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l. Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Seit Mitte der 90er Jahre ist die grundlegende Neuordnung und Umgestaltung des Areals um
den Alexanderplatz ein zentrales stadtebauliches Anliegen des Landes Berlins. Der Platzbereich
soll wieder eine stadtebauliche Fassung erhalten, um eine der zentralen Lage angemessene
Verdichtung zu erzielen und in Anlehnung an die Vorkriegssituation das stadtische Raumgefiige
zu erganzen. Im Schnittpunkt wichtiger Verkehrsadern verflgt der Alexanderplatz insbesondere
auf Grund der Uberdimensionierten StraBenrdume Uber ein umfangreiches Flachen- und Ent-
wicklungspotenzial.

Das Land Berlin hatte daher gemeinsam mit privaten Investoren im Januar 1993 einen
beschrankten zweistufigen stadtebaulichen Ideenwettbewerb ausgelobt. Als ersten Preistrager
bestimmte die Jury im September 1993 das Biro Kollhoff/Timmermann. Zur Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses wurde am 7. Juni 1994 ein Senatsbeschluss zur weiteren
stadtebaulichen Entwicklung des Areals um den Alexanderplatz gefasst. Um die im
Senatsbeschluss formulierten Ziele zur stadtebaulichen Neuordnung in ihrem stadtebaulichen
Zusammenhang umsetzen zu kdnnen, wurden verbindliche Regelungen im Sinne des § 30
Abs. 1 des BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) zur Sicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung erforderlich. Fir groBe Teile des damaligen Wettbewerbsgebietes ist
zunachst der Bebauungsplan |I-B4 aufgestellt worden, in dessen Kontext der Bebauungsplan I-
B4bb weiterhin steht. Zur angemessenen Konfliktbewaéltigung wurde dieser Bebauungsplan
mehrfach geteilt. SchlieBlich ging der Geltungsbereich des Bebauungsplanes |-B4bb aus der
Teilung des Geltungsbereiches |-B4b hervor.

Das Grundstlick, dessen zuladssige Bebauung der Bebauungsplan |-B4bb ermdéglicht, befindet
sich im Bereich einer 6ffentlich gewidmeten Grinflache. Die erforderliche Neuordnung von
privaten Baugrundstiicken und 6&ffentlichen Raumen (StraBenverkehrsflachen) kann nur auf der
Basis eines qualifizierten Bebauungsplans unter Einbeziehung der Offentlichkeit in den
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritten durchgefiihrt werden. Auch daher begriindet
sich das Planungserfordernis.

Der Bebauungsplan, der im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB aufgestellt
wurde, schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung der baulichen Anlagen
im Kerngebiet und sichert Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — FuBgéngerbereich.
GemaB Baugesetzbuch haben die Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Fir die Realisierung des
2009 pramierten Entwurfs des Blros Sauerbruch Hutton behélt sich das Land Berlin vor, die
gewlnschte stadtebauliche Auspragung der zukinftigen Bebauung planungsrechtlich durch
einen Bebauungsplan an diesem exponierten Standort zu sichern. Dies bezieht sich nicht nur
auf die Konfiguration und Gestaltung des Baukdrpers, sondern auf die langfristige Sicherung
weiterer Qualitdtsmerkmale wozu z.B. ein verbindlicher Anteil von Wohnen ebenso gehdrt wie
Regelung von Gestaltungsmerkmalen.

2. Beschreibung des Planungsgebietes
2.1 Geschichtliche Entwicklung und stadtraumliche Einordnung

Der ca. 1,2 ha groBe Geltungsbereich befindet sich im Zentrum Berlins sidwestlich des
Alexanderplatzes, unmittelbar am FuBe des Fernsehturms und vis-a-vis dem S- und
Regionalbahnhof Berlin Alexanderplatz.

Die RathausstraBe, von der ein Abschnitt im Geltungsbereich liegt, ist aus der einstigen
GeorgenstraBe hervorgegangen, die die zentrale Achse des mittelalterlichen Berlins bildete. Im
19. Jahrhundert entwickelte sie sich — inzwischen in KénigstraBe umbenannt — als bedeutende



GeschaftstraBe. Etwa mittig zwischen Stadtschloss und Alexanderplatz wurde hier 1869 das
Rote Rathaus fertig gestellt.

Der Alexanderplatz selbst entstand als Aufstellfliche vor den mittelalterlichen
Stadtbefestigungsanlagen, wo sich die UberlandstraBen aus Norden und Nordosten trafen und
wo diese durch das Stadttor in die damalige GeorgenstraBe des alten Berlins gefiihrt wurden.
Die Platzaufweitung vor dem Georgentor entwickelte sich im Spannungsfeld zwischen dem
urspringlichen Kern Berlins und seinen damaligen Vorstadten (Spandauer Vorstadt, Stralauer
Vorstadt und Konigsstadt) zunachst als Vieh- und Wochenmarkt, spater in Teilen auch als
Exerzierplatz. Der Platz wurde 1805 nach Zar Alexander I. benannt.

Mit den groBen Stadterweiterungen in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts wuchs auch die
Bedeutung des Alexanderplatizes als Verkehrsknoten. Nach Abriss der Stadtbe-
festigungsanlagen und im Zusammenhang mit dem Bau des Stadtbahnviaduktes entstand 1882
anstelle des abgerissenen Georgentors der Stadtbahnhof Alexanderplatz und damit die
weitrdumige Verknilpfung dieses Stadtraumes Uber das Eisenbahnnetz mit dem (brigen
Stadtgebiet und seinem Umland. Der ,Grundstein“ fir die Entwicklung des Alexanderplatzes als
zentraler Umsteige- und Kreuzungspunkt im Geflge des offentlichen Verkehrsnetzes war
ebenso gelegt wie seine Entwicklung als zentrale Schnittstelle von Handel und Verkehr. Zu
Beginn des 20. Jahrhunderts erlebte der Alexanderplatz seine Blitezeit mit dem Bau der groBen
Warenhauser Hahn, Tietz und Wertheim. An der KdénigsstraBe Nr. 33 entstand 1911 nach
Abriss der vorhandenen mittelalterlichen Bebauung auf einem Teil des nun erneut zur
Bebauung vorgesehenen Grundstiicks das erste C&A Kaufhaus Deutschlands.

In den 20er-Jahren wurde ein Wettbewerb zur grundlegenden Umgestaltung des raumlich als
unbefriedigend empfundenen Alexanderplatzes zu einem klar gefassten "Weltstadtplatz”
ausgelobt, der insbesondere auch der Bewaltigung der erheblichen Verkehrsprobleme dienen
sollte. Realisiert und bis heute erhalten sind die zwei Gebadude von Peter Behrens unmittelbar
am Stadtbahn-Viadukt (Alexander- und Berolinahaus).

Im zweiten Weltkrieg wurde die Bebauung um den Alexanderplatz und seiner Umgebung durch
Luftangriffe und StraBenschlachten weitgehend zerstért, womit ein tiefgreifender
Bedeutungsverlust des einstigen Zentrums verbunden war. Die grundlegende Neuinterpretation
des Gesamtraumes schlug sich im Ergebnis des im Jahr 1964 durchgefiihrten Wettbewerbs zur
Umgestaltung des Alexanderplatzes in der nunmehr geteilten Stadt nieder. Im Sinne des
modernen sozialistischen Stadtebaus sollte der Alexanderplatz als Zentrum der Hauptstadt der
DDR umgebaut und wiederbelebt werden. Das Konzept sah den Durchbruch zweier
Verkehrsschneisen nérdlich und stdlich des Platzes vor: Die Karl-Liebknecht-StraBe sollte als
Verbindung der StraBe Unter den Linden mit der Prenzlauer Allee ausgebaut werden, die
GrunerstraBe durch einen Autotunnel Leipziger StraBe und Otto-Braun/Greifswalder StraBe
verknipfen. Die ehemalige KonigstraBe (nun: RathausstraBe) verlor durch die Planungen ihre
ursprungliche Bedeutung als Stadteinfahrt und als bedeutende GeschéftstraBe und wurde zur
FuBgangerzone umgestaltet. Auch der Alexanderplatz selbst wurde dem Konzept folgend
vollkommen vom oberirdischen Kfz-Verkehr befreit. GroBzlgige Unterfiihrungen sollten eine
Trennung von FuBgéngern und Autoverkehr ermdglichen. Die Bebauung wurde u.a. mit dem
Bau des Centrum-Warenhauses und dem 120 m hohen Interhotel sukzessive in den Jahren
1966 — 1973 umgesetzt.

Die Planungen fur die Errichtung eines Fernsehturms anstelle des eigentlich gewlnschten
zentralen Regierungshochhauses gehen bis auf das Jahr 1959 zurlick und flhrten zu einer
groBzigigen FreirAumung im Umfeld des 1965-69 errichteten Fernsehturms. Bis auf die
Marienkirche und ein  Wohn- und Geschéaftsgebdude an der Ecke Gontard-
straBe/PanoramastraBe wurden samtliche verbliebenen Reste des mittelalterlichen Berlins
zwischen Karl-Liebknecht-StraBe und GrunerstraBBe abgetragen. Das ehemalige C&A-Gebaude
an der KénigstraBe/Ecke GontardstraBBe (im Planbereich) wurde erst 1973 abgerissen, da es bis
dahin als sogenanntes Handelsorganisationshaus der DDR genutzt wurde.



2.2 Bestand und Nutzungen
2.2.1 Gebiaudebestand im unmittelbaren Umfeld

Die bewegte Entwicklungsgeschichte des Raumes um den Alexanderplatz schlagt sich auch in
der Heterogenitat der Umgebungsbebauung nieder. Im direkten Umfeld des Plangebietes
befinden sich der Bahnhof Alexanderplatz und Brickenbauwerke des Stadtbahnviaduktes, die
zum nordéstlich gelegenen Alexanderplatz hin eine deutliche Zasur darstellen.

Der 368 m hohe Fernsehturm entfaltet eine stadtraumliche Wirkung Uber das gesamte
Stadtgebiet. Er befindet sich mit seiner markanten Sockelbebauung mit den charakteristischen
spitzgiebeligen Dachkonstruktion und groBzlgigen Treppenanlagen nordwestlich des
Plangebiets. In den vorgelagerten Entreebereichen sind Ausstellungsrdume, Cafés und sonstige
touristische Angebote untergebracht. Mit gut 1 Mio. Besuchern des Fernsehturms jéhrlich und
den Nutzern und Umsteigern der O6ffentlichen Verkehrsanlagen gehért er zu den
meistfrequentierten Standorten der Metropole.

An der RathausstraBe wurde zwischen Stadtbahnviadukt und Rathauspassagen 2002 das
Multiplexkino Cubix mit 2.400 Sitzplatzen errichtet, das durch eine glatte dunkle Glasfassade
gekennzeichnet ist.

Die weiter sudlich gelegenen Rathauspassagen an der RathausstraBe gehen auf die Planung
des Architekten Graffunder zurlick und stammen aus den 60er Jahren. Es handelt sich um
einen Gebaudekomplex aus neungeschossigen langgestreckten Wohnscheiben und zwei dazu
senkrecht stehenden Querriegeln. Hier befinden sich die einzigen Wohnungen im Umfeld des
Plangebietes. Unterhalb der Wohnbebauung befindet sich eine zweigeschossige Unterlagerung
mit einer Geschaftsnutzung (Laden, Restaurants, Post etc.). Im Sidwesten des Plangebietes
6ffnet sich die Parkanlage des Forums.

Darliber hinaus wirken zahlreiche sonstige Gebaude auf den Ort. So liegt im Eckbereich
GontardstraBe/Karl-Liebknecht-StraBe - an der PanoramastraBe - das einzig erhaltene
Bestandsgebaude der ehemaligen Blockstruktiur, das heute freisteht und die Funktion einer
Platzkante zum Eingangsbereich des Fernsehturms tbernimmt. Es wird als Blrogebaude mit
Ladengeschaften im Erdgeschoss genutzt.

Ferner sind die Gebaude rund um den Alexanderplatz (Galeria Kaufhof, Hotel Park Inn,
Berolinahaus, Alexanderhaus) vom Plangebiet aus sichtbar und préagen dieses mit. Das
Einkaufszentrum Alexa ist mit einer zuldssigen VKF von 36.000 m? das zweitgr6Bte Einkaufs-
zentrum Berlins. Es liegt sudostlich des Alexanderplatzes zwischen Alexander- und
DircksenstraBe und wurde im September 2007 er6ffnet.

2.2.2 Bestand und Nutzungen im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich auBer einem Teil des Briickenbau-
werkes des Viaduktes keine oberirdischen baulichen Anlagen bzw. Gebaude.

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstlck ist Bestandteil der seit den 60er Jahren angelegten
offentlichen AuBen- und Freiflachenanlagen um den Fernsehturm, die jedoch nicht in einem
Zuge realisiert wurden. So wurde die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegende
Flache erst nach Abriss des historischen Gebaudes 1973 der AuBenraumgestaltung
zugeschlagen und ist heute mit Laubbdumen und Strauchwerk bestanden. Ein befestigter, von
Alleebdumen flankierter Weg flhrt auf den Eingang des Fernsehturms. Die Grlinanlage setzt
sich nach Stdwesten fort.

Die tbrigen Flachen sind Verkehrsflachen. Unterhalb der RathausstraBe verlaufen die Anlagen
der U-Bahnlinie 5 (z. Zt. noch als Wendebereich). Ein U-Bahnzugang in Ho6he der
GontardstraBe ermdglicht den direkten Zugang vom Plangebiet in die unterirdische Passerelle
des Bahnhofes Alexanderplatz.



Der Berliner Fernsehturm verfugt Gber eine Krananlage, die auf einer Héhe von 250 m am Turm
installiert ist, mit der Transportgut hochgezogen werden kann. Da sich beim Hochziehen durch
WindstéBe das Transportgut aufschaukeln und das Gebaude insbesondere die Kugel
beschéadigen kann, besteht eine Sicherungskonstruktion. Hier werden zwei Drahtseile von einer
Winde ausgehend dber zwei Umlenkpunkte gefihrt und dann an dem Transportgut befestigt,
um ein Aufschaukeln zu verhindern.

Einer der Umlenkpunkte fir die Rulckhaltewinde befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ca. 3,50 m von dem Baufeld entfernt in der 6ffentlichen Verkehrsflache. Die
Anlage wird bei Wartungs- und Reinigungsarbeiten des Fernsehturmes mehrmals jahrlich
aktiviert.

2.23 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist insbesondere tber den Bahnhof Alexanderplatz mit der Regionalbahn, der
Stadtbahn mit gegenwartig vier S-Bahn-Linien, und drei U-Bahn-Linien mit direktem Zugang zur
unterirdischen Passerelle von der RathausstraBe aus verbunden. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird im norddstlichen Bereich vom Brickenbauwerk des S- und
Eisenbahnviaduktes Uberspannt, das von einer Doppelreihe aus flinfzehn Stitzen getragen
wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Verlauf der RathausstraBe die
planfestgestellten Anlagen der U-Bahn (gegenwartig Kehranlage der U 5) sowie ein U-
Bahnzugang zur unterirdischen Passerelle des Bahnhofes Alexanderplatz. Die U 5 wird vom
Alexanderplatz zum Hauptbahnhof durchgebunden werden. Die BaumaBnahmen befinden sich
in der Realisierung.

Die StraBenbahntrasse durch die GontardstraBe wird in einem Bogen unter dem Stadtbahn-
viadukt auf den Alexanderplatz geflhrt. Sie wird durch drei StraBenbahnlinien genutzt.
Unmittelbar nordéstlich des Baugrundstiicks befindet sich eine StraBenbahnhaltestelle. In der
DircksenstraBe befindet sich eine weitere StraBenbahntrasse (Endpunkt einer Metro-Tram-
Linie).

Erganzt wird das Netz durch finf Buslinien in der Karl-Liebknecht-StraBe und der GrunerstraBe
sowie durch sechs Nachtbusse.

Damit ist das Plangebiet in ganz herausragender Weise durch den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr erschlossen.

Im Plangebiet befinden sich keine o&ffentlichen StraBen, die fir den o6ffentlichen Kifz-
Individualverkehr genutzt werden. Die RathausstraBe und die GontardstraBe sind dem
FuBganger- und Radverkehr sowie dem Lieferverkehr und dem Entsorgungsverkehr sowie dem
6ffentlichen Verkehr (StraBenbahn) vorbehalten.

