfolgen beziiglich der voranstehend genannten Spiegelstriche und bezliglich der
Darstellung der o6ffentlichen Verkehrmittel im und am Rande des Plangebietes sowie
hinsichtlich von Altlasten in der Umgebung und der erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen einzelne Korrekturen und Ergénzungen an der Begriindung. )

- Einzelne MaBangaben im Bebauungsplan werden nach erfolgter Prifung durch den OBVI
geringflgig geandert, die Planunterlage wird klarstellend durch den o.g. U-Bahnnotausstieg
erganzt.

Die Begriindung zu den einzelnen Festsetzungen erfolgt im Kapitel 11.4.1.

Auf Grund der vielfachen Anderungen und der Teilung war die Erstellung eines neuen
Originalplans erforderlich.

14.  Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Dieser Entwurf des Bebauungsplans |-B4ba hat nach fristgerechter Bekanntmachung im
Amtsblatt far Berlin vom 18. August 2006, Seite 3183 mit Begrindung und den
umweltbezogenen Stellungnahmen insbesondere zu den schallschutztechnischen und
lufthygienischen Auswirkungen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28. August bis zum
28. September 2006 6ffentlich ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche Auslegung
unterrichtet worden.

Insgesamt gingen finf Stellungnahmen ein.

1. Es sei im Bebauungsplanentwurf nicht erkennbar, dass die sich aus den
Abstandsflachenlberschreitungen ergebenden Beeintrachtigungen fir die an den
Bebauungsplan angrenzenden Grundstlcke — hier insbesondere die nachbarrechtlichen
Belange — ausreichend berlcksichtigt worden seien. Zudem sei nicht nachvollziehbar,
wie die im Bestand vorhandenen groBflachigen Werbeanlagen flr die es vertragliche
Bindungen gibt durch die kinftige Bebauung berlcksichtigt wurden.

Abwagung:

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
hierunter auch die bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstande des § 6 Abs. 5
BauOBIn zu berilcksichtigen. Soweit sich durch die Festsetzung der Grundflachen der
Gebaude mittels Baugrenzen in Verbindung mit der Festsetzung der zuldssigen Anzahl
der Gebaudehdhe andere ausdrickliche Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben, hat
es gemal § 6 Abs. 8 BauOBIn damit sein Bewenden.

Eine Unterschreitung des Regelabstandes von 0,4 H ergibt sich aus den Festsetzungen
des Bebauungsplanes zwischen dem Baufeld C3/2 und dem bestehenden Parkhaus bzw.
dem gewerblich genutzten zweigeschossigen Bauteil der RathausstraBe 5. Hier sind die
Regelabstandsflaichen des Sockelgebaudes (OK 67,7 m Uber NHN) im &ffentlichen
FuBgéangerbereich, sie Uberschreiten jedoch die Mitte des FuBgangerbereiches.
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Hinsichtlich der zuldssigen héheren Gebdudeteile innerhalb des Blocks C3/2 mit einer
Héhe von 95,7 m Uber NHN (dies entspricht ca. 58,5 - 59 m Uber Gehweg) betragt der
.Regelabstand“ 23,5 m. Die Abstandsflachen liegen somit teilweise auf dem Grundstiick
RathausstraBe 5-13. Der im ca. 18,5 m breiten, 6ffentlichen FuBgéngerbereich liegende
Teil der Abstandsflache betragt ca. 0,3 H.

Nachbarschitzende Belange werden hierbei insofern berlhrt, als dass die
.Regelabstandsflachen” fiir die Gebaude mit einer Héhe von 95,7 m UGber NHN mit einer
Tiefe von ca. 5 m auf den Gebauden des Grundstiicks RathausstraBe 5 liegen. Die auf
dem Grundstiick RathausstraBe 5-13 liegenden Abstandsflachen tangieren nicht die
Eignung von Raumen, die fir den dauerhaften Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
da diese sich ausschlieBlich auf das an den Geltungsbereich angrenzende Parkhaus
beziehen sowie den zweigeschossigen Baukoérper der RathausstraBe 5, fir den die
Nutzungsart Kerngebiet nach § 34 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 7 BauNVO gilt.