Das Fahrradnetz im Umfeld des Alexanderplatzes ist engmaschig und Ubergreifend gut
ausgebaut und dient nicht nur der lokalen ErschlieBung im unmittelbaren Umfeld. Durch die
RathausstraBe flhren die Ubergeordneten Fahrradrouten RR 7 nach Ahrensfelde sowie die
Hellersdorf-Route RR 8 nach Hoppegarten. Auch der Europaradweg R 1 und der Spree-
Radweg verlaufen durch die RathausstraBe.

Obwohl im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst kein privater Individualverkehr durch
Kfz Fahrzeuge stattfindet, ist das Plangebiet auch fir den motorisierten Individualverkehr
erschlossen, da sich an der GrunerstraBe ParkgroBgaragen fir rd. 600 PKW befinden, die Gber
die GrunerstraBe angedient werden. Das Baugrundstick im Kerngebiet im Geltungsbereich des
Bebauungsplans |-B4bb selbst wird Gber die GontardstraBe erschlossen.

2.2.4 Larmimmissionen

Die strategischen Larmkarte Berlins verzeichnet fir den Eisenbahn- und S-Bahnverkehr einen
Tag-Abend-Nacht-Index von Lpgy 70-75 dB(A) fur den Eckbereich Gontard- / RathausstraBBe und



von 65-70 dB(A) fur das Ubrige Plangebiet. Fir die Nacht ist ein Index von Ly 60-65 dB(A)
verzeichnet.

In der im November 2010 abgeschlossenen Akustikuntersuchung wurde gutachterlich fest-
gestellt, dass die Werte der Simulation, die anhand eines dreidimensionalen Computermodells
der Umgebung und auf Grundlage der Prognosedaten bis zum Jahr 2015 fir das
Verkehrsaufkommen der Deutschen Bahn AG durchgeflihrt wurden, deutlich unterhalb der
Werte der Larmkarte liegen.

Bei dieser Simulation ist auch die zukinftige StraBenbahnfliihrung und die Haltestelle in der
RathausstraBe bericksichtigt worden. Ferner wurde erganzend am 21. Juli 2010 um 11:00 Uhr
eine Schallpegelmessung an der Ecke RathausstraBe / GontardstraBBe in einer Héhe von 6,5 m
Uber StraBenniveau durchgefihrt. Hier ist ein Pegel von Leq = 64 dB(A), und damit ein deutlich
geringerer Pegel gemessen worden; allerdings betragen die Maximalpegel der vorbeifahrenden
Zuge und StraBenbahnen Lmax = 77 dB(A) mit stark tieffrequentem Anteil.

Immissionspunkte | Larmkarte Simulation Messung

SenStadt Prognose 2015
Eckbereich LDEN = 70 - 75| Lr=67dB(A) Leq = 64
RathausstraBe /| dB(A) tags dB(A) tags
Gon- tags Lmax= 77
tardstraBe dB(A) tags

LN =60 - 65 dB(A) Lr = 62 dB(A)

Nachts nachts

(ohne Gebaude) (mit Gebaude)

LDEN = 65 - 70| Lr=52-67 dB(A)
Ubriges Grundstiick | dB(A) Tags

tags

LN =60 - 65 dB(A) Lr=46 - 62 dB(A)

nachts nachts

AuBenlarmpegel

Nach Aussage der zustandigen Fachbehérde, des Amtes fiir Natur und Umwelt des Bezirkes
Mitte, ist die hohe Belastung durch den Schienenverkehrslarm von StraBenbahn, Fernbahn und
S-Bahn nachteilig, aber nicht so erheblich, dass ein Aktionsplan gemaB Richtlinie 2002/49/EG
vom 25. Juni 2002 Uber die Bewertung und Bekadmpfung von Umgebungslarm aufgestellt
werden musste.

2.2.5 Natur und Landschaft

Geologie, Boden

Das Plangebiet ist in seiner Oberflache mit Ausnahme der asphaltierten Wege unversiegelt. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich allerdings kein gewachsener Boden mit
entsprechender Bodenfunktion, sondern gemaB einem Gutachten zur Beurteilung der
Kontamination und des Baugrundes vom Februar 2009 zunachst eine 2,7 bis 5,5 m méchtige
Deckschicht von anthropogenen Auffillungen und/oder Ziegelmauerwerksresten. Dies hatten
insgesamt 12 Rammkernsondierungen bis zu einer Tiefe von 11 m und 13 Bohrungen bis zu
einer Tiefe bis zu 25 m ergeben. Unter der Aufflllschicht steht Sand an, der mit zunehmender
Tiefe gréber entwickelt ist und auch Kiesschichten enthalt.

Da das Gelande méglicherweise nicht tiefenenttrtimmert wurde, ist im Untergrund z.B. noch mit
Fundamentresten der urspriinglichen Bebauung zu rechnen. Der tatséachliche Versiegelungs-
grad ist deshalb nicht nur nach seiner Oberflache zu beurteilen.



Auch im Umweltatlas ist in der Karte 01.01 ,Bodengesellschaften” vermerkt, dass im Plangebiet
ausschlieBlich stark anthropogen gepragte Aufschittungsbéden der Siedlungs- und
Industrieflachen vorhanden sind (Lockersyrosem/Regosol/Pararendzina).

In der Karte 01.13 ,Planungshinweise Bodenschutz“ des Umweltatlasses (Ausgabe 2008) ist
das Plangebiet der Kategorie ,,Unerheblichkeitsbereich® zugeordnet, d.h. Gber die allgemeinen
gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes hinaus sind keine zusatzlichen Belange des
Bodenschutzes zu berlicksichtigen.

Vegetation/Baumbestand

Das Plangebiet gehért zur 6ffentlichen Griinanlage um den Fernsehturm. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans befinden sich groBkronige Laubbaume in einer dreireihigen Allee und
angelegte Wiesenfluren. Ergénzt wird diese Vegetation durch Blsche und Strducher sowie
durch weiteren Einzelbaumbestand. Fir die Errichtung des Gebaudes missen die auf dem
zukUnftigen Baugrundstiick befindlichen Baume gefallt werden. Es handelt sich dabei um etwa
40, meist groBkronige Winterlinden, die innerhalb einer gewidmeten Grinanlage stehen. Sie
unterliegen damit gegenwéartig dem  Grlnanlagengesetz und somit nicht der
Baumschutzverordnung Berlin (§ 2 Abs. 4 Baumschutzverordnung).

Bodenbelastungen

Die Flache des Bebauungsplangebietes ist im Bodenbelastungskataster Berlin (BBK) unter der
Katasternummer 16048 verzeichnet.

Der Eintrag als altlastenverdachtige Flache ist wegen der ehemaligen Nutzung durch eine
Druckerei in den Jahren 1925 bis 1935 auf dem damaligen Grundstick GontardstraBe 3 erfolgt.

Altlasten kdnnen in den vorhandenen anthropogenen Aufflllschichten nicht ausgeschlossen
werden. Nach einem Bodengutachten vom Februar 2009 sind nach Art und Umfang der
durchgeflihrten chemischen Analysen im Vergleich mit den Prif- und MaBnahmewerten der
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) keine Uberschreitungen der
Prifwerte fir Industrie- und Gewerbegrundstlicke nachgewiesen worden. Lediglich in einer
Bauschuttprobe wurde teerhaltiges Material gefunden, das zu einer Uberschreitung der
Prifwerte flhrte. Diese Probe lag rd. 3,9 m unter Niveau und wird im Zuge der Baugruben-
herstellung entsorgt. Die Zustandigkeit fur die Einstufung und Entsorgung von Bauschutt und
Bodenaushub liegt bei der Senatsverwaltung flr Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz.

Von einer Beeintrachtigung der geplanten zuklnftigen Nutzungen ist, insbesondere nach dem
im Zuge der Realisierung zu erwartenden Bodenaushub, nicht auszugehen. Die einschlagigen
gesetzlichen Bestimmungen sind zu beachten. Der Aushub ist im erforderlichen Umfang zu
prufen und ggf. separat zu entsorgen.

Da nach dem gegenwartigen Kenntnisstand keine gesundheitsgefahrdenden Auswirkungen von
den Flachen ausgehen, sondern es sich lediglich um eine Verdachtsflache handelt, erfolgt keine
Darstellung/Kennzeichnung in der Planzeichnung.

Der gréBte Teil der anstehenden Aufflllungen ist bei Aushub ohnehin als besonders
Uberwachungsbedurftiger Abfall zu entsorgen. Laut Baugrundgutachten kann ein Teil der
Auffallungen auch als Z 1.2- bzw. Z 2-Material verwertet werden.

Im Zuge von GrundwasserhaltungsmaBnahmen (z. B. beim Bau der Tiefgarage) ist vom
Bauherrn sicherzustellen, dass ein ggf. existierender Grundwasserschaden nicht verschleppt
wird.

Fir das Plangebiet liegen keine Kenntnisse tber das Vorhandensein von Kampfmitteln vor; eine

praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse des Bauherrn und ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Grundwasser

Im Berliner Urstromtal bilden die quartaren Kiese und Sande einen (ber 50 m méchtigen
Grundwasserleiter. Nach dem digitalen Umweltatlas Berlin (Karte 02.07, Ausgabe 2008) liegt
der Flurabstand des Grundwassers im Geltungsbereich des Bebauungsplans bei rund 5 m. Im
Rahmen eines Baugrundgutachtens durchgefiihrte Bohrungen ergaben Grundwasser zwischen
den Hoéhen +31,2 und +31,7 m . NHN, im Mittel auf etwa +31,4 m 0. NHN. Im Februar 2009
wurde im Peilfilter das Grundwasser auf einer Ho6he von 31,48 m . NHN angetroffen. Es muss
mit einem Anstieg des Grundwassers bis zu einer H6he von +32,8 m 0. NHN gerechnet werden,
da diese Hohe als der héchste unbeeinflusste Grundwasserstand von der zustandigen
Senatsverwaltung angegeben wurde. Die Gelandehdhe des Plangebietes liegt bei +36,2 bis
+36,6 m G. NHN, d.h. 4,8 bis 5,2 m Uber dem mittleren Grundwasserstand.

Fiar den Bereich 6stlich und sidlich des Fernsehturms gibt der Umweltatlas Berlin einen
durchschnittlichen Versiegelungsgrad von 44 % und eine vergleichsweise hohe Grund-
wasserneubildungsrate von 275 mm/Jahr an (Karte 02.17, Grundwasserneubildung, Ausgabe
2007). Dieser Wert stellt einen Durchschnittswert Uber alle versiegelten und unversiegelten
Flachen dieses Teilblocks dar. Bei dem Grundstick, dessen Bebauung durch den
Bebauungsplan |-B4bb ermdglicht wird, handelt es sich um eine relativ kleine Teilflache
innerhalb dieses Blocks. Spezifische Aussagen Uber die Grundwasserneubildungsrate auf
diesem Grundstick liegen nicht vor. Da der Boden auf dem Vorhabengrundstlck
moglicherweise nicht tiefenenttrimmert wurde und aus einer durchschnittlich 5 m machtigen
Schicht anthropogener Auffillungen besteht, ist mit eingeschrankten Versickerungseigen-
schaften des Bodens zu rechnen.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist laut Umweltatlas (Karte 02.16,
Ausgabe 2004) rund um den Fernsehturm hoch.

Die zustandige Fachbehérde hat im Rahmen der Behdrdenbeteiligung Hinweise auf einen
bestehenden  Grundwasserschaden gegeben, der bei Grundwassernutzungen zu
beriicksichtigen ist. Grundsétzlich bedlrfen Grundwasserbenutzungen einer wasser-
behérdlichen Erlaubnis gemaB §§ 8, 9 WHG, die von der Senatsverwaltung fir Gesundheit,
Umwelt und Verbraucherschutz erteilt wird bzw. es werden die Anzeigen flr erlaubnisfreie
Benutzungen geprift und bestatigt. Im wasserbehdrdlichen Verfahren ist dann zu prifen,
welche Auswirkungen die beantragten Grundwasserbenutzungen haben werden.

Biotope und Arten

In der Karte 05.08 des Umweltatlasses (Biotoptypen, Ausgabe 2009) ist die Flache im
Geltungsbereich des Bebauungsplans den Biotoptypen 10101 (,Parkanlagen, Grinanlagen®)
sowie 051602 (,Zier-/Scherrasen mit locker stehenden Baumen*®) zugeordnet. Es handelt sich
dabei nicht um nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz und auch nicht um nach § 26a NatSchG
Bln geschitzte Biotope.

Aufgrund der Lage und der intensiven Nutzung des Gelandes als oéffentliche Griinanlage und
Transitraum fOr FuBgénger unmitteloar neben dem Bahnhof Alexanderplatz und dem
Fernsehturm ist es nicht sehr wahrscheinlich, dass geschitzte Arten anzutreffen sind. Durch
das Fehlen baulicher Strukturen, die als Nistplatz fiir typische Geb&udebriter wie Haussperling
(Passer domesticus) und Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) geeignet waren, kann
ausgeschlossen werden, dass Brutstatten dieser geschitzten Arten nach § 44 BNatSchG
vorkommen. Aufgrund der intensiven Nutzung der vorhandenen Wiesen etwa als
Picknickbereich ist auch die Wahrscheinlichkeit, dass hier Freibriter oder Bodenbruter
vorkommen, gering. Der Baumbestand ist vergleichsweise jung, so dass Hbéhlenbriter nicht mit
groBer Wahrscheinlichkeit vorkommen. Das vorhandene Strauchwerk und die Bd&ume werden
hauptsachlich als Ruhestétte, Rlckzugsraum oder Schutzraum von Végeln genutzt. Im
Baumbestand befindet sich lediglich ein einzelnes Vogelnest.
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Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet grenzt nach dem Umweltatlas (Karte 04.11.2, Planungshinweise Stadtklima
2009) an den klimatischen und lufthygienischen Belastungsbereich, der durch einen hohen
Versiegelungsgrad, hohe bauliche Dichte sowie einen geringen Vegetationsanteil gekenn-
zeichnet ist und der samtliche bebaute Bldocke in der Berliner Innenstadt umfasst. Das
Plangebiet selbst ist keiner Kategorie zugeordnet.

Kennzeichnend flr den Bereich sind hohe Mitteltemperaturen am Tage, eine sehr geringe
AbklUhlung der Temperaturen in den Abend- und Nachtstunden und eine hohe
Schwillegefahrdung. Durch schlechte Wind- und Luftaustauschverhaltnisse muss z.T. von
hohen Immissionsbelastungen ausgegangen werden (Umweltatlas Berlin, Karten 04.05
yStadtklimatische Zonen* sowie 04.10.03 und 04.10.04 ,Bodennahes Windfeld und
Luftaustausch Gesamtstadt®).

Um eine Verbesserung der klimatischen Situation zu erreichen, ist die Erhéhung des
Vegetationsanteils, der Erhalt aller vorhandenen und die Schaffung neuer Griin- und Freiflachen
— auch kleiner Freiflachen — besonders wichtig. Die vorhandenen Baume haben in der
Vegetationsphase positive kleinklimatische Auswirkungen (Biomasse, Schattenspender).

Laut Umweltatlas (Karten 03.12.02.4 ,NO,-Gesamtemissionen 2005 und 03.12.05.4 ,SO.-
Gesamtemissionen 2005%) ist die Luft im Plangebiet maBig mit Schadstoffen belastet. Die
Belastung der Luft mit Stickoxiden liegt bei 56,9 t’/km?/Jahr und wird hauptsachlich durch den
Verkehr verursacht. Die Belastung der Luft durch Schwefeldioxid von 1,84 t/km?Jahr ist vor
allem auf Hausbrand zurlickzufihren.

Far die Windverhéltnisse liegen keine Daten aus dem Plangebiet und seinem Umfeld vor. Die
Windmessungen der Station Berlin-Grunewald zeigen, dass die haufigsten Windrichtungen bei
West bis Stidwest liegen.