Die aus dem reduzierten Gebaudeabstand und der Gebaudeerhéhung resultierende
Verschattung wird als zumutbar erachtet. Die Abstandsflachensituation gegentber dem
Grundstick RathausstraBe 5 verandert sich hierbei leicht zu Lasten dieses Grundstiickes
und ist nach Ansicht des Plangebers angesichts der bestehenden Situation hinnehmbar.
Stadtebauliche Missstdnde oder ungesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
hierdurch nicht ausgelést, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die
Regelabstandsflachen nur auf einer Frontlange bzw. Gebaudekérperbreite von 18,3 m
entlang dem Grundstlick RathausstraBe 5 unterschritten werden und besonders
schitzenswurdige Einrichtungen wie Wohnungen hiervon nicht beeintrachtigt werden.

Die Belichtung und Besonnung des rund 44 m von der Grundstlicksgrenze zum
FuBgéangerbereich entfernten, nach Osten orientierten 13-geschossigen Wohngebaudes
RathausstraBe 9 wird nach Ansicht des Plangebers nicht durch das festzusetzende
Gebéaude (OK 95,7 m lGber NHN) beeintrachtigt. Das Geb&ude RathausstraBe 9 hat einen
Abstand bei dem es bei Anwendung der 0,4 H Regelung zu keiner Uberdeckung der
Abstandsflachen zwischen diesen beiden Gebduden kommt.

Nach Ansicht des Plangebers besteht zwar hinsichtlich der Werbetrager am Gebé&ude
RathausstraBe 5-13 Bestandsschutz, jedoch erstreckt sich dieser Bestandsschutz nicht
auf die Fernraumwirkung bzw. die bisherige Wirksamkeit des Werbetrdgers in den
StraBenraum bzw. in das Stadt- bzw. Ortsbild. Ein derartiger Bestandschutz kdme einem
monopolartigen Privileg zur Nutzung der LuftrAume innerhalb des 6ffentlichen
Stadtraumes, d.h. auBerhalb der eigentlichen Grundsticksflachen, fir einzelne
Gewerbenutzungen gleich und ist nicht mit dem Recht auf Eigenwerbung am Standort der
ausgelbten gewerblichen Nutzung gleichzusetzen. Die vereinbarte Mdglichkeit der
Anbringung von auch groBflachigen Werbetrdgern in den Gewerbemietvertragen wird
hierdurch nicht berGhrt, auch dann nicht, wenn es sich hierbei um Fremdwerbung handelt.
Auch ist nach értlicher Inaugenscheinnahme nur aus Blickrichtung GrunerstraBe von einer
etwas verminderten Wahrnehmbarkeit der vorhandenen Werbeanlagen auszugehen. Vom
FuBgangerbereich aus bleiben die bestehenden Werbeanlagen ebenfalls sichtbar. Aus
Blickrichtung RathausstraBe ist mit keiner Anderung der Wahrnehmbarkeit zu rechnen. Zu
berlcksichtigen ist auch, dass durch die bestehenden Baukérper RathausstraBe 1 und 3
die Fernansicht auf die nach Osten orientierten Fassadenflachen der RathausstraBe 5-13
bereits eingeschrankt ist.

2. Es wurde angeregt einen beschrankten Anlieferverkehr fir Gewerbemieter der
Grundsticke RathausstraBe 5-13 zu berticksichtigen.

Abwagung:
Eine Anlieferung der Grundstlicke ist bereits Uber den vorhandenen FuBgéngerbereich
mdglich. Diese wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht eingeschrank.
Nach Kenntnis des Plangebers besteht It. Mitteilung des Tiefbauamtes Mitte bereits eine
Sonderfahrerlaubnis fir Fahrzeuge der Post. Weiterer, beschrankter Anlieferverkehr kann
ggf. im Rahmen dblicher Ausnahmeregelungen durch das zusténdige Tiefbauamt Mitte
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zugelassen werden. Erganzende Mobglichkeiten der Anlieferung bestehen fir das
Grundstick RathausstraBe 5-13 seitens der GrunerstraBe, hierbei auch tber Zugange von
Seiten des errichteten Parkhauses, sowie Uber die bestehende Tiefgaragenzufahrt
(Flurstiick 225).

3. Es werde angeregt im Bebauungsplan eine Regelung aufzunehmen, die den Eigentiimer
der Grundsticke im Bebauungsplanbereich verpflichtet durch eigene
SchallschutzmaBnahmen den Standort des vorhandenen Parkhauses zu berlcksichtigen.

Abwagung:

Das bestehende Parkhaus selbst stellt hinsichtlich des Schallschutz keine schutzwirdige
Nutzung dar. Die dagegen vom Parkhaus ausgehenden Schallimmissionen sind
hinsichtlich der bestehenden Vorbelastungen durch die GrunerstraBe zu vernachlassigen.
Darliber hinaus sind Festsetzungen zum passiven Schallschutz fiir das neu zu errichtende
Gebaude nicht erforderlich, da auftretende Uberschreitungen von Orientierungswerten
durch die schalltechnischen Anforderungen der DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren
entgegengewirkt werden kann (siehe S. Kap. 11.3.3.3 des Umweltbericht).

4. Im Bebauungsplan sei die Tiefgaragenzu- und -ausfahrt flr die kinftigen baulichen
Anlagen nicht nachvollziehbar.

Abwagung:

Der Bebauungsplan setzt flr die baulichen Anlagen in seinem Geltungsbereich keine
Tiefgaragenzufahrten fest. Hierflir besteht auch kein Planerfordernis. Die im
Bebauungsplan ausgewiesene Flache flr eine Tiefgarage sichert die bestehende Zufahrt
mit Anschluss an die kinftige GontardstraBe. Allerdings werden Ein- und Ausfahrten
durch zeichnerische Festsetzung fir den Block C3/1 zum FuBgéngerbereich und zur
RathausstraBBe sowie fur den Block C 3/2 zum FuBgéngerbereich und entlang der Arkade
zur GrunerstraBe ausgeschlossen. Daraus ergibt sich, dass eine Zufahrt in mdgliche
Tiefgaragen nur Uber die kiinftige GontardstraBe und die Arkade selbst erfolgen kann.

5. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Grundsticks-/Flurstliicksbereinigung
angeregt. Das Erfordernis ergebe sich durch die AuBenwand der Tiefgaragenzufahrt auf
dem Grundstlick RathausstraBe 3. Statisch sei diese AuBenwand Bestandteil der
Tiefgaragenzufahrt, nicht jedoch bisher grundsttickstechnisch.

Abwagung:

Der Plangeber geht davon aus, dass die AuBenwand der Tiefgaragenzufahrt weiterhin
Bestandsschutz genieBt. GemaB der Vermessungsunterlagen zur geplanten
Grundsticksteilung (Teilungsplan des OBVI Zech/Ruth vom 02.08.04) liegt die Betonwand
kiinftig nicht mehr im sogenannten Teilstlick 2, welches das geplante Baugrundstiick des
stadtebaulichen Vertrages vom 17. Marz 2005 darstellt. Wie im Bebauungsplan
ersichtlich, sind oberirdische Geb&dudekdrper durch die festzusetzende Baugrenze erst in
einer Entfernung von 2,5 m, gemessen von der Flurstlicksgrenze (Grenze Flurstiick 225
zu 226), zulassig.