Landschaft und Ortsbild, Erholung

Das einst bebaute Grundstiick wird seit Mitte der 70er Jahre ausschlieBlich als Erholungsflache
genutzt und ist Teil der GesamtauBenanlage um den Berliner Fernsehturm. Es handelt sich
gegenwartig um eine Gestaltung mit Rasenflachen, Strauchwerk, einigen Solitarbdumen und
einer dreireihigen Baumallee, die auf den Vorplatz des Fernsehturmes zufihrt. Eine Baumreihe
begrenzt die RathausstraBe, die hier als FuBgangerbereich gestaltet ist. Motorisierter
Individualverkehr findet in diesem Abschnitt der RathausstraBe nicht statt.

Die vorhandene Grinanlage weist positive Qualitdten durch den vorhandenen Bestand an
Laubbdaumen auf. Gleichzeitig handelt es sich nicht um eine hochwertig gestaltete Flache,
sondern um einen teils vernachlassigten, diffusen Stadtraum, der zudem typische Nutzer-
strukturen eines direkten Bahnhofsumfeldes aufweist.

Das Ortsbild in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes wird dominiert vom 368 m hohen
Fernsehturm sowie von diversen weiteren Geb&uden im Umfeld (vgl. Kap. 2.2.1). Es ist gepragt
durch hdchst unterschiedliche Solitarbauten und weist keine Homogenitat auf.

2.2.6 Technische Infrastruktur

Auf Grund der zentralen Lage des Plangebietes befinden sich zahlreiche Versorgungsleitungen
unterhalb der heutigen Verkehrs- bzw. Grinflachen.

In der GontardstraBBe befindet sich ein groBer Fernwarme-Kanal, der die RathausstraBe quert.
Dartber hinaus befinden sich in der GontardstraBe Trinkwasser- und Mischwasserleitungen und
Elektrokabel. Ahnlich ist die Situation in der RathausstraBe, in der zuséatzlich Fernmelde- und
Beleuchtungskabel verlaufen.
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In der &uBersten Sid-Ecke tangiert der bestehende Mischwasserkanal Ei 1000 (gemauerter Ei-
Kanal) das Baugebiet auf einer Strecke von weniger als 10 m. Die Verlegung dieses Kanals ist
in diesem Eckbereich erforderlich, um Baufreiheit flir das gesamte Baugrundstlick zu erlangen.
Hierzu haben Abstimmungsgespréache mit den Berliner Wasserbetrieben stattgefunden, eine
Vorplanung zur Umverlegung ist beauftragt. Vorgesehen ist, den Kanal in einer ausreichenden
Entfernung vom Baugrundstiick so zu verlegen, dass eine Unterfahrung der auskragenden
Bauteile des zuldssigen Gebaudes durch Betriebsfahrzeuge der Wasserbetriebe nicht
erforderlich ist. Eine planungsrechtliche Regelung ist hierfir nicht erforderlich. Die
Kanalverlegung wird bilateral zwischen Bauherrn und BWB gesichert.

Zudem quert eine Trinkwasserleitung DN 125 das Baugrundstick. Diese Leitung verlauft
parallel zu der auBerhalb des Baugrundsticks liegenden Trinkwasserleitung DN 150. Die
Trinkwasserleitung DN 125 wird im Rahmen der BaumaBnahme auBer Betrieb genommen.

Weitere Stromleitungen verlaufen zwischen Baugebiet und Fernsehturm sowie sidlich des
Baugebietes in ausreichendem Abstand zum zuklnftigen Geb&ude. Dies gilt auch fur die
Fernwarmetrasse im Verlauf der GontardstraBe. Die Gasleitungen enden in Héhe des U-
Bahnzuganges vor dem Cubix-Kino. Somit kann davon ausgegangen werden, dass durch die
vorhandenen Leitungen und Trassen - unter Berlcksichtigung der Verlegung des o.g.
Mischwasserkanals - zuklnftig keine Einschrankung der Bebaubarkeit des Grundstiicks entsteht
und dass alle zur Ver- und Entsorgung erforderlichen Medien im unmittelbaren Umfeld des
Baugebiets vorhanden sind.

2.3 Eigentumssituation

Das zur Bebauung vorgesehene, 3.078 m? groBe Baugrundstlick besteht aus den Flurstiicken
484, 485, 486 und 487 der Flur 919. Es befindet sich Uberwiegend in Privateigentum.
Teilflachen bzw. Flachenanteile befinden sich im Eigentum des Landes Berlin. Die Ubrigen
Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.

2.4  Planungsrechtliche Ausgangssituation
2441 Ziele der Raumordnung

Die relevanten Ziele und Grundsatze der Raumordnung ergeben sich aus den aktuellen
landesplanerischen Beurteilungsgrundlagen
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15.12.2007, (GVBI. S. 629) und
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. S. 182)
Der Bebauungsplan-Entwurf ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plangebiet innerhalb des Gestaltungs-
raumes Siedlung, in dem gemasn Ziel 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B die Entwicklung von (Wohn)-
Siedlungsflachen méglich ist.

Nach der Festlegungskarte 2 des LEP B-B liegt das Plangebiet zudem in einem stadtischen
Kernbereich (Gebiet/Umfeld Alexanderplatz/Spittelmarkt), innerhalb derer geman Grundsatz 4.8
LEP B-B groBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten entwickelt
werden sollen. Der Standort ist somit aus landesplanerischer Sicht integriert, die
Zielfestlegungen aus Ziel 4.7 (Z) Abs. 1-3 LEP B-B (Konzentrationsgebot, raumordnerisches
Beeintrachtigungsverbot, Kongruenzgebot) stehen der Festsetzung eines Kerngebietes zur
Entwicklung groBflachigen Einzelhandels ebenfalls nicht entgegen.

Der Entwurf des Bebauungsplans berticksichtigt auch die Grundsatze aus § 5 Abs. 1-4 des
LEPro 2007 (vorrangige Siedlungsentwicklung raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche;
Innenentwicklung vor  AuBenentwicklung und Reaktivierung von  Siedlungsflachen;
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verkehrssparende Siedlungsstrukturen; Starkung innerstadtischen Einzelhandels und groB-
flachigen Einzelhandels in den zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktions-
zuweisung).

24.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12.
November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt gedndert am 9. Juni 2011 (ABI. S. 2343) trifft fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans und die unmittelbar angrenzende Umgebung folgende
Aussagen:

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans I-B4bb sind als gemischte Bauflachen M1
dargestellt. FUr diese Flachen ist eine hohe Nutzungsintensitat mit Gberwiegendem Kerngebiets-
charakter vorgesehen; eine Wohnnutzung kann festgesetzt werden. Entlang der
HauptverkehrsstraBen rund um den Alexanderplatz ist zusatzlich schematisch das Symbol fir
Einzelhandelskonzentration eingetragen. Diese Darstellung umfasst auch die zum Fernsehturm
hin orientierten Abschnitte der Karl-Liebknecht-StraBe und der GrunerstraBe. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

Des Weiteren stellt der Flachennutzungsplan die an das Plangebiet angrenzenden
planfestgestellten Bahnanlagen der Stadtbahn mit dem Bahnhof Alexanderplatz sowie der U-
Bahn unterhalb der RathausstraBe dar. Die Flachen um den Fernsehturm sind als Grinflache
dargestellt, der Fernsehturm selbst ist mit dem Lagesymbol ,Post“ im FNP dargestellt.

243 Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm vom 29. Juli 1994 (ABI.
S. 2331), zuletzt geandert am 21. September 2004 (ABI. S.3968), stellt die Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden
MaBnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und
Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung dar. Fir den Geltungsbereich und sein
Umfeld werden folgende Teilziele dargestellt:

Naturhaushalt/Umweltschutz:
Der Planbereich befindet sich im Vorranggebiet Luftreinhaltung mit den Erfordernissen
- Emissionsminderung,
- Erhaltung von Freiflachen,
- Erhéhung des Vegetationsanteils,
- Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.

Fiar die geplanten Nutzungen im Siedlungsgebiet werden die Erhéhung der naturhaus-
haltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegrinung),
kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtungen, Bericksichtigung des Boden- und
Grundwasserschutzes, dezentrale Regenwasserversickerung und die Férderung emissionsar-
mer Heizsysteme als vordringliche MaBnahmen gefordert.

Erholung und Freiraumnutzung:
Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung stellt das Plangebiet als sonstige Flache
auBerhalb von Wohnquartieren dar. Folgende Ziele werden hier formuliert:

- ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen,

- Entwicklung von Konzepten fur die Erholungsnutzung,

- Entwicklung von Wegeverbindungen,

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung,

- Dach- und Fassadenbegriinung an 6ffentlichen Gebauden.
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Das Plangebiet ist Teil einer Flache mit zentralen Nutzungen, die sich vom Alexanderplatz bis
zum Tiergarten erstreckt. Ziel ist hier die Entwicklung und Neuanlage von reprasentativen
Freiflachen mit hoher Gestalt- und Aufenthaltsqualitat.

Landschaftsbild:
Der Geltungsbereich ist dem Innenstadtbereich zugeordnet, fir den folgende MaBnahmen
aufgefiihrt werden:
- Erhalt und Entwicklung begrinter StraBenrdume, Wiederherstellung von Alleen,
Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten,
- Betonung von Block- und Platzrandern durch Baumpflanzungen; Begriinung von Héfen,
Wanden und Déchern,
- Betonung landschaftspragender Elemente bei der Gestaltung von Freiflachen,
- Schaffung qualitativ hochwertiger Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Far den Bereich westlich des Fernsehturms wird das Ziel der Wiederherstellung und Aufwertung
von Stadtplatzen besonders hervorgehoben.

Biotop- und Artenschutz:
Das Plangebiet zahlt zum stadtischen Innenstadtbereich mit folgenden MaBnahmen:
- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in StraBenrdumen,
Ho6fen und Grinanlagen,
- Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wand-
begrinung),
- Kompensation von baulicher Verdichtung,
- Verwendung standortgemaBer Wildpflanzen bei der Griingestaltung.

Im Bebauungsplan werden die Ziele des Landschaftsprogramms durch Festsetzung von
Dachbegriinung und von StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, die das
Potential zur Schaffung qualitativ hochwertiger Freirdume bei baulicher Verdichtung besitzen,
bertcksichtigt. Innerhalb dieser Flachen kdnnen auch landschaftspragende Elemente wie
vorhandene Baumgruppen erhalten werden.

24.4 Stadtentwicklungsplanung (StEP)

Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr)
Der StEP Verkehr wurde nach Uberarbeitung am 29. Marz 2011 vom Berliner Senat be-
schlossen. Neuer Zeithorizont, auf die sich die Planungen orientieren, ist das Jahr 2025.

Teilstrategie Innere Stadt
Ubergeordnetes StraBennetz Planung 2025
Die Karl-Liebknecht-StraBe ist als 6rtliche StraBenverbindung der Stufe Il dargestellt.

Konzept Parkraumbewirtschaftung Bestand 2010 und Planung
Das Plangebiet ist als vorhandenes Bewirtschaftungsgebiet gekennzeichnet.

Entlastungskonzept Innenstadt
Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem die Entlastung von groBradumigen und inner-
stadtischem Durchgangsverkehr vorgesehen ist.

Teilstrategie Férderung des Umweltverbundes

StraBenbahn

Die StraBenbahnverbindung von der Karl-Liebknecht-StraBe — DircksenstraBe — RathausstraBe
— Spandauer StraBe — Muhlendamm ist in der Realisierung im Rahmen des mittleren
Finanzszenarios vorgesehen.

U-Bahn
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Die Umsetzung des Llickenschlusses der U-Bahnstrecke Alexanderplatz — Brandenburger Tor
ist in der Realisierung im Rahmen des mittleren Finanzszenario vorgesehen.

Stadtentwicklungsplan Zentren 3

Der Senat hat am 9. Marz 1999 den Stadtentwicklungsplan Zentren und Einzelhandel und am
22. Marz 2005 den Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 beschlossen, der durch den
~Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zentren 3) - Senatsbeschluss vom 12. April 2011 -
fortgeschrieben und ersetzt wurde. Der StEP Zentren 3 formuliert keine Zielkorridore flr
Verkaufsflachen fir die einzelnen Zentren. Ziel des StEP Zentren 3 ist neben der Starkung
Berlins als Metropole insbesondere u.a. die Lenkung des Einzelhandels in die definierten
Zentren und die Gewahrleistung der Nahversorgung.

GeméaB dem Zentrenkonzept des StEP Zentren 3 ist das Plangebiet weiterhin Bestandteil des
Zentrumsbereichskerns ,Alexanderplatz® im Zentrumsbereich ,Historische Mitte“. Fir den
Zentrumsbereichskern wird stadtebaulich mittlerer Handlungsbedarf und einzelhandelsrelevant
geringer Handlungsbedarf gesehen. Das Plangebiet liegt als Zentrumsbereichskern im
LZentrentragenden Stadtraum mit héchster/hoher Urbanitat®.

Zur Starkung der Besonderheiten der Zentrumsbereiche City-West und Historische Mitte
formuliert der StEP Zentren 3 Folgendes:

.FUr Touristen und auswartige Gaste sind vor allem die Zentrumsbereiche Historische Mitte und
City West von Bedeutung. Sie genieBen als ,Aushangeschilder” der Stadt besondere Prioritat
und konkurrieren mit den Innenstéddten anderer europaischer Metropolen. Eine stetige
Weiterentwicklung auf einem hohen Niveau ist daher unabdingbar. Zahlreiche realisierte und
geplante Projekte belegen eine entsprechend hohe Dynamik in beiden Zentrumsbereichen.
Wahrend es in der City West in Zukunft eher darum gehen wird, die Qualitaten des 6ffentlichen
Raumes zu steigern und den Bestand zu modernisieren, gilt es im Bezirk Mitte die Historische
Mitte und deren Teilzentren weiter zu qualifizieren und auszubauen. Dies wird zum einen durch
stadtebauliche Projekte, wie z. B. Schloss /Humboldtforum, erfolgen, zum anderen durch die
Entwicklung der Zentrumsbereichskerne bzw. deren Erganzungsbereiche. Dabei sollen sich
Einzelhandelsnutzungen auch in Zukunft auf die vorhandenen Einzelhandelsbereiche in den
drei Kernen Alexanderplatz, FriedrichstraBe und Potsdamer Platz konzentrieren.*

Die Bericksichtigung des StEP Zentren 3 erfolgt durch die stédtebauliche Neuordnung und
Aufwertung im Plangebiet und ist im Ubrigen im Kapitel 3.1 dargelegt und abgewogen.

2.4.5 Planwerk Innenstadt und Planwerk Innere Stadt

Das ,Planwerk Innenstadt® wurde am 18. Mai 1999 vom Senat beschlossen (Beschluss Nr.
2197/99) und vom Berliner Abgeordnetenhaus am 27. Mai 1999 (Drucksache 13/3776)
zustimmend zur Kenntnis genommen. Es ist daher als Ergebnis einer von der Gemeinde be-
schlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung gemaB §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu
berlcksichtigen. Die Uberarbeitung und Fortschreibung unter dem Titel ,Planwerk Innere Stadt"
ist vom Senat von Berlin am 11. Januar 2011 als Bericht an das Abgeordnetenhaus
beschlossen worden. Das Planwerk Innere Stadt Gbernimmt das Ergebnis des kooperativen
Realisierungswettbewerbs aus dem Jahr 2009 und stellt fir das Plangebiet den geplanten
Baukdrper einschlieBlich des geschwungenen Innenhofs dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen der im Planwerk Innenstadt und Planwerk
Innere Stadt angelegten Baustruktur.

16



2.4.6 Bereichsentwicklungsplanung Mitte (BEP)

Die von der BVV Mitte am 18. November 2004 beschlossene Bereichsentwicklungsplanung
weist ein Baufeld etwa in der GréBenordnung des Baugebietes als Mischgebiet aus, das von
FuBgangerbereichen bzw. 6ffentlichen Platzanlagen umgeben ist. Im Stdwesten schlieBt eine
Grunflache an.

Der Trassenverlauf der U 5 ist in der BEP Mitte ebenso dargestellt wie die vorhandenen
Verkehrsanlagen der Fern- und S-Bahn.

Die BEP 2004 ist durch den sog. Fachplan Griin- und Freiflachen (BA-Beschluss vom 2.
Dezember 2008, BVV-Beschluss vom 18. Juni 2009) erganzt und teilweise auch aktualisiert
worden. Nach dem genannten Fachplan ist fir das Plangebiet ,Offentliche Grinanlage,
Bebauung geplant/mdglich“ dargestellt.

Der Bebauungsplan Gbernimmt die Zielstellung der Bereichsentwicklungsplanung, die aus der
als méglich dargestellten Bebauung einerseits und der 6ffentlichen Grinflache besteht. Letztere
ist als oOffentlicher Freiraum durch einen FuBgangerbereich festgesetzt und wird auf der Basis
einer mit dem Bezirk Mitte abgestimmten Freiflachenplanung umgesetzt.

247 Festgesetzte Bebauungsplane/StraBenbegrenzungslinien

Bislang gibt es fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine verbindlichen bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften oder Festsetzungen im Sinne des § 30 BauGB. Grundlage fir
die Beurteilung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit von Bauvorhaben bildet somit zurzeit § 34
BauGB.

Sitddstlich schlieBt der am 1. Oktober 2007 festgesetzte Bebauungsplan I-B4ba mit Kern-
gebietsfestsetzungen und Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(FuBgangerbereich) an. Norddstlich des Stadtbahnviaduktes mit Bahnhofsgebaude wurde am 2.
April 2000 der Bebauungsplan |-B4a festgesetzt, der ebenfalls insbesondere Kernge-
bietsfestsetzungen sowie StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung (FuBgangerbereich) festgesetzt hat.

2.4.8 Planfestgestellte Bahnanlagen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird an seinem norddstlichen auskragenden Bereich
von der planfestgestellten Bahnanlage durch ein Briickenbauwerk der Eisenbahn und S-Bahn
Uberquert, das Stadtbahnviadukt und Bahnhofsgebaude verbindet.

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 und den Geltungsbereich in seiner Stidecke
unterquert.

Die U-Bahn-Linie U 5 wurde von 1927 und 1930 gebaut. Sie verkehrt zwischen Alexanderplatz
und Hénow und liegt am Alexanderplatz mit ihrer Sohle etwa 16 m unter Geldnde. Die als
Vorhaltetunnel fir die U5 und ,U 3“ (Planungsname) gebaute Kehranlage liegt im Plangebiet
und reicht bis zur JidenstraBe. Zukinftig wird hier die Durchbindung der U 5 vom Hauptbahnhof
bis Alexanderplatz realisiert.

Das Bebauungsplangebiet [|-B4bb befindet sich auBerhalb des Geltungsbereichs der
»<Anderungssperre fur Grundwasserbenutzungen® des Bauvorhabens Weiterbau U 5.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich in der GontardstraBe die plan-
festgestellten Anlagen der StraBenbahn einschlieBlich Haltestellenbereich.
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2.4.9 Denkmalschutz

Das Vorhaben befindet sich in einem archdologischen Verdachtsgebiet und berUhrt somit
bodendenkmalpflegerische Belange.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Denkmale oder Ensembles/Gesamt-
anlagen der Berliner Denkmalliste eingetragen.

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich jedoch zahlreiche eingetragene Denkmale, die einen
Umgebungsschutz entfalten. Aufgezahlt werden im Folgenden nur diejenigen im nachsten
Umgriff des Geltungsbereiches.

Denkmalbereiche (Gesamtanlagen)

09011324 Alexanderplatz, S- und U-Bahnhof Alexanderplatz, S-Bahnhof 1878-82 von
Johann Eduard Jacobsthal, Wiederaufbau 1963-64 von Hans Joachim May und Glnter Andrich;
U-Bahnsteig der Innenstadtlinie (U2), 1911-13, U-Bahnsteig der GN-Bahn (U8), 1928-30 von
Alfred Grenander und Alfred Fehse; U-Bahnsteig der Linie E (U5), 1927-30 von Alfred
Grenander, Alfred Fehse und Johannes Bousset; 8 Ansichten vom Alexanderplatz aus der
Porzellanmanufaktur MeiBen, 1968, im FuBgangertunnel (D) (siehe Gesamtanlage
Stadtbahntrasse) DircksenstraBBe

09065023, T Fernsehturm mit FuBumbauung und Freiflachen, 1965-1969; Umbauung, 1969-
1972 und 1985 von Hermann Henselmann; Sendeanlage, Gaststatte, Freiflache (D)
GontardstraBe, Karl-Liebknecht-StraBe, PanoramastraBe, RathausstraBe

Baudenkmale
09065023 GontardstraBe, Fernsehturm, 1965-69; Umbauung, 1969-72 von Walter Herzog
und Herbert Aust; Freiflachen (D) Karl-Liebknecht-StraBe PanoramastraBBe RathausstraBe

09080424 Alexanderplatz 1, Berolinahaus, 1930-32 von Peter Behrens, vereinfachte
Wiederherstellung 1950 (D) DircksenstraBBe 22-25

09080425 Alexanderplatz 2, Alexanderhaus, 1930-32 von Peter Behrens, Wiederherstellung
1994-95 (D) DircksenstraBe 20-21 GrunerstraBe 11/15

09011264 RathausstraBe 15, Rotes Rathaus, 1861-69 von Hermann Waesemann, mit 36
Reliefs ,Steinerne Chronik®, Wiederherstellung 1950-58 von Fritz Meinhardt (D) Gustav-B6B-
StraBe JudenstraBe 1-9 Spandauer StraBBe 24

Die Planungsinhalte fihren zu keinen Beeintrachtigungen des Umgebungsschutzes der
Denkmale im Umfeld.

2410 Entwurf Einzelhandels- und Zentrenkonzept Berlin-Mitte

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Mitte hat am 18. November 2010 das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bezirk Mitte als sektoralen Fachplan zur
Bereichsentwicklungsplanung beschlossen. Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept liegt
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Zentrumsbereichskern Alexanderplatz, flr den
weder Beschrankungen hinsichtlich der Gr6Be von anzusiedelnden Einzelhandelseinrichtungen
noch hinsichtlich des Sortiments zu berilcksichtigen sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept in
Einklang.
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ll. Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die planerische Zielstellung, den unter dem Leitbild der sozialistischen Stadt entstandenen
Stadtraum mit seinen Nutzungszuweisungen zu einem verdichteten Zentrum einer
GroBstadtmetropole zu transformieren, geht bis in die 90er Jahre zurick. Dieser
Transformationsprozess fand zunachst seinen Niederschlag im 1993 durchgefihrten
stadtebaulichen Ideenwettbewerb, aus dem das Konzept des Biros Kollhoff/Timmermann
siegreich hervorging. Das Konzept fir das ca. 40 ha groBe Areal um den Alexanderplatz
bestand im Wesentlichen:

e aus einem inneren Ring mit fiunf 150 m hohen Hochhaustirmen unmittelbar am
Alexanderplatz und einem auBeren Ring von weiteren finf Hochhausern,

e aus einer sonstigen erganzenden Bebauung, wozu auch ein Kubus in den AbmafBen
(Sockelbereich) der jetzt vorgesehenen Bebauung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans I-B4bb gehorte,

e aus einer Neuordnung, Arrondierung und Ergénzung der &ffentlichen Verkehrsflachen.

Der Schwerpunkt dieser Planung lag dabei nérdlich des Bahnhofes Alexanderplatz bzw. des
Stadtbahnviaduktes.

Fir die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses und eines darauf basierenden Senats-
beschlusses vom 7. Juni 1994 wurde zunachst im Jahre 1994 der Bebauungsplan |-B4
eingeleitet, der sich in der Folgezeit aufgrund seiner GréBe und Komplexitat als zu schwerfallig
fir die Steuerung der Neuordnung erwies.

Mit Blick auf eine zeitliche Entkoppelung der Entwicklung einzelner Quartiere erfolgte dann
bereits 1998 die Teilung des Plangebiets in drei Teilbereiche: Bebauungsplan I-B4a fur den
Kernbereich am Alexanderplatz nérdlich des Bahnviaduktes, Bebauungsplan I-B4b fiir das aus
nur zwei Blécken bestehende Gebiet siidlich der Bahnanlagen und Bebauungsplan | B4c fir die
Bereiche beidseitig der Karl-Liebknecht-StraBe und nérdlich der AlexanderstraBe.

Das Bebauungsplanverfahren fur den Geltungsbereich 1-B4a wurde forciert bearbeitet und der
Bebauungsplan [-B4a am 2. April 2000 festgesetzt. Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans |-B4b wurde im Jahr 2005 zur Weiterbearbeitung in die Bebauungsplane
[-B4ba und |-B4bb erneut geteilt. Der Bebauungsplan I|-B4ba wurde am 1. Oktober 2007
festgesetzt. Die Weiterbearbeitung des Bebauungsplans |-B4bb verzdgerte sich.

Im Jahr 2009 hat die Grundstiickseigentimerin einen kooperativen Realisierungswettbewerb
zum ,Neubau eines Geschéftshauses am Alexanderplatz® in enger Zusammenarbeit mit den
zustandigen Fachverwaltungen ausgelobt. In der Jurysitzung am 26. November 2009 ist aus
den sieben eingereichten Wettbewerbsbeitrdgen der Entwurf des Blros Sauerbruch Hutton fir
die Weiterarbeit empfohlen worden.

Ebenfalls im Jahre 2009 ist der landschaftsplanerische Wettbewerb ,Sanierung der Freiflachen
um den Fernsehturm zur Verbesserung der touristischen Infrastruktur® durchgefiihrt worden, bei
dem sich das Konzept der Landschaftsarchitekten Levin - Monsigny durchsetzte und zur
weiteren Grundlage der Planungsvorgaben wurde. Der Entwurf hat die Aufwertung des
Gesamtraumes mit einheitlichen Gestaltungsmitteln zum Ziel. Er sieht eine zweigeteilte
Gestaltung mit einem als Stadtplatz gestalteten Bereich um den Fernsehturm bis zur
GontardstraBe und einem griinen Stadtgarten im sidwestlich angrenzenden Bereich bis zur
Spandauer StraBe vor.
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2. Intention der Planung

Die geplante BaumaBnahme ist — wie bereits dargelegt — nicht isoliert von anderen Planungen
im Umfeld des Fernsehturmes und des Bahnhofes zu sehen. Sie ist vielmehr Bestandteil der
Planungen zur Verbesserung des Ortsbildes an dieser Stelle héchster Zentralitat (Konzept
Kollhoff/Timmermann, Planwerk Innere Stadt, Landschaftsplanung Levin - Monsigny), die
insgesamt eine Umstrukturierung und Neuorganisation der Flachen um den Fernsehturm
vorsehen und damit mittelfristig eine Aufwertung bewirken kénnen.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Sicherung einer Bebauung entsprechend dem
Planwerk Innere Stadt auf der Basis des Entwurfs von Sauerbruch Hutton. Hierzu gehéren nicht
nur die Kubatur des Baukdrpers, sondern weitere qualitdtssichernde Festlegungen etwa zur
Dachlandschaft einschlieBlich Begriinung oder zu Werbeanlagen. Ferner sollen ein Wohnanteil
gesichert sowie Regelungen zum Immissionsschutz festgesetzt werden.

Der Bau eines Geschéaftshauses mit Einzelhandelsnutzung und Wohnanteil dient sowohl der
Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen als auch der Versorgung der Bevoélkerung mit
Wohnraum. Dem wird bei der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen.

3. Abwagung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplans

Dieser Bebauungsplan trifft nach § 30 Abs. 1 BauGB alle Festsetzungen, die fir einen
qualifizierten Bebauungsplan erforderlich sind.

3.1 Art der baulichen Nutzung / Kerngebiet (zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)]

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der zentralen Funktion des Gebietes flir das
Baugrundstiick Kerngebiet fest. Auf einem Teilbereich des nunmehr zur Festsetzung als
Kerngebiet vorgesehenen Grundstickes befand sich bis in die siebziger Jahre ein Gebaude,
das urspringlich als das erste C&A-Kaufhaus in Deutschland errichtet worden war.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan bezlglich der dort dargestellten
gemischten Bauflache M1 mit Einzelhandelskonzentration an der RathausstraBBe entwickelt.

GemaB § 7 Abs. 1 BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
Auch die Unterbringung von groBflachigem Einzelhandel ist hier regelmaBig zulassig.

Das Kerngebiet kragt Uber 6ffentliches StraBenland entsprechend der Nebenzeichnungen 1 und
2 aus. Das in der Nebenzeichnung Nr. 2 auskragende Kerngebiet entspricht zur besseren
Versténdnis der Planzeichnung dem auf diesen Ebenen tatséchlich auskragenden Geschossen
und umfasst somit auch Teilflachen, die in der Nebenzeichnung Nr. 1 bereits als Kerngebiet
festgesetzt sind.

Das Land Berlin hat in Entwicklung der Ziele der Raumordnung konkretisierend eine
Zentrenhierarchie ausgewiesen. Der Alexanderplatz ist im StEP Zentren 3 Teil des
Zentrumsbereiches ,Historische Mitte“, der wiederum aus drei Zentrumsbereichskernen
(Alexanderplatz, FriedrichstraBe und Potsdamer/Leipziger Platz) besteht.

Das Kerngebiet hat hervorragende Standortqualititen u.a. aufgrund seiner verkehrlichen
ErschlieBung durch den OV: Auch von daher sollen hier alle zentrenrelevanten Nutzungen
zuldssig sein. Auch das Einzelhandelskonzept des Bezirks Mitte zielt nicht auf eine
Reglementierung des Einzelhandels an diesem Standort ab.
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Da der Bebauungsplan durch die Baukdrperausweisung eine maximal zulassige
Geschossflache von 15.550 m? ermdglicht, von der zudem mindestens 14 % fur Wohnungen
genutzt werden missen, kénnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4bb oberirdisch
maximal rd. 13.300 m? Geschossflache fur (groBflachigen) Einzelhandel entstehen. Hinzu
kommen unterirdische Flachen im ersten Untergeschoss. Die damit verbundene potentielle
Verkaufsflache fur Einzelhandel liegt bei gut 10.000 m?2.

Fir die Erarbeitung eines speziellen Einzelhandelsgutachtens besteht angesichts des Volumens
und des Standortes kein Erfordernis. Es handelt sich bei dem Zentrumsbereichskern
Alexanderplatz um einen integrierten Standort mit hdchster Zentralitat. Im StEP Zentren 3 liegt
der Standort deshalb im ,Zentrumtragenden Stadtraum héchster/hoher Urbanitat”. Hier ist das
landesplanerische Ziel die Erweiterung des Metropolenzentrums um weitere attraktive
Handelsangebote. Dies hat seinen Niederschlag insbesondere in der Leitlinie 3 (,Tourismus als
Faktor der Zentrenentwicklung berlcksichtigen®) und der Leitlinie 4 (,GroBflachigen
Einzelhandel in die Zentren lenken®) gefunden. Der Bebauungsplan berlcksichtigt insoweit die
Ziele der Raumordnung und der Zentrenstruktur im vollen Umfang.

Auch in Bezug auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirkes besteht kein Dissens
zum Festsetzungsinhalt des Bebauungsplans I-B4bb. Im Rahmen der Erstellung des Konzeptes
2007/2008 ist eine Erhebung durchgefihrt worden, der zufolge in diesem Zentrumsbereichskern
eine Verkaufsflache von ca. 105.000 m? ermittelt wurde und zwar inclusive Alexa, Galeria
Kaufhof, Berolina Haus, Berlin Carrée, Rathaus Passagen und Saturn (allerdings noch am
vorherigen Standort). 2008 bestand mithin noch ein Spielraum fir die Ausschépfung des
Zielkorridors von 25.000 m2. Das im gleichen Jahr eréffnete Shopping-Center ,Die Mitte* mit
17.000 m? schopft den Korridor nicht aus. Im bezirklichen Einzelhandelskonzept, das den
Zentrumsbereichskern des StEP Zentren hinsichtlich  seiner rdumlichen Ausdehnung
konkretisiert, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4bb Bestandteil des
Zentrumsbereichskernes Alexanderplatz.

3.141 Gliederung des Kerngebietes

(textliche Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.5)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVO]

Da die Festsetzung nach § 7 BauNVO allein trotz der oben vorgetragenen Ausfihrungen nicht
ausreichend ist, um das Ubergeordnete stadtebauliche Ziel einer lebendigen Stadt mit hoher
Funktionsvielfalt und differenziertem Nutzungsspektrum zu sichern, sind erganzende Festset-
zungen erforderlich. Diese Uberlegungen, die bereits dem stadtebaulichen Wettbewerb 1993
zugrunde gelegt wurden, begriinden das Erfordernis einer Gliederung des Kerngebietes u.a.
insbesondere zur Sicherung eines Wohnanteils.