6. Die im Bebauungsplan vorgesehene Uberplanung planfestgestellter Flachen sei nicht
zuldssig und werde nicht zugestimmt. Zudem mussten die im Geltungsbereich
einbezogenen Flachen unter der Eisenbahniberflhrung GrunerstraBe jederzeit fiir
Instandhaltungs- und Sanierungsarbeiten fir die DB-AG zugéanglich sein. AuBerdem sei
zu berticksichtigen, dass keine Ubertragung von Abstandflachen auf Bahnflachen erfolge.

Abwagung:
Das auf die DB-AG eingetragene Flurstiick 222 ist nicht in die StraBenverkehrsflachen der
GrunerstraBe einbezogen wund liegt damit auBerhalb des Geltungsbereiches
(Planzeichnung). Die StraBenbegrenzungslinie verlauft auf der Grenze zwischen den
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Flursticken 222 und 377. Die Ubrigen StraBenverkehrsflachen gehéren zum Flurstiick 377
(Land Berlin). Insofern ist der Einwand der DB-AG, die Flachen seien als planfestgestellt
zu betrachten, nicht nachzuvollziehen, da es sich nicht um eine Liegenschaft der DB-AG
oder ehemals Reichsbahn zu handelt, Uber die die DB-AG verfligungsberechtigt ist (siehe
Tragerschreiben der Bahn vom 9.5.2006 S. 2). Das Flurstiick 223 der DB-AG ist dagegen
nachrichtlich als planfestgestellte Flache (violett) dargestellt. Die Zuganglichkeit der
Bahnanlagen wird durch die StraBenverkehrsflachenausweisung nicht grundsétzlich
eingeschrankt, da die bestehenden Brickenanlagen auch weiterhin zuganglich sind.

7. Im Bebauungsplan sei erganzend der Notausstieg der U-Bahnlinie 2 als planfestgestellte
Anlage darzustellen. Die Zugéanglichkeit sei zu gewahrleisten. In der Begriindung sei eine
entsprechende Beschreibung zu erganzen. Eine Uberarbeitung der Gliederung wird
angeregt

Abwagung:
Die farbige Darstellung des nachrichtlich Gbernommenen Notausstieges ist nicht zwingend
erforderlich, da es sich um ein technisches Einzelbauwerk handelt, jedoch ist dies aus
Grinden der besseren Erkennbarkeit durchaus zweckm&Big und wird demzufolge
erganzend bertcksichtigt. Eine Erganzung der Beschreibung der vorhandenen U-
Bahntunnel in der Begriindung ist bereits in Kap. 11.2.4.5 erfolgt.

8. Es wurde daraufhingewiesen, dass dber den Planbereich eine vorhandene
Richtfunkverbindung fir den Telekommunikationsverkehr verlaufe sowie die
Notwendigkeit der Verlegung von Telekommunikationslinien (Leitungen) und einer
offentlichen Telekommunikationseinrichtung (Fernsprecheinrichtung) bei Realisierung der
Gebaude im Baufeld C3/2 einschlieBlich der grundbuchlichen Sicherung einer
beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit bestehe.

Abwagung:

Nach Auskunft der Deutschen Telekom ist erst bei Gebduden mit einer H6he von 150 m
tber Gelande von einer Beeintrachtigung der Richtfunkverbindung auszugehen. Die durch
den Bebauungsplan ermdglichten Gebaude erreichen lediglich eine H6he von ca. 59 m
Uber Gelande, sodass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Die notwendige Verlegung der Telekommunikationsleitungen in der GrunerstraBe ist im
Rahmen der Raumverteilungsplanung vom 15. Juli 2002 mit der zusténdigen
Senatsverwaltung abgestimmt worden. Die neu zu errichtenden Leitungen verlaufen
gemal den durch die Telekom vorgelegten Planunterlagen innerhalb des Kerngebietes in
der Arkade des Blocks C3/2. Im Rahmen des stédtebaulichen Vertrages vom 17. Mérz
2005 (Anlage 8 des Vertrages) ist die Verlegung der Telekom-Leitungen sowie die
Kostentragung geregelt. Nach Auffassung des Plangebers bedarf es keiner Sicherung fir
die von der Telekom geforderte Grunddienstbarkeit durch den Bebauungsplan. Es ist
davon auszugehen, dass die Eintragung der Dienstbarkeit im Rahmen der ohnehin noch
erforderlichen Entwidmung von Teilen der StraBenverkehrsflachen der B1 / GrunerstraBe
gesichert wird.