3.1.1.1  Nutzung im ersten Vollgeschoss

(textliche Festsetzung Nr. 1.1)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 und Abs. 8 BauNVO)]

Das Baugebiet Ubernimmt zuklnftig die Funktion eines Verbindungsglieds zwischen
Fernsehturm, Bahnhofsgebdude, Cubix-Kino und Rathauspassagen. Als solches muss
sichergestellt sein, dass der Baukdrper nicht als abweisender Riegel auf den 6éffentlichen Raum
wirkt. Dies ist insbesondere fir die Nutzungen im Erdgeschoss von besonderer Bedeutung, da
diese aus der FuBgangerperspektive am starksten wahrgenommen werden. Die textliche
Festsetzung Nr. 1.1 stellt planungsrechtlich sicher, dass im Erdgeschoss (= erstes
Vollgeschoss) des geplanten Gebaudes publikumsintensive Nutzungen wie z.B. Einzelhandels-
betriebe oder Schank- und Speisewirtschaften angesiedelt werden. Sie tragen dazu bei, dass
fir den FuBganger attraktive Anziehungspunkie entstehen, die den o6ffentlichen Raum
bereichern und zu einer lebendigen Mischnutzung fihren. Durch die textliche Festsetzung
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werden im Wesentlichen die in § 7 Abs. 2 Nr.2 BauNVO genannten Nutzungen im ersten
Vollgeschoss gesichert.

Vergnigungsstatten sind auch im ersten Vollgeschoss nur als Ausnahme zugelassen, da mit
ihnen potentiell ein hoher Stérgrad anderer Nutzungen verbunden sein kann (siehe Kapitel
3.1.1.4).

Treppenhduser und andere Flachen, die der ErschlieBung der Nutzung in den oberen Geschos-
sen dienen sowie fir die Funktionsféhigkeit des Gebaudes zwingend erforderlich sind wie etwa
eine Rauchmelderzentrale, sind ebenfalls im ersten Vollgeschoss zuléssig, da die Funktionalitat
des Gesamtkomplexes gewahrleistet sein muss. Dies ist in der textlichen Festsetzung
klarstellend geregelt. Allerdings darf ihr Umfang nicht die beabsichtigte lebendige Mischung
beeintrachtigen.

Die Zweckbestimmung des Kerngebiets bleibt insgesamt gewahrt, da sich die Beschrankung
der einzelnen Nutzungen nur auf eine Teilflache des Kerngebietes bezieht.
3.1.1.2 Planungsrechtliche Sicherung eines Wohnanteiles

(textliche Festsetzung Nr. 1.2)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVOQO]

Zur Entwicklung eines urbanen Zentrums wird dem innerstédtischen Wohnen, das der Verédung
der Innenstadte entgegen wirkt, eine hohe Bedeutung beigemessen. Mit dem Erhalt und dem
Bau von Wohnungen sollen Einwohner in der Stadt gehalten und eine Belebung des Zentrums
auch an Wochenenden und nach Ladenschluss erreicht bzw. einer Ver6dung des Gebietes
entgegengewirkt werden. Mit der Errichtung von Wohnungen im Plangebiet wird auch seine
Verbindungsfunktion zum Wohnen in den Rathauspassagen gestuitzt.

Um sicherzustellen, dass bei Verwirklichung des Vorhabens zwingend Wohnungen gebaut
werden, muss eine verbindliche Regelung getroffen werden. Im vorliegenden Fall geschieht dies
durch die textliche Festsetzung Nr. 1.2 auf der Grundlage des § 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO. Die
Sicherung eines verbindlichen Wohnanteils war seit Einleitung des Bebauungsplanverfahrens |-
B4 im Jahre 1994 eine Planungsvorgabe. Sie wurde auch im Wettbewerb 2009 als Vorgabe —
wenn auch nicht mehr in der damaligen GréBenordnung — aufrechterhalten und im
zugrundeliegenden Entwurf bertcksichtigt. Der Entwurf erbrachte den Nachweis, dass bereits
eine deutliche Wahrnehmbarkeit des Wohnens mit der erforderlichen Nutzungsmischung
erreicht werden kann, wenn Wohnungen oberhalb des dritten Vollgeschosses (in den beiden
obersten Vollgeschossen), an zwei Gebaudeseiten untergebracht werden. Durch die
Auskragung Uber dem o&ffentlichen StraBenland kénnen die Wohnungen eine deutliche Prasenz
nach auBen entfalten, was bei zurlckspringen Geschossen nicht der Fall ware. Dieser Effekt
konnte im Wettbewerb mit 14 % der Geschossflaiche nachgewiesen werden und kann als
besonderer stadtebaulicher Grund in die Abwagung eingestellt werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.2 regelt zum einen, dass 14 % der zulassigen Geschossflache
nur fir Wohnungen zu verwenden sind. Eindeutig dem Wohnen dienende Flachen
(ErschlieBungsflachen, Servicerdume etc.) in anderen als den fiir Wohnungen genutzten
Geschossen, die in die Geschossflache eingehen, sind auf den Flachenanteil fir Wohnungen
anzurechnen.

Die textliche Festsetzung regelt zum andern, dass diese Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr.7
BauNVO nur oberhalb des dritten Vollgeschosses zuldssig sind. Die ausnahmsweise
Zulassigkeit von Wohnungen nach § 7 Abs. 3 BauNVO bleibt von dieser Regelung unberihrt.

Es ist allerdings einzurdumen, dass fir Wohnungen in einem hochverdichteten innerstadtischen
Bereich nicht die Bedingungen eines Allgemeinen Wohngebietes geschaffen werden kénnen.
Der Stérgrad bestimmt sich durch die im Kerngebiet zuldssigen Nutzungen. Im Plangebiet
besteht zudem eine erhebliche Vorbelastung durch den Schienenverkehrslarm (siehe Punkt
l.2.2.4 der Begriindung). Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse ist es aufgrund der
ermittelten Schallpegel erforderlich, dass der Bebauungsplan Vorsorge durch die Festsetzung
von Larmschutzgrundrissen trifft (textliche Festsetzung Nr. 4.3). Diese kénnen oberhalb des
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dritten Vollgeschosses realisiert werden, da der Bebauungsplan fir das vierte und flnfte
Vollgeschoss einen Innenhof festsetzt und damit die Voraussetzungen fur die Realisierung von
Grundrissen schafft, die eine zweiseitige Orientierung ermdglichen.

In den darunter liegenden Geschossen ist dies nicht gewahrleistet, weswegen Wohnungen dort
nicht (allgemein) zugelassen werden sollen. Auch sollen die stark publikumsintensiven
Nutzungen, insbesondere der Einzelhandel in den unteren Geschossen angeordnet werden
kénnen, wahrend die Wohnungen bevorzugt in den oberen Geschossen untergebracht werden
sollen. Die Nutzungen in den unteren Geschossen pragen besonders stark das unmittelbare
Umfeld, so dass bei einer Anordnung der kerngebietstypischen Nutzungen in den unteren
Geschossen und der Wohnungen in den oberen Geschossen dem Gebietscharakter des
Kerngebietes durch diese Anordnung der Nutzungen am besten entsprochen wird.

SchlieBlich setzen die Festsetzungen in der vorgesehenen Weise das Ergebnis des
kooperativen Realisierungswettbewerbs um (vgl. Kap. 11.3.2.1). Demnach besteht der Baukérper
aus drei gegeneinander verschobenen Ebenen, die jeweils unterschiedlichen Nutzungen
vorbehalten sein sollen, welche mit den unterschiedlichen Gestaltungen korrespondieren, bzw.
diese in der architektonischen Sprache nach auBen hin dokumentieren. Da die Kubatur des
Gebaudes eng mit der Nutzung im Inneren verknlpft ist, besteht auch diesbezlglich keine
Beliebigkeit hinsichtlich der Anordnung von Wohnungen im Plangebiet. SchlieBlich ist die
Wohnnutzung auch in der Zulassigkeit von Werbeanlagen entsprechend dem abgestimmten
Werbekonzept berlcksichtigt, die sich in der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 niederschlagt.

Aus den vorgenannten Grinden soll der festgesetzte Wohnanteil oberhalb des 3.
Vollgeschosses nachgewiesen werden.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen jedoch gemaB § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auch darunter
zugelassen werden. In diesem Fall ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen bzw. sicherzustellen, dass die gesunden Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden
und dass der Gebietscharakter des Kerngebietes gewahrt bleibt.

Das Kerngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4bb ist im Zusammenhang mit den
angrenzenden Kerngebieten rund um den Alexanderplatz im Geltungsbereich des gesamten
ursprunglichen Plangebietes |-B4 als ein zusammenhangendes Baugebiet zu betrachten.
Innerhalb dieses weitrdumigen Kerngebietes erfolgt die Festsetzung des zwingenden
Wohnanteils nur fir bestimmte Teilflachen. So ist unter anderem fir die Baufelder D1, D5, D6
und D7 im Geltungsbereich des Bebauungsplans I-B4a sowie fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans |-B4ba kein zwingender Wohnanteil festgesetzt. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt insofern gewahrt. Im Vergleich zu anderen
Teilflaichen des Kerngebietes eignet sich das hier Uberplante Grundstiick fir eine teilweise
Wohnnutzung besonders gut, da es erstens nicht zusatzlich vom StraBenverkehr belastet ist,
zweitens benachbart in den Rathauspassagen bereits eine Wohnnutzung vorhanden ist, so
dass nicht isoliert wenige Wohnungen entstehen, die alleine kein ausreichendes Gewicht hatten,
um die gewulnschten positiven Effekte der Wohnnutzung in der Innenstadt zu erzielen, und
drittens sich das Grundstick nicht im engeren Kernbereich unmittelbar am Alexanderplatz
befindet, wo den kerngebietstpyischen Nutzungen wie z.B. dem groBflachigem Einzelhandel
(u.a. Galeria Kaufhof, C&A) Vorrang vor der Wohnnutzung eingerdumt wird. Hinsichtlich der
Wahrung der Gebietstypik ist ferner festzuhalten, dass Wohnungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 1-B4bb auf einem deutlich untergeordneten Geschossflachenanteil begrenzt
bleiben, so dass ausgeschlossen ist, dass die Gebietstypik ,kippen* kénnte.

Wohnungen (fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter) nach § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO sind im gesamten Plangebiet unter
Berlicksichtigung der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 zulassig. Diese Wohnungen pragen aber
nicht den Charakter eines Gebietes, da sie nur Einzelfalle betreffen. Eine spezielle Regelung fir
diese Wohnungen kann im Hinblick auf §15 BauNVO unterbleiben.

Wohnfolgeeinrichtungen
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Die mit der planungsrechtlichen Sicherung von Wohnungen verbundene Prifung von
erforderlichen Wohnfolgeeinrichtungen ist im vorliegenden Fall entbehrlich, da die geplante
Anzahl nur bei einer GréBenordnung von etwa 15 Wohnungen liegen wird. Der Bezirk Mitte
hatte nach der Wende einen Uberdurchschnittlichen Bevdlkerungsrickgang mit einer
entsprechenden Reduzierung der Anzahl von Kindern zu verzeichnen und deshalb eine Reihe
von sozialen Infrastruktureinrichtungen geschlossen, darunter auch Kindertagesstatten und
Grundschulen.

Seit 2005 steigen die Kinderzahlen jedoch wieder im mehrstelligen Bereich. Dies erfordert eine
stetige Kapazitatserweiterung von Kindertagesstattenplatzen auch im Umfeld des Plangebiets.
Der Bezirk tragt dem durch Erweiterungen vorhandener Einrichtungen und Umbau anderer
Gebaude im Eigentum des Bezirks (z.B. ehemaliges Jugendfreizeitheim) Rechnung.

Im Bezirk Mitte herrscht generell eine Unterversorgung an 6éffentlichen Grundschulen aufgrund
zunehmender Schilerzahlen. Der Bezirk tragt dem durch Reaktivierung aufgegebener
Standorte Rechnung, so dass zeitnah ausreichend Grundschulplatze bereit gestellt werden
kénnen.

Das direkte Umfeld des Plangebiets ist mit 6ffentlichen Spielpldtzen bislang unzureichend
versorgt. Im Zuge der Umgestaltung der Freiflachen um den Fernsehturm sind jedoch ein
Jugendspielbereich und ein Beachvolleyballfeld geplant, die insgesamt zu einer Verbesserung
der Versorgungssituation beitragen und angesichts des besonderen Marktsegments der hier
angebotenen Wohnungen als ausreichend gelten kann.

Des Weiteren sollen die Freiflachen des angrenzenden Rathausforums neu gestaltet werden.
Damit wird auch eine erhdhte Aufenthaltsqualitéat im o6ffentlichen Raum gesichert, die sich
unmittelbar positiv auf das Wohnen im Plangebiet auswirkt.

Die im Zuge der Errichtung von Wohnungen erforderlichen privaten Einrichtungen bleiben von
dieser Abwagung unberthrt. Der Nachweis der bauordnungsrechtlich erforderlichen
Kinderspielplatze und Freiflachen hat im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erfolgen.
Hierflr kénnen auch Flachen von Dachterrassen genutzt werden.

3.1.1.3  Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten

[Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO]
(textliche Festsetzung Nr. 1.3)

Mit Blick auf eine bessere Vertraglichkeit der Wohnnutzung im Kerngebiet und auch zur
Attraktivitatssteigerung dieser Nutzung in diesem Gebiet wurde eine Regelung aufgenommen,
die Vergnlgungsstatten anstelle der allgemeinen Zulassigkeit nur ausnahmsweise zuldsst.
Damit soll ein potentieller gebdudeinterner Konflikt zwischen der allgemein zuldssigen
Wohnnutzung oberhalb des 3. Vollgeschosses und der oftmals mit Stérungen einhergehenden
Vergnigungsstattennutzung vermieden werden. Da erst bei Vorlage eines Bauantrages
erkennbar ist, um welche Art von Vergnigungsstatte es sich handelt, welchen Umfang sie
haben soll und ihre genaue Lage im Gebdude feststeht, kann die Bauaufsichtsbehdrde
entscheiden, inwieweit ein Konfliktpotential vorliegt. Der Ausnahmetatbestand ist somit ein
geeignetes Mittel zur Abstimmung der Nutzungen aufeinander.

Zudem ist als besonderer stadtebaulicher Grund zu werten, dass mit dem gegeniberliegenden
Multiplexkino Vergniigungsstatten vor Ort bereits stark prasent sind und vermieden werden soll,
dass sich das Kerngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans
I-B4bb weiter in diese Richtung einseitig entwickelt bzw. dass die gewlnschte Nutzungsvielfalt
beeintrachtigt werden kénnte. Die Zweckbestimmung des Kerngebietes ist gewahrt, da
Vergnigungsstatten im Geltungsbereich nicht grundsatzlich ausgeschlossen sind und in
anderen Teilen des Kerngebietes rund um den Alexanderplatz, die bei der Abwagung der
Wahrung der Gebietstypik herangezogen werden kénnen, ohne Einschrankung zulassig sind
oder bereits realisiert worden sind.
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3.1.1.4 Ausschluss von Tankstellen

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO]
(textliche Festsetzung Nr. 1.4)

Der Ausschluss von Tankstellen ist in diesem Baugebiet aus verkehrlichen und stadtebaulichen
Grinden geboten. Weiterer Zielverkehr, den Tankstellen hervorrufen, kann wegen des
umgebenden FuBgéangerbereichs im Plangebiet nicht abgewickelt werden. Zudem stehen
sowohl das Freiraumkonzept der Landschaftsarchitekten Levin - Monsigny, das eine
Qualitétsverbesserung der Freiflachen zum Ziel hat, als auch die hohe Publikumsfrequenz des
FuBgangerverkehrs durch den Fernsehturm, den Regional- und S-Bahnhof Alexanderplatz
sowie die Anlagen der StraBenbahn einer Tankstellennutzung diametral entgegen. Auch die mit
einem Tankstellenbetrieb verbundenen zusétzlichen Immissionsbelastungen sind mit der
angestrebten hohen Aufenthaltsqualitat im Plangebiet nicht vereinbar.

SchlieBlich widersprechen Tankstellen aufgrund ihrer flachenhaften Ausdehnung der
angestrebten und gebotenen stadtebaulichen und architektonischen Struktur und Gestaltung
insbesondere auf dem begrenzten Baugrundsttick.

3.1.1.5  Ausnahmsweise Zulassigkeit von nicht wesentlich stérenden Gewerbe-betrieben

[Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO]
(textliche Festsetzung Nr. 1.5)

Diese textliche Festsetzung ermdglicht es, im konkreten Baugenehmigungsverfahren aus
stadtebaulichen oder Immissionsschutzgriinden einzelne, mit dem Charakter des hochwertigen
Gebaudekomplexes und seines zuklnftigen Umfeldes nicht zu vereinbarende Gewerbebetriebe
auszuschlieBen. Betriebe, die sich nicht in die geplante Eigenart des Gebietes einfligen oder zu
Belastigungen und Beeintrachtigungen der umgebenden Nutzungen innerhalb eines
FuBgangerbereiches, insbesondere aber auch der vorhandenen Wohnungen in den nahe
gelegenen Rathauspassagen sowie der im Plangebiet festgesetzten Wohnungen (z. B. durch
erhdéhtes Kraftfahrzeug- oder Lastkraftfahrzeugautkommen), fihren, sollen nicht zuldssig sein,
auch wenn sie ansonsten Ublicherweise in einem Kerngebiet untergebracht werden kdnnten.
Die Ausnahmeregelung ermdglicht aber, auch Betriebe nach § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
zuzulassen, so dass diese einschrankende Regelung der Wahrung der Zweckbestimmung nicht
entgegensteht.

3.2 MaB der baulichen Nutzung
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 3 sowie Abs. 4 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 8
Bauordnung fur Berlin (BauOBIn)]
- (zeichnerische Festsetzung)

3.21 Zugrunde liegendes stadtebauliches Konzept/besondere stadtebauliche Recht-
fertigung der Bebauungsstruktur

Die geplante Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4bb geht auf den 1993
pramierten Entwurf des Biros Kollhoff/Timmermann zurlick. Dieser sah auf dem zur
Festsetzung als Kerngebiet vorgesehenen Grundstiick einen Kubus als baulichen Solitar und
stadtebauliches Pendant zum Bestandsgebdude an der PanoramastraBBe vor. Damit sollte der
Stadtraum eine bauliche Fassung erhalten und eine eindeutige stédtebaulich Situation
hergestellt werden. Es werden klare Strukturen angestrebt, weil diese beispielsweise die
Orientierung im 6ffentlichen Raum verbessern, ein Sicherheitsgefihl vermitteln und verhindern,
dass Angstraume entstehen oder fortbestehen. Dies kann gerade im direkten Bahnhofsumfeld
von Bedeutung sein.
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Auch in der Preisgerichtssitzung des kooperativen Realisierungswettbewerbs wurde die
Bedeutung des Baukérpers als eigenstandiger Baustein in der Komposition der heterogenen
Baukdrper und mit dem Rathausforum hervorgehoben.

Aufgrund der Lage des Grundstiicks unter dem Fernsehturm und der Einsehbarkeit von oben
auch von der Xl geschossigen Nachbarbebauung der Rathauspassagen spielte die
Ausformulierung der Dachlandschaft als ,flinfte Fassade” eine nicht unwesentliche Rolle.

Als freistehender Solitér prasentiert er sich zukinftig mit seinen AuBenwanden, die allseitig als
Fassaden ausgebildet sind, sowie den gestalteten Dachaufbauten zum umgebenden
offentlichen Raum.

Dem im November 2009 preisgekronten Entwurf von Sauerbruch Hutton liegt folgende
Entwurfskonzeption zugrunde:

,Der vorliegende Entwurf schlagt ein einfaches Gebaudevolumen vor, das sich in drei
Untervolumen gliedert, die wie groBe Kisten Ubereinander gestapelt scheinen. Ein transparenter
Sockel ladt den Passanten in die Verkaufsflichen im EG, Unter- und Obergeschoss ein.
Darlber ruht wie ein Stapel Warenkartons eine Zone, die Verkaufsflachen enthalt. Das oberste
Volumen wird ganz mit Glas verkleidet. Diese gestapelten Volumen sind gegeneinander
versetzt, sodass der gesamte Baukdrper in drei Abschnitte mit angenehmen Proportionen
gegliedert wird. Zusétzlich wird auf dem Dach oberhalb des V. Vollgeschosses ein Volumen
aufgestellt, das zur Einhausung der Technikzentralen vorgesehen ist und sich an der
Formensprache des geschwungenen Innenhofes orientiert. Die Hohe des Gebaudes betragt
maximal 26,70 m Uber Gehweg. Das Gebdude soll in dem sehr heterogenen Umfeld des
Alexanderplatzes insgesamt einen eher ruhigen, eleganten Eindruck vermitteln.*

Es soll ein nachhaltiges Geb&ude entstehen. Deshalb wird ein besonderes Augenmerk auf eine
energiesparende technische Ausstattung gerichtet, die mangels Rechtsgrundlage nicht
Gegenstand der Festsetzung ist. Eine DGNB- oder BREEAM-Zertifizierung wird angestrebt.

3.2.2 Erweiterte Baukérperfestsetzung/Baugrenzen

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 BauNVOQO]
(zeichnerische Festsetzung)

Im Kerngebiet wird das zulassige MaB der Nutzung als erweiterte Baukdrperausweisung
bestimmt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung der Baugrenzen in Verbindung
mit der Zahl der Vollgeschosse und der Oberkante der Gebaude als HochstmaBe sowie der
maximal zulassigen Geschossflache als erweiterte Baukérperfestsetzung ausgewiesen. In der
Hauptzeichnung entspricht die Uberbaubare Grundstiicksfliche der maximal zuldssigen
Grundflache der baulichen Anlagen und umfasst in diesem Fall das gesamte Baugrundstiick.
Durch die Festsetzung von Baugrenzen in Verbindung mit der zulassigen Gebaudehdéhe (vgl.
Kapitel 11.3.2.5) werden die Uberbaubaren Flachen und ihre zuldssige Ausnutzung durch das
Volumen der Baukérper rechtlich eindeutig bestimmt (sogenannte erweiterte
Baukérperfestsetzung). Die so durch die Planzeichnung (Hauptzeichnung und zwei
Nebenzeichnungen) konkret bestimmte Flache der Baukérper ist eine Festsetzung im Sinne des
§ 16 BauNVO und Berechnungsgrundlage fir § 19 BauNVO. Gegeniber der flichenmaBigen
Ausweisung bzw. der Festsetzung von Baufenstern schrankt die erweiterte
Baukdrperausweisung durch allseitige Festsetzung der Baugrenzen und Festsetzung der
zuladssigen Geschossflache von 15550 m? den Rahmen fir eine Realisierung von
BaumaBnahmen ein. Der Festsetzung der Baugrenzen liegt zwar eine stadtebauliche Figur
zugrunde, die jedoch gegenlber der tatsdchlichen Gebaudeplanung noch einen gewissen
Spielraum ermdoglicht. Die detaillierte Bebauungsstruktur bleibt somit — im Rahmen der
Festsetzungen sowie sonstiger rechtlichen Erfordernisse — der weiteren Entwurfsentwicklung
Uberlassen.
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Die in der Hauptzeichnung durch Baugrenzen definierte Gberbaubare Grundstiicksflache ist
auch uneingeschrankt unterbaubar. Vorgesehen ist die Errichtung von maximal zwei
Tiefgeschossen.

Der Bebauungsplan berlcksichtigt das entwurfliche Konzept von Sauerbruch Hutton, indem er
die gegeneinander verschobenen Ebenen und Auskragungen Uber dem &ffentlichen
StraBenland sowohl im Il. bis Ill. Vollgeschoss als auch im V. bis V. Vollgeschoss nachvollzieht
und zulassig macht.

Flr das zweite Vollgeschoss ist in der Nebenzeichnung 1 bestimmt, dass es erst oberhalb von
4,0 m Ober Gehweg zulassig ist. Die Festsetzung ist erforderlich, um sicherzustellen, dass die
Auskragungen des zweiten Vollgeschosses Uber dem FuBgéngerbereich eine ausreichend
groBziigige Hohe Uber Gehweg aufweisen, die der Lage und Funktion des Baukdérpers
angemessen ist. Ein fir den Nutzer unangenehmer ,Duckeffekt® beim Durchqueren der
Auskragung ist zu vermeiden.

Durch die erweiterte Baukorperfestsetzung werden zudem die Baugrenzen des Innenhofes
festgesetzt. Der Innenhof in den beiden obersten Geschossen ist integraler Bestandteil des
Gesamtentwurfes. Dies hat auch im Planwerk Innere Stadt seinen Niederschlag gefunden, das
den Baukdrper mit geschwungenen Innenhof als abgestimmte Planung darstellt. Er ist ein
wesentliches Element des hier in exponierter stadtebaulicher Situation gewlinschten Stadtebaus
und der Auspragung eines unverwechselbaren Solitérs. Dieser bezieht seinen Reiz aus dem
Zusammenspiel zwischen den harten Kanten der auskragenden Obergeschosse einerseits und
den freien Formen zum Hof hin. Diese Formensprache, die von oben, d.h. vor allem vom
Fernsehturm oder von den Obergeschossen der Rathauspassagen, auch nach auBen hin
wahrnehmbar ist, soll als Besonderheit des vorliegenden Entwurfes planungsrechtlich gesichert
werden.

Planungsrechtlich zulassig sind auf dem Baugrundstiick sowohl Einzelhandelsnutzungen als
auch Wohnungen und Bironutzungen. Wahrend Verkaufsraume gemaB § 48 Abs. 3 BauO Bin
ohne Fenster zuldssig sind, sind Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Blros ausreichend zu
belGften und mit Tageslicht zu beleuchten. Aufgrund der Grundstiicksabmessungen (ca. 55 x 54
Meter) ist fur das vierte und flnfte Vollgeschoss ein Innenhof erforderlich, um fir die
Aufenthaltsrdume in  Wohnungen und Blros, die nach dem Ergebnis des
Realisierungswettbewerbs in diesen Geschossen vorgesehen sind, die Anforderungen der
BauO Berlin bezlglich Tageslichtversorgung und natirlicher Bellftung mit der geplanten
Gebaudegeometrie erflllen zu kénnen. Gerade hinsichtlich der Wohnungen, die durch die
textliche Festsetzung 1.2 oberhalb des dritten Vollgeschosses zu errichten sind, basiert die
Abwagung auch darauf, dass angesichts der erheblichen GréBe des Baukdrpers mit einer
Kantenlange von gut 50 x 50 m ein Innenhof im IV. und V Vollgeschoss vorhanden sein muss
(vgl. Kap. 11.3.1.1.2). Insbesondere flir die Realisierung von L&rmschutzgrundrissen (vgl.
Kap.11.3.4.3) muss fir Wohnungen die zur GontardstraBe und zur RathaustraBe orientiert sind,
die Mdglichkeit gegeben sein, einen Teil der Aufenthaltsrdume zum Innenhof zu orientieren.

Aufgrund von funktionellen Raumanordnungen ist ein Baukdrper vorgesehen, bei dem der
Innenhof Uber Rundungen eine Fassadenlange erhalt, die geeignet ist, um die BellGftung und
Tageslichtversorgung der Aufenthaltsrdume sicherzustellen. Bei einem Verzicht auf die
Rundungen wirde sich die Fassadenlange verkirzen, der Anteil der AuBenwandflache pro
Wohnung und damit die Vorrausetzungen fiir eine gute Belichtung und Beliftung der
Wohnungen sowie fur die Realisierung von Larmschutzgrundrissen wirde sich verringern.
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Die dem Innenhof zugewandte Baugrenze des flnften Vollgeschosses springt um 2,0 m hinter
die darunterliegende Baugrenze zurick, was nach den gegenwartig angenommenen
Geschosshbhen einem Winkel von 60° entspricht.

In § 6 Abs. 5 BauOBIn sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstande festgelegt.
Soweit sich durch die Baukérperausweisung bzw. andere ausdrlickliche Festsetzungen im
Bebauungsplan geringere Abstandflachen ergeben, hat es gemaB § 6 Abs. 8 BauOBIn damit
sein Bewenden, das heiBt, dass der Vorrang des Bebauungsplans gegenlber der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachentiefe gegeben ist. Dies ist vorliegend insbesondere
durch die Baugrenzen zur Festsetzung der Innenhofsituation der Fall.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans I-B4bb setzen sich nach § 6 Abs. 8 BauOBIn durch
ausdrickliche  Festsetzungen  mittels  erweiteter  Baukérperfestsetzung  Uber  die
Abstandsflachenregelungen des § 6 BauOBIn hinweg. Dies bedarf jedoch der besonderen
stadtebaulichen Rechtfertigung unter Berlcksichtigung besonderer értlicher Verhéltnisse und
der besonderen planerischen und baulichen Situation. Das hier gegensténdliche Baugrundstiick
hebt sich von anderen Grundstiicken in Berlin schon durch seine duBerst zentrale Lage ab. Es
ist Bestandteil der im Kapitel I[l.1 beschriebenen Planungen zur Umgestaltung des
Alexanderplatzes, denen aufgrund der Bedeutung des Alexanderplatzes als Kernbereich der
City-Ost eine besondere gesamtstadtische Bedeutung zukommt. Darliber hinaus resultieren die
Besonderheiten des Baugrundstlickes daraus, dass das kiinftige Gebaude ein nach allen Seiten
frei gestellter ,Baustein® innerhalb des Rathausforums ist, das gleichzeitig die StraBenrdume der
GontardstraBe und der RathausstraBe fassen und ein Pendant zur Eckbebauung
GontardstraBe/PanoramastraBe) darstellen soll. Diesen differenzierten Anforderungen, die das
neue Gebdude erflllen muss, wird das im Kapitel 11.3.2.1 beschriebene Konzept von
Sauerbruch Hutton am besten gerecht und wurde deswegen im kooperativen
Realisierungswettbewerb  zur Umsetzung empfohlen. Es soll daher durch die
Baukdrperfestsetzung im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden. Die Umsetzung
des Entwurfes erfordert auch die im folgenden Kapitel detailliert dargestellten Abweichung von
den Abstandsflachenregelungen, um das Gebaude in der erwliinschten Kubatur und der damit
verbundenen stadtebaulichen Qualitét realisieren zu kdnnen.

3.2.3 Darstellung und Wiirdigung der Abstandsflachen

Die Umsetzung des im Kapitel 11.3.2.1 dargelegten stadtebaulichen Konzeptes hat insbesondere
in den Innenhofbereichen eine Verringerung der Mindestabstandsflachen von 0,4 H zur Folge.
Zum Bahnhofsgebaude des Bahnhofs Alexanderplatz hin geht die Abstandsflache Uber die Mitte
der offentlichen Verkehrsflache hinaus. Bei der Abwagung hat der Plangeber die von § 6
BauOBIn geschitzten Rechtsguter als Belang zu berlcksichtigen. Die Belange der Eigentiimer
und Bewohner sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb des Plangebietes im
Bebauungsplanverfahren zZu ermitteln. Demzufolge mussen die in den
Abstandsflachenvorschriften verfolgten Ziele, wie Brandschutz, Sicherung einer ausreichenden
Tagesbeleuchtung, Belilftung und Sicherung ausreichender Sozialabstdnde nunmehr im
Rahmen der Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geman § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB im Bebauungsplanverfahren abgewogen und bewaltigt werden.

Als Orientierungswert sind die nach der Landesbauordnung (hier: § 6 Abs. 5 BauOBIn)
erforderlichen Abstande zu ermitteln. Kénnen diese nicht eingehalten werden, ist eine
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse indiziert, die eine Prifung bzw.
anderweitige Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfordert.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass bei Einhaltung der bauordnungsrechtlich
vorgegebenen Abstandsflachen in der Regel gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen,
so dass nur dann ein zusatzlicher Abwagungsbedarf entsteht, wenn punktuell konkrete
Beeintrachtigungen festgestellt werden. Umgekehrt spricht bei Unterschreitung der
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bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen eine Vermutung dafir, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nicht mehr gegeben sind, wenn nicht im Einzelfall aufgrund besonderer
Umstéande das Gegenteil gezeigt werden kann.