9. Da in der Begrindung in der Abwagung von einer ,extensiven“ Dachbegrinung
ausgegangen werde, werde angeregt dies auch in der textlichen Festsetzung 6.1
erganzend verbindlich zu regeln.

Abwagung:
Der Anregung in der Stellungnahme wird entsprochen. Bei Formulierung der textlichen
Festsetzung handelt es sich um einen lektorischen Fehler. Die textliche Festsetzung 6.1
wird daher wie bereits vom Plangeber beabsichtigt und in der Begrinung dargelegt um
das Wort ..."extensive®... erganzt. Es ist davon auszugehen, dass hierdurch in
konstruktiver und kostenseitiger Hinsicht bei der Errichtung keine Erschwernis far den
klnftigen Bauherren eintritt.
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Alle vorgebrachten Belange — sowohl die o6ffentlichen, wie auch die privaten — sind gemaf
§ 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden und flihrten zu
folgenden Anderungen / Klarstellungen des Bebauungsplanes:

Die TF 6.1 zur Dachbegriinung wird, wie vom Plangeber beabsichtigt und bereits in der
Begrindung dargelegt, um das fehlende Wort ...“extensive*...erganzt. Eine inhaltliche Anderung
erfolgt hierdurch nicht.

Der bereits nachrichtlich grau gerastert als planfestgestellte Anlage dargestellte Notausstieg der
U-Bahnlinie 2 innerhalo des FuBgangerbereiches wird aus Zwecken der besseren
Planlesbarkeit durch farbliche Signatur (violett) gekennzeichnet. Eine inhaltliche Anderung
erfolgt hierdurch nicht.

Die Anderungen fanden ihren Niederschlag auf dem Deckblatt vom 15. Januar 2007.

Die geringflgigen Ergénzungen berUhren nicht die Grundzige der Planung. Eine erneute
Beteiligung geman § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB war nicht erforderlich.

15.  Abgeordnetenhauszustimmung
Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans mit Deckblatt vom 15.

Januar 2007 am 7. Juni 2007 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der
Interessenabwagung gemanR § 1 Abs. 7 BauGB gebilligt.
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VERORDNUNG

Uber die Festsetzung des Bebauungsplans I-B4ba
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Vom 1. Oktober 2007

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S.2414), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006
(BGBI. I S. 3316), in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung
des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan |-B4ba vom 8. August 2006 mit Deckblatt vom 15. Januar 2007 fir eine
Ostliche Teilflache des Geléandes zwischen Stadtbahn, GrunerstraBe, JidenstraBe und
RathausstraBe sowie eine Teilflache des Flurstiickes 397 (Flur 819) an der GrunerstraBe im
Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte, wird festgesetzt.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Abteilung Geoinformation, Vermessung, Wertermittlung, beglaubigte Abzeichnungen des Be-

bauungsplans kénnen beim Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, kostenfrei
eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften Gber

1. die  Geltendmachung und die Herbeifthrung der  Falligkeit  etwaiger
Entschadigungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaBer Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprufen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs,
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4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfihrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,

in den Fallen der Nummern 1 bis 3 innerhalb eines Jahres, in den Fallen der Nummer 4
innerhalb von zwei Jahren seit der Verkindung dieser Verordnung gegenlber der fir die
verbindliche Bauleitplanung zusténdigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemafB § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemaB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs
unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.
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Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan I-B4ba