Abstandsflachen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen

Die Abstandsflachen von 0,4 H, die sich nach den MaBfaktoren des § 6 Abs.5 BauOBIn
ergeben wirden, werden an den zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen hin orientierten
AuBenwanden in der Regel eingehalten. Dies trifft auch in der RathausstraBe gegentber den
Rathauspassagen zu. Bei einer Oberkante von 26,70 m und 0,4 H wére mit 10,68 m eine
Uberschreitung der StraBenmitte durch den Baukérper nicht gegeben, auch wenn die
bauordnungsrechtlichen  Abstandsflachen zum Tragen kamen. Zudem kénnen die
Anforderungen des § 6 Abs. 3 BauOBIn (Uberdeckungsverbot) eingehalten werden. Tatsachlich
finden sie jedoch keine Anwendung, da der Bebauungsplan von § 6 Abs. 8 BauOBIn Gebrauch
macht.

Dies gilt auch fur die Auspragung der Nordostseite des Baukdrpers, dessen Abstandsflache die
StraBenmitte der GontardstraBe auf einer Lange von etwa 40 m keilférmig bis maximal 4,40 m
Uberschreiten wirde. Hier befindet sich gegenlber liegend das Bahnhofsgeb&ude des Bahnhofs
Alexanderplatz. Aufgrund der geringen Gebaudehdéhe des Sockelbaus Bahnhofsgebdude von
anndhernd 16 m und dem runden Bahnhofsdach, das sich nicht auf Abstandsflachen auswirken
wirde, wirde es auch in der GontardstraBe zu keinen Uberdeckungen von Abstandsflachen
kommen. Von Anderungen ist aufgrund des Denkmalschutzes des Bahnhofs nicht auszugehen.
Nachbarschitzende Belange werden nicht tangiert, da es sich beim Bahnhofsgebaude um eine
offentliche Nutzung handelt, die keine Empfindlichkeiten etwa hinsichtlich zu wahrender
Sozialabstande mit sich bringt. Bei den eigentlichen Bahnhofsnutzungen (Bahnsteig, Zugange
etc.) handelt es sich nicht um Aufenthaltsrdume, die fir einen dauernden Aufenthalt von
Menschen geeignet sind, so dass eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht gegeben ist. Lediglich im Erdgeschoss des Bahnhofs sind einige
Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe vorhanden, die als Aufenthaltsraum (dauerhafter
Arbeitsplatz) einzustufen sind. Hier ist zu berlcksichtigen, dass Verkaufsraume sowie Schank-
und Speisewirtschaften nach § 48 Abs. 3 BauO BIn sogar ganz ohne Fenster realisiert werden
durfen. Eine Versorgung mit Tageslicht wird durch diese gegeniber dem Abstandsflachenrecht
speziellere Regelung bei diesen Nutzungen als nicht erforderlich bewertet. Selbst wenn es
durch den Neubau zu einer zusatzlichen Verschattung fir die vorhandenen Laden und
Gastronomiebetriebe kommt, so verbleibt doch eine natlrliche Belichtung, die nach den
landesbauordnungsrechtlichen Vorschriften fur diese Nutzung nicht einmal vorgeschrieben ist.
Die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Arbeitsverhaltnisse werden somit durch die
Abstandsflachenunterschreitung nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt. Die in der Regel
durch die DB-Immobiliengesellschaft geforderten Absténde fir jegliche Bebauung von 10 m aus
technologischen Eisenbahnbetriebsgrinden und 20 m zur nachsten Gleisachse wurden
bertcksichtigt, da der Abstand zwischen der Auskragung und dem Bahnhofsgeb&aude allein
etwa 18 m und zur Gleisachse Uber 22 m.

Belange des Brandschutzes sind von der Abstandsflachenverkiirzung nicht betroffen, da der
aus Brandschutzgriinden erforderliche Mindestabstand von 5m, der nach § 30 BauOBIn
zwischen Gebauden ohne Brandwande erforderlich ist, durchgangig eingehalten wird.

Interne Uberdeckungen

Die Abstandsflachen werden des Weiteren auch im Bereich des Innenhofes (innere Baugrenzen
der Nebenzeichnung 2) unterschritten bzw. planungsrechtlich auf Basis der Ermachtigung des §
6 Abs. 8 BauOBIn verkirzt. Eine genaue Ermittlung der Abstandsflachen ist
vermessungstechnisch durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser vorgenommen und in einem
Abstandsflachendiagramm dargestellt worden.
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Dabei ist zu berlcksichtigen, dass sich die nach Bauordnung ermittelten
AbstandsflachenlUberlappungen zwar rechtlich ergeben, die visualisierten Uberdeckungen aber
tatsachlich so nicht wirksam werden. Unterhalb des vierten Vollgeschosses treten keine inneren
Abstandsflachenlberlappungen auf, da hier das Baufeld vollflachig Uberbaut wird, d.h. dass es
unterhalb des Daches des dritten Vollgeschosses keine gebaudeinternen AuBenwéande geben
wird.

Die flr das vierte und flnfte Vollgeschoss ermittelten Abstandsflachentberdeckungen, die durch
einen Offentlich bestellten Vermesser in einem Abstandsflaichendiagramm dargestellt worden
sind, weiten sich zu den sich verengenden Baugrenzen in den vier ,Ecksituationen® facherartig
auf und erstrecken sich auch auf Geb&udeteile. Vorgesehen sind im gegenwértigen Vorhaben in
den beiden obersten Geschossen Wohnungen und Biros. Die deutlichen Uberdeckungen
kdénnen jedoch hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
wie folgt relativiert werden:

e Fir die inneren Baugrenzen des vierten und flnften Vollgeschosses fuhrt gerade die
Hoéhenlage oberhalb des dritten Vollgeschosses — der ,Innenhof” liegt im 4. und 5.
Vollgeschoss — dazu, dass die Voraussetzungen fir eine gute Belichtung und Bellftung
gegeben sind.

Formal sind die Abstandsflachen nach der Gebaudehdhe Uber Gelande zu berechnen.
Es handelt sich hier allerdings nicht um freistehende AuBenwéande auf Bodenniveau,
sondern um Bauteile, die ausschlieBlich oberhalb des dritten Vollgeschosses liegen.
Tatsachlich unterscheidet sich die Situation fir diese Geschosse daher nicht von einem
zweigeschossigen Gebdude, bei dem der Innenhof dem Gelandeniveau entsprechen
wirde. Wirde man die Abstandsflachen nach der Wandhdéhe Uber dem Niveau des
Innenhofs (Decke des dritten Vollgeschosses) und nicht Gber dem Gelandeniveau
berechnen, ergében sich bei Ublichen Geschosshéhen fir Biro- und Wohnnutzungen
keine Abstandsflachentberlappungen fir die beiden betroffenen Vollgeschosse.

Die Tatsache, dass unterhalb des Innenhofes weitere Vollgeschosse vorhanden sind,
fihrt zwar dazu, dass rechnerisch Abstandsflachenlberlappungen entstehen. Dies hat
aber keine Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den beiden
betroffenen Geschossen.

e Es handelt sich nicht um einen engen Hofschacht, sondern um eine etwa 630 m2 grofBe
Freiflaiche im Innern der beiden obersten Geschosse, die durch die zusatzliche
Ruickstaffelung im V. Vollgeschoss Uber gute Voraussetzung fur die Belichtung und
Beluftung verfigt, auch wenn sie sich in den Ecksituationen stark verjingt. Der
Luftaustausch in der Héhenlage des 4. und 5. Vollgeschosses ist aufgrund der gréBeren
Luftgeschwindigkeiten bei zunehmender Héhe glnstiger als in Bodenndhe. Erganzend
ist anzumerken, dass durch Grundrissgestaltung zudem erreicht werden kann — und dies
entspricht so der Projektplanung — dass Querliftungen der Wohnungen oder sonstiger
Nutzungen mdoglich sind. Letztendlich ist das Bellften aber extrem nutzerabhangig. In
Bezug auf die Belichtung kann ebenfalls in die Abwagung eingestellt werden, dass
gerade die geschwungene Form des Innenhofs und die damit verbundene lange innere
Fassade es ermdglicht, dass die Wohnungen (ber eine zweiseitige Orientierung
verfigen und die Aufenthaltsrdume gunstige Belichtungsverhéltnisse aufweisen. In den
Eckbereichen des Innenhofs, wo die starksten AbstandsflachenUberlappungen
stattfinden, kénnen untergeordnete Raume wie Kiichen (die gemaB § 49 BauO Bin
fensterlos bei wirksamer LUftung geplant werden kbénnen), Eingange bzw. Flure,
mechanisch bellftete WC-Raume und Teekiichen, Serverrdume und Lagerrdume
untergebracht werden. Dies ist im Ubrigen so auch in der derzeitigen Projektplanung
vorgesehen und weist damit auf eine entsprechende Nutzungsmadglichkeit hin.
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e Das Gebdude steht frei und ist so gut wie unbeeinflusst durch eine umgebende
Bebauung und hieraus resultierender Verschattung oder Beeintrachtigung der Belichtung
oder Bellftung. Die Verringerung der Abstandsflachentiefe im Innenhof wird daher hier
durch die planungsrechtliche Sicherung der Freiflachen um das Gebaude herum
ausgeglichen. Der Schlagschatten des Fernsehturms wandert, da er sich genau westlich
des Vorhabens befindet, erst in den spaten Nachmittagstunden Uber das zuklnftige
Gebdude und stellt keine erhebliche Beeinflussung dar. Damit ergibt sich eine sehr gute
Ausgangslage fur die Besonnung des solitdren Baukérpers. Dies trifft auch fir die
Wohnungen zu, die zudem gerade in den Eckbereichen Uber eine zweiseitige
Belichtungsmadglichkeit verflgen.

Bei der Grundrissgestaltung der Neubebauung sind Sozialabstadnde zu beriicksichtigen, etwa
durch die Zuordnung je einer Wohnung um die spitz zulaufenden Innenhofflachen. Die
Berlicksichtigung der Sozialabstdnde kann auch bei der Verwendung architektonischer und
sonstiger Gestaltungselemente zum Tragen kommen, z. B. durch die Verwendung von
lichtdurchlassigen aber nicht durchsichtigen Materialen oder Sichtschutzelementen. Wegen
mangelnder Rechtsgrundlage ist dies aber nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die brandschutztechnischen Anforderungen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens gewahrleistet werden.

Die Dachaufbauten flr technische Einrichtungen wirken sich trotz Einhausung nicht auf die
Abstandsflachen aus, da sie nur zurtckversetzt hinter die Baugrenze unter Einhaltung eines
Winkels von 60° zuléssig sind.

Im Ubrigen sind die Belange, die im folgenden Kapitel in die Abwagung hinsichtlich der
Uberschreitung der Obergrenze der BauNVO eingestellt werden, auch Gegenstand der
Abwagung zu der Nichteinhaltung der Abstandsflachen, sollen aber nur einmal dargelegt
werden, um Dopplungen zu vermeiden.

3.24 Uberschreitung des NutzungsmaBes nach BauNVO

Das Baugrundstiick ist durch die Festsetzung von Baugrenzen vollstandig Gberbaubar und kann
vollstédndig unterbaut werden. Vorgesehen ist der Bau von maximal zwei Untergeschossen. Eine
gesonderte Regelung ist hierflr stadtebaulich nicht erforderlich. Die zulassige GRZ betragt 1,0.

Im Bebauungsplan wird eine zuldssige Geschossflache (GF) von 15.500 m? festgesetzt. Darin
sind auch die nicht auf dem Baugrundstiick befindlichen, weil lber 6ffentlichem StraBenland
auskragenden Geschossflachen in einer GrdBe von 1.160 m2 enthalten, so dass nur 14.340 m?
Geschossflache auf dem Baugrundstick realisiert werden. Hieraus ergibt sich bei der GréBe
des Baugrundsticks von 3.078 m2 eine Geschossflachenzahl von 4,7. Mit einer
Geschossflachenzahl von 4,7 wird die zulassige Obergrenze des § 17 Abs.1 BauNVO von 3,0
fir die zulassige GFZ um 1,7 Uberschritten.

Wirde man die Geschossflachen, die Uber dem o6ffentlichen StraBenland auskragen, in die
Berechnung der Geschossflachenzahl einflieBen lassen, wirde sich in Relation zum
Baugrundstick eine GFZ von 5,0 und eine Uberschreitung von 2,0 ergeben. In der
Kommentierung werden unterschiedliche Rechtsauffassungen vertreten, ob diese
auskragenden Gebaudeteile in die NutzungsmaBberechnung einzubeziehen sind. Im Folgenden
wird insofern der héhere Wert (GFZ von 5,0) in die Abwagung eingestellt.

Eine Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen der NutzungsmaBe des § 17 Abs. 1 BauNVO
ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO =zuldssig, wenn besondere stadtebauliche Griinde die
Uberschreitung erfordern (Nr. 1), sie durch Umstédnde oder MaBnahmen ausgeglichen wird, die
sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die

31



Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden (Nr. 2), und wenn sonstige 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen (Nr. 3).

Erforderlichkeit der Uberschreitung und besondere stédtebauliche Griinde

Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO setzt eine stadtebauliche Situation und
eine durch den Bebauungsplan zu I6sende Problematik voraus, die nicht alltaglich und nicht in
beliebiger ortlicher Lage anzutreffen ist. Es muss sich um eine stadtebauliche
Ausnahmesituation handeln, regulére stadtebauliche Griinde in einer Standardsituation reichen
nicht aus. Die Uberschreitung muss aus dem Charakter oder aus besonderen Umstanden des
neu Uberplanten Gebietes objektiv begriindbar sein, die Griinde missen ein gewisses Gewicht
besitzen und nicht in jeder Standardsituation einsetzbar sein. Ein besonderer stadtebaulicher
Grund ist insbesondere dann anzuerkennen, wenn eine besondere, qualifizierte planerische
Lésung bzw. eine stadtebauliche Idee umgesetzt und dabei stadtgestalterische Gesichtspunkte
in einer stadtebaulich herausgehobenen Situation bertcksichtigt werden sollen.

Diese Voraussetzungen sind vorliegend erfullt:

- Das stadtebauliche Ziel fir die Gesamtentwicklung um den Alexanderplatz wurde
zunachst durch den am 7. Juni 1994 gefassten Senatsbeschluss zur weiteren
stadtebaulichen Entwicklung des Areals um den Alexanderplatz bestatigt. Eine
erneute Bestatigung dieser stadtebaulichen Zielvorgabe erfolgte durch die
Ubernahme des Konzeptes in das ,Planwerk Innenstadt” als informeller Planung,
das am 18. Mai 1999 vom Senat beschlossen (Beschluss Nr. 2197/99) und vom
Berliner Abgeordnetenhaus am 27. Mai 1999 (Drucksache 13/3776) zustimmend
zur Kenntnis genommen worden ist. Diese Zielvorgaben finden sich auch im
Planwerk Innere Stadt Berlin 2010 wieder, das am 11. Januar 2011 durch den
Senat beschlossen worden ist. Damit hat das Land Berlin eindeutig und
nachhaltig Uber einen langen Zeitraum seinen politischen Willen zur
Aufrechterhaltung der Zielvorgaben aus dem Jahre 1993 artikuliert.

- Der im Jahre 2009 durchgefiihrte kooperative Realisierungswettbewerb, aus dem
der Entwurf von Sauerbruch Hutton hervorgegangen war, ist eine erneute
Bestatigung des Planungsgrundzuges.

- Der Entwurf aus dem Jahr 1993 vom Bulro Kollhoff/Timmermann fir das ca. 40
ha groBe Areal um den Alexanderplatz bestand im Wesentlichen aus einem
inneren Ring mit fionf 150 m hohen Hochhaustirmen unmittelbar am
Alexanderplatz und einem &uBeren Ring von weiteren finf Hochhdusern — jeweils
mit einer Sockelbebauung — sowie aus einer sonstigen ergdnzenden Bebauung.
Dazu gehérte auch ein freistehender Solitér als stédtebauliches Pendant zum
bestehenden Altbau ndérdlich der PanoramastraBe im Geltungsbereich des
nunmehrigen Bebauungsplans [-B4bb. Mithin strebt das Land Berlin eine massive
Nachverdichtung im Zentrum der GroBstadt an die sich grundlegend von den
weitrdumigen aufgeldsten Stadtstrukturen des sozialistischen Stadtebaus
unterscheidet. In dieser auBerordentlichen Nachverdichtung manifestiert sich fur
das Land Berlin die Entwicklung zu einer Metropole der Zukunft. Die Schaffung
eines verdichteten Zentrums steht somit fir den Willen der GroBstadt, sich auch
in Zukunft mit anderen GroBstédten messen zu kénnen.