Nach der Ermittlung der zu berilcksichtigenden Umweltbelange kann davon ausgegangen
werden, dass hinsichtlich der einzelnen Schutzgiter im Wesentlichen keine Verschlechterung
der jeweiligen Situation eintreten wird. Verbesserungen wird es in Bezug auf das Ortsbild
geben. Die Luftschadstoffbelastungen im Plangebiet verbleiben dagegen fir die Schadstoffe
Benzol, NO2 und Feinstaub auf hohem Niveau. Die verkehrsbedingten Larmbelastungen im
Plangebiet verbleiben ebenso auf hohem Niveau. Wechselwirkungen zwischen den
Umweltauswirkungen der Planung bzw. zwischen den Schutzgltern untereinander sind nicht zu
erwarten.

Weiterhin sieht der Bebauungsplan MaBnahmen zum Schutz von Luftverunreinigungen durch
Heizungs- oder Feuerungsanlagen durch ein Verwendungsverbot Iluftverunreinigender
Brennstoffe vor. )

Den im Plangebiet auftretenden teilweisen Uberschreitungen der Orientierungswerte fir
Kerngebiete kann dagegen durch schalltechnische Anforderungen der DIN 4109 im
Baugenehmigungsverfahren entgegengewirkt werden.

Den Eigentimern der Grundstiicke wird durch textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
die Einhaltung von Immissionswerten der DIN 4150 Teil 2 durch die Festsetzung der
besonderen baulichen Vorkehrung "Schwingungstechnische Entkopplung” auferlegt, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern.

Der Umweltbericht stutzte sich auf Fachgutachten zum Plangebiet bzw. zur ndheren Umgebung
insbesondere der vorliegenden Ergebnisse der 5 Fachgutachten zum Bebauungsplan |-B4
(gesamter Planbereich Alexanderplatz), anhand des Berichtes zur Eingriffsbilanzierung (1998)
sowie aktualisierter Fachgutachten zum Larmschutz (2006) und zur Lufthygiene (2005 far
Bebauungsplan |-B4b).

In Bezug auf das Plangebiet hat es diverse Planungsalternativen gegeben. Bereits im Vorfeld
des Bebauungsplanverfahrens wurde im Januar 1993 ein beschrankter zweistufiger
stadtebaulicher |deenwettbewerb zum Alexanderplatz ausgelobt. Die stadtebaulich favorisierte
Entwicklung eines geschlossenen Blockes, orientiert an der Hoéhe der nahegelegenen
Behrensbauten, wurde durch Rickibertragungsprobleme erschwert und scheiterte letztendlich
an der fehlenden Bereitschaft der Grundstlickseigentimer, ein solches Projekt umzusetzen. Um
eine Beseitigung des durch die Bauruine des leerstehenden Blirohochhauses und der nur noch
geringstem Umfang genutzten friheren Mehrzweckgaststatte Alextreff gekennzeichneten
Missstandes zu erreichen, wurden die stadtebaulichen Ziele dahingehend formuliert, auf dem
Areal zwischen Rathaus- und GrunerstraBe zwei eigensténdige Bauvorhaben zu entwickeln.
Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Planungskonzept beruht auf diesen Uberlegungen.
Bei der Beurteilung und Abwéagung tber den naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 in Verbindung mit § 1 Abs. 7 BauGB bleibt der bereits nach § 34 BauGB
zulassig errichtete Kinoneubau im Block C3/1 auBer betracht. Dieser wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans lediglich noch in seiner auBeren Kubatur gesichert. Auch
bezlglich der ermdglichte Bebauung im Block C3/2 ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da diese
bereits nach § 34 BauGB zulassig errichtbar ist (Vorbescheid vom 20. Oktober 2005).

Auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes, die nicht Uber die bisher planungsrechtlich
zulassige Nutzung hinausgehen, erfolgt demzufolge kein Eingriff in Natur und Landschaft. Der
Bebauungsplan bereitet keine erheblichen und nachhaltigen Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3
BauGB vor.

Der bereits nach § 34 BauGB zulassige Eingriff im Hinblick auf den erwarteten Verlust von
Baumen mit insgesamt ca. 320 cm Stammumfang ist in naturschutzrechtlicher Sicht nach der
landesrechtlichen Regelung der Baumschutzverordnung Berlin dennoch soweit auszugleichen,
als dass es im Zuge der BaumaBnahmen zu einem tats&chlichen Verlust von nach dieser
Vorschrift geschitzten Baumen kommt. Ein Regelungserfordernis durch den Bebauungsplan
besteht daher nicht.

Mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt ist nicht zu rechnen.
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Des weiteren ist hier auf den positiven Effekt der Dachbegrinung, die als ausgleichende
MaBnahme im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO auch zu einer Verminderung des
Oberflachenabflusses bei Starkregen und einer leichten, fir die Kanalisation entlastenden
Wirkung fUhrt (Verminderung von Schmutzfrachten), hinzuweisen (siehe Kap. 11.4.1.6.1, textliche
Festsetzung 6.1). Durch diese Festsetzung kann, bezogen auf das noch im Block C3/2
zulassige Gebaude nach Abzug der zuldssigen Dachaufbauten von einer ca. 70%igen
Dachbegriinung, dies entspricht effektiv einer Flache von ca. 900 m? zusétzlich herstellbarer
Biotopflache ohne Bodenanschluss ausgegangen werden. Die Dachbegrinung flhrt durch
erhéhte Verdunstung zu kleinklimatischen Verbesserungen. Im Ergebnis resultiert aus der
Verminderung des Oberflachenabflusses eine leichte Verbesserung gegentiber der Ist-Situation.

Nach der offentlichen Auslegung im Jahr 2002 ergaben sich neue Aspekte, die zur Teilung des

Bebauungsplanes fihrten.

Da das Bebauungsplanverfahren nicht bis zum 20. Juli 2006 abgeschlossen werden konnte,

wird es nach § 244 Abs. 1 BauGB nach den geanderten Vorschriften zu Ende gefihrt, d.h. nach

dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004 .

Dies bedeutet, dass nachtraglich ein Umweltbericht zu erstellen war und die Verfahrensschritte

der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 zu wiederholen

waren.

Im Zusammenhang mit der Teilung des Bebauungsplanes erfolgten folgende Anderungen:

- Aufgabe der erhaltungsorientierten Baugrenzenfestsetzung fir das 14-geschossige
Hochhaus RathausstraBe 3 zugunsten einer erweiterten Baukérperausweisung mit einer
max. Gebaudehdhe von 95,7 m Ulber NHN (entspricht ca. 59 m (. Gehweg) unter
Berlicksichtigung der Entwurfsplanung (Schneider+Schuhmacher Architekten) fiir einen
Hotelneubau.

- Anpassung der Baugrenzen im Block C3/1 zur Tiefgaragenausfahrt (Flurstick 225)
entsprechend der aktualisierten Planunterlage an den bestehenden Gebaudekérper des
Kinos.

- Erhéhung der zuldssigen Geschossflache fir den gesamten Block C3/2 des Kerngebietes auf
25.000 m2.

- Verbreiterung der Arkade im Block C3/2 auf 9,8 m.

- Anderung der StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (FuBgangerbereich)
zwischen GrunerstraBe und Arkade im Block C3/2 in allgemeine StraBenverkehrsflache.

Uberarbeitung der textlichen Festsetzungen und nachrichtlichen Ubernahmen.
Verzicht auf die Festsetzung von Baumpflanzungen im Geltungsbereich (TF 6.2).

Auf Grund von Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange von
April/Mai 2006 zum |-B4ba ergaben sich folgende Anderungen:

Die Ausweisung eines Kerngebietsstreifens entlang des Bahnviaduktes (Flurstiick 233) wird
zugunsten der nachrichtlichen Darstellung planfestgestellter Eisenbahnanlagen in
Planzeichnung und Text zurickgenommen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen des MK C3/1 wird in einer Breite von 6,1 m
ein  Leitungsrecht zugunsten des fir die Abwasserentsorgung zustandigen
Unternehmenstragers zeichnerisch und textlich (textliche Festsetzung 7.2) gesichert.

Die textliche Festsetzung 6.1 wird um den Begriff ,extensive“ Dachbegrinung ergénzt.

Es erfolgen beziiglich der voranstehend genannten Spiegelstriche und bezlglich der
Darstellung der o6ffentlichen Verkehrmittel im und am Rande des Plangebietes sowie
hinsichtlich von Altlasten in der Umgebung und der erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen einzelne Korrekturen und Ergdnzungen an der Begriindung.

Einzelne MaBangaben im Bebauungsplan werden nach erfolgter Prifung durch den
OBVI geringfligig geéndert, die Planunterlage wird klarstellend durch den o.g. U-
Bahnnotausstieg erganzt.

Auf Grund der vielfachen Anderungen und der Teilung war die Erstellung eines neuen
Originalplans erforderlich.
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Stellungnahmen zum Bebauungsplan wurden in der o&ffentlichen Auslegung vorgebracht und
betrafen im Wesentlichen die Beriicksichtigung der sich aus den
Abstandsflachelberschreitungen ergebenen Beeintrachtigungen, die Beriicksichtigung der im
Bestand vorhandenen groBflachigen Werbeanlagen, Belange des Verkehrs — hier der
Anlieferung, des Schallschutzes und der Tiefgaragenzufahrt sowie Belange planfestgestellter
Flachen. Die Stellungnahmen waren bereits, wie unter IV. dargelegt, im Bebauungsplan
berlcksichtigt worden bzw. fuhrten zu keiner Anderung der Planung. Die sich aus dem
reduzierten Gebaudeabstand und der Gebaudeerh6hung ergebenen Verschattungen sind als
zumutbar zu erachten, da auch fir diese Bereiche die Nutzungsart Kerngebiet nach § 34 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 7 BauNVO gilt und stadtebauliche Missstande oder ungesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse hierdurch nicht ausgel6st werden. Der Bestandsschutz der Werbeanlagen
erstreckt sich nicht auf die Fernraumwirkung; vom FuBgéngerbereich aus bleiben die
bestehenden Werbeanlagen sichtbar.

Alle vorgebrachten Belange — sowohl die 6ffentlichen, wie auch die privaten — sind geman § 1
Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden und flhrten zu
folgenden Anderungen des Bebauungsplanes:

Die TF 6.1 zur Dachbegrinung wird, wie vom Plangeber beabsichtigt und bereits in der
Begriindung dargelegt, um das fehlende Wort ...“extensive*...ergénzt. Eine inhaltliche Anderung
erfolgt hierdurch nicht.

Der bereits nachrichtlich als planfestgestellte Anlage dargestellte Notausstieg der U-Bahnlinie 2
innerhalb des FuBgangerbereiches wird aus Zwecken der besseren Planlesbarkeit durch
farbliche Signatur (violett) gekennzeichnet. Eine inhaltliche Anderung erfolgt hierdurch nicht.

Die Anderungen fanden ihren Niederschlag auf dem Deckblatt vom 15. Januar 2007.

Die geringflgigen Ergénzungen berUhren nicht die Grundzige der Planung. Eine erneute
Beteiligung geman § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB war nicht erforderlich.

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans mit Deckblatt vom 15.

Januar 2007 am 7. Juni 2007 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der
Interessenabwagung geman § 1 Abs. 7 BauGB gebilligt.

Berlin, den 1. Oktober 2007

Ingeborg Junge—-Reyer

Senatorin fir Stadtentwicklung
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