- Die Uberschreitung der Obergrenze ist aber nicht nur vor dem Hintergrund der
zukinftig potentiellen Hochhausagglomeration abzuwagen, sondern auch im
Zusammenhang mit der bestehenden zerstreuten und zum Teil auch sehr
kompakten Umgebungsbebauung in unmittelbarer Nachbarschaft wie den
Rathauspassagen und dem Cubix- Kinocenter, aber auch der Bebauung nérdlich
der PanoramastraBe. Nur mit einer gewissen eigenen Massivitat kann ein neuer
Baukoérper gegen diese bereits bestehenden sehr hohen Dichten Gberhaupt
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bestehen.

- Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlage, die fir die OK 26,7 m Uber
Gehweg betragt, jedoch auch die ausnahmsweise Uberschreitung durch
Dachaufbauten (TF 2.1) berlcksichtigen muss und damit 30,5 m ermdglicht,
orientiert sich dabei auch an der H6he der Blockrandbebauungen rund um den
Alexanderplatz fur die einheitlich eine Traufhéhe bzw. Oberkante von 30,5 m Uber
Gehweg im Rahmenkonzept vereinbart wurde.

- Hinzu kommt noch die direkte Nachbarschaft zum Fernsehturm mit seiner
Sockelbebauung, die es erfordert, dass sich der zukinftige Baukdrper nicht wie
eine Erganzung der Sockelbebauung des Fernsehturmes préasentieren darf,
sondern als markanter Solitar sich von dieser Sockelbebauung in der Héhe
deutlich abhebt. Mit einer Dreigeschossigkeit kénnte dieses Ziel beispielsweise
nicht erreicht werden.

- Die hohe Verdichtung steht auch im direkten Zusammenhang mit den
angestrebten Funktionen als Handelszentrum und Kristallisationspunkt des
Tourismus entsprechend der Lage des Plangebietes im Zentrumskern der
GroBstadt. Gerade in Verbindung mit der gewlinschten nutzungsstrukturellen
Attraktivitat des Ortes (im Wesentlichen z. B. durch Einzelhandel und Gastro-
nomie) ist eine vollflachige Uberbaubarkeit fur die ersten Vollgeschosse
erforderlich. Bei einer GFZ von 3,0 waren aber nur drei Vollgeschosse mdglich,
wenn das Grundstlick vollstdndig Uberbaut wird. Diese geschlossene und
durchgangige Flache ist aber gerade fir die gewlnschten Nutzungen z.B. des
Einzelhandels erforderlich.

- Des weiteren ist in die Abwagung einzustellen, dass der Baukoérper als
freistehender Solitér ausformuliert werden soll. Ein solcher stadtebaulicher Solitar
umgeben von o6ffentlichen Flachen, wie er dem Bebauungsplan |-B4bb zugrunde
liegt, ist nicht unter Einhaltung der Obergrenze von GFZ 3,0 umsetzbar. Das
stadtebaulich gewiinschte Umgebensein des Baukérpers von freien Platzflachen
bewirkt eine Reduzierung des Baugrundstiicks auf den Baukérper und damit ein
erhéhtes MaB der Nutzung. Diese Platzflachen sollen eindeutig einen &ffentlichen
Charakter haben und durch die Offentlichkeit uneingeschrankt genutzt werden
kénnen. Sie kénnen folglich nicht als Grundsticksflache dem Kerngebiet
zugeordnet werden, um das Nutzungsmaf auszugleichen.

- Insbesondere ermoglicht die Konzentration des privaten Baufeldes auf die
Uberbaubare Grundsticksflache die Umsetzung der Landschaftsplanung von
Levin - Monsigny und die damit verbundenen Aufwertung des gesamten
Stadtraumes um den Fernsehturm. Private Freiflachen, etwa in der Form von
gréBeren Vorgarten sind mit diesem landschaftsplanerischen Konzept nicht
vereinbar, da es eine das Gebaude umgebende Pflasterung mit Plattenbelag, den
Erhalt von Baumen und die Neuanpflanzung von Baumen vorsieht.

- Die stadtebauliche Ausnahmesituation begriindet sich schlieBlich auch aus der
Lage des Plangebietes im direkten Umfeld des Bahnhofes Alexanderplatz und die
damit verbundene auBergewdhnlich gute Anbindung des Gebietes an den OV,
die das Baugebiet im Interesse der Innenentwicklung fir eine verdichtete
Bebauung pradestiniert. Es handelt sich nicht nur im Vergleich mit anderen
Standorten in Berlin um einen der besterschlossenen Standorte.

Insgesamt begriindet die Summierung der o.g. besonderen stadtebaulichen Grinde ein so

hohes MafB an offentlichem Interesse an der Verwirklichung des dargelegten Planungsziels,
dass daftr die Abweichung von der Regelfestsetzung in Anspruch genommen wird. Die
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geplante MaBnahme ist ohne die Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen des § 17
BauNVO nicht zu ermdglichen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen der NutzungsmaBe nach § 17 Abs. 1 BauNVO
setzt voraus, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt werden und bedarf mit Blick auf die gleichzeitige punktuelle Verkirzung von
Abstandsflachen innerhalb des Plangebietes nach MaBgabe des § 6 Abs. 5 BauOBIn einer
besonderen stadtebaulichen Rechtfertigung, bei der die Wirkungen auf die Schutzglter des
Abstandsflachenrechts besonders gewichtet und in die Abwégung aufgenommen werden
mussen. Die Anforderungen, die durch das MaB der Nutzung berthrt werden kénnen, beziehen
sich dabei insbesondere auf die Belichtung, Besonnung und BellGftung der Wohn- und
Arbeitsstéatten.

Ausfihrungen zu den Auswirkungen der verdichteten Bebauung sind im vorangegangenen
Kapitel 11.3.2.3 erfolgt, auf die hier zur Vermeidung von Wiederholungen verwiesen werden
kann. Sie sind gleichwohl auch im Zusammenhang mit der Abwagung zur Uberschreitung des
NutzungsmaBes Gegenstand der Abwagung.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Uberschreitung der zuldssigen
Obergrenzen der NutzungsmaBe nach § 17 Abs. 1 BauNVO im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO madglich ist, weil die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen sind oder durch
MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt
werden.

Das ergibt sich aus folgenden Erwagungen:

Ausgleichende Umstande

- Die aus stadtebaulichen Grinden erforderliche hohe bauliche Dichte im Baugebiet wird
relativiert, da es von weitraumigen 6ffentlichen Platzflachen und Grinanlagen umgeben ist,
was sich positiv hinsichtlich der Belichtung und Bellftung auswirkt.

- Das zukiinftige Gebaude steht frei im Raum und kann von allen Seiten belichtet, beluftet
und besonnt werden. Es verflgt damit im Vergleich zu den Ublichen Innenstadtlagen tUber
auBergewdhnlich gute Belichtungs- und Bellftungsqualitaten.

- Die angrenzenden o&ffentlichen Griinanlagen des Rathausforums, die sich bis zum Marx-
Engels-Forum erstrecken, wirken als Umstand ausgleichend. Diese Grinflachen haben
einen Erholungswert sowohl flr die zuklnftigen Benutzer/Bewohner des Plangebietes
darunter viele Touristen sowie fur die ansassige Bevdlkerung. Im Zuge der geplanten
Neugestaltung der Freiflachen wird eine erhdhte Aufenthaltsqualitét im 6ffentlichen Raum
geschaffen, die sich ebenfalls positiv auf die Bewohner bzw. Benutzer auswirkt. Die
Planung ist abgeschlossen und die Finanzierung gesichert.

- Die Voraussetzung fir die Nutzung der sich in direkter Nachbarschaft befindlichen

Versorgungseinrichtung fur Fernwarme ist méglich und kann zu einer Reduzierung
Ortlicher Emissionen beitragen.
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Ausgleichende MaBnahmen

Der Ausschluss oberirdischer Stellplatze und die Festsetzung einer nur sehr geringen
Anzahl von nur 35 Stellplatzen erfolgt aus stadtebaulichen Griinden. Eine Stérung der
Aufenthaltsqualitdt sowie eine Beeintrachtigung des Stadtbildes durch Stellplatze soll
angesichts der hohen baulichen Verdichtung gemindert werden. Zudem tragt die Regelung
zur Vertraglichkeit der zulassigen Stellplatze bei, indem Immissionen durch Kfz an der
Oberflache reduziert werden.

Die Festsetzung von Dachbegriinung erméglicht folgende ausgleichende Wirkungen:

Der Energie- und Warmebedarf des Gebdudes wird durch die Erd-/ Substratschichten
auf den jeweiligen Flachen verringert.

Das in der Substratschicht gespeicherte Niederschlagswasser wird wieder im Gebiet
verdunstet. Die Dachbegriinung wirkt staubbindend und ist zugleich Lebensraum von
Kleintieren und potentieller (Teil-)Lebensraum von Végeln.

Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegrinung
kaltluftbildend und — bei austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf
Ausgleichstromungen.

Ergénzend mindert ein Verbot der Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe die durch
die Bebauung entstehenden Auswirkungen auf die Lufthygiene.

SchlieBlich ist ein energiesparendes, emissionsreduzierendes Versorgungskonzept
vorgesehen, darunter die Nutzung von Solarenergie, allerdings nicht als Gegenstand der
Festsetzung.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Alle vorgehend aufgefuhrten MaBnahmen dienen der Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt. Gerade der im Folgenden beschriebene Standortvorteil
durch die exzellente 6ffentliche ErschlieBung vermeidet zusatzliche Emissionen durch Kfz-
Verkehr. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird ein ehemaliges Baugrundstiick
aktiviert und damit dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaB §
1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Fir die zu féllenden Baume, die Teil einer gewidmeten
Grinanlage sind, wird das StraBen- und Grinflachenamt des Bezirkes vom
Grundstickseigentimer und Bauherrn einen Ausgleich fir die Féllungen fordern; sofern
die Grinanlage zuvor eingezogen wird, missen die zu fallenden Baume nach
Baumschutzverordnung ausgeglichen werden. Im nicht wahrscheinlichen Fall, dass die
Grunanlage vor Faéllgenehmigung noch nicht eingezogen sein sollte, ist nach
Grinanlagengesetz zu entschadigen. Im Ubrigen vgl. Kapitel Ill. 2 der Begriindung.

Die Bedirfnisse des Verkehrs

Die zusatzlichen verkehrlichen Belastungen, die im Allgemeinen aus einer hohen
baulichen Dichte folgen, werden im Plangebiet deutlich begrenzt. Die auBerst glnstige
Anbindung des Plangebietes an den OPNV und den OV am Alexanderplatz, wie er an
kaum einem anderen Standort im Land Berlin oder sogar in der Bundesrepublik vorhanden
ist, erméglichen eine der Baudichte und Nutzung angemessenen ErschlieBung. Das
offentliche Nahverkehrssystem wird zudem noch weiter ausgebaut (U 5 und StraBenbahn).

Die Begrenzung der zuldssigen Anzahl von Tiefgaragenplatzen auf nur 35 Stellplatze
garantiert die stérungsfreie Abwickelung des Individualverkehrs.

Im Zusammenwirken mit dem OPNV-Angebot werden sowohl die
Verkehrsnotwendigkeiten befriedigt als auch die verkehrsbedingten, nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt reduziert und eine flachensparende Verkehrsbedienung
vorgesehen. Kfz-bedingter StraBenverkehrslarm spielt im unmittelbaren Umfeld des
Kerngebietes nur eine sehr untergeordnete Rolle. Auf die Vorbelastung durch den
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Schienenverkehr (Bahn, S-Bahn und StraBenbahn) kann durch passive Schall-
schutzmaBnahmen reagiert werden.

- Der Fahrradverkehr wird auch in Zukunft an Bedeutung gewinnen. Das Plangebiet ist
diesbezlglich bestens erschlossen, nicht nur durch die Lage an den Ubergeordneten
Fahrradrouten RR 7 und RR 8.

Die Bedlrfnisse des Verkehrs werden hier umfassend und im besonderen MaBe befriedigt.

Entgegenstehende 6ffentliche Belange

Sonstige offentliche Belange, die dem erhéhten NutzungsmaB entgegenstehen kdnnten (§ 17
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO), sind nicht erkennbar. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt treten nicht auf und die BedUrfnisse des Verkehrs sind befriedigt. Auch die

Belange des Denkmalschutzes werden nicht nachteilig berthrt. Hingegen wirken sich die
Zielstellung des Bebauungsplans mit der Realisierung des erhéhten NutzungsmaBes positiv auf
die die Belange der Wirtschaft aus. Dies gilt nicht nur fir den Einzelhandel im engeren Sinne,
sondern beispielsweise auch fir die Tourismusindustrie.

3.25 Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhe und Zahl der Vollgeschosse

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 5 und §§18 und 20
BauNVQ]
(zeichnerische Festsetzung)

Fir das Gebaude wird die zuldssige Hohe durch eine maximale Oberkante von 26,70 m Uber
Gehweg festgelegt, die die Hohe der Attika mit einschlieBt. Diese Oberkante Uberschreitet das
Wettbewerbsergebnis um etwa 1,3 m, um die lichte Héhe einzelner Geschosse groBzlgiger
gestalten zu koénnen. Die Anzahl von flnf zuldssigen Vollgeschossen entspricht dem
Wettbewerbsergebnis.

Stadtebauliches Ziel ist es, den Solitédrbau mit einer solchen H6he zu ermdéglichen, die einerseits
zwischen den in der H6he sehr unterschiedlichen Umgebungsbauten — den Fernsehturm mit
seinen 368 m ausgenommen — vermittelt und die andererseits ausreichend Prasens zeigt, um
gegeniber dem Umfeld die gewilnschte stadtebauliche Wirkung zu entfalten. Die festgesetzte
Oberkante liegt oberhalb der Hoéhe des Bahnhofsgebdudes Alexanderplatz und der
Sockelbebauung des Fernsehturmes, die u.a. aufgrund ihrer Sonderfunktionen alleine nicht
MaBstab setzend sind. Die festgesetzte Hohe liegt deutlich unterhalb der H6he der
Rathauspassagenbebauung mit ihren XlI Vollgeschossen und zudem dber 3,0 m unterhalb der
Hohe des gegenilberliegenden Cubix- Multiplexkinos. Zusammen mit den gegeniber den
Baugrenzen zurtckspringenden zuléassigen Dachaufbauten gemaB der textlichen Festsetzung
Nr. 2.1 erreicht der zukunftige Baukérper dessen Héhe. Damit ist insgesamt eine differenzierte
Hoéhenentwicklung vorgesehen, die zwischen den verschiedenen Gebaudehéhen der
Umgebung vermittelt.

Durch die Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse unter Verzicht auf ein
MindestmaB soll die Méglichkeit Uberhoher Geschosse, die sich Uber zwei oder drei Ebenen
erstrecken, gegeben sein. Auf § 21 Abs. 4 BauNVO wird in diesem Zusammenhang
hingewiesen. Die Verpflichtung zur Kontrollrechnung nach § 21 Abs. 4 BauNVO gilt nur fir
Gebaude, die mindestens ein Geschoss von mehr als 3,5 m Héhe haben. Da im Bebauungsplan
die maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen (OK) festgesetzt wird, trifft die entsprechende
Regelung, dass eine Baumassenzahl, die das Dreieinhalbfache der zulassigen GFZ betragt,
nicht Uberschritten werden darf, im vorliegenden Fall nicht zu.
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3.2.6 Uberschreitung der Gebaudeoberkante durch Dachaufbauten

[Rechtsgrundlage: § 16 Abs. 5 und 6 BauNVO sowie § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 12
AGBauGB]
(textliche Festsetzung Nr. 2.1)

Oberhalb der zulassigen Oberkante von 26,70 m Uber Gehweg werden Dachaufbauten als
Ausnahme zulassig gemacht, da sie fur die Funktionsfahigkeit des Gebaudes erforderlich sind.
Die Grundflachen der Dachaufbauten dirfen in der Summe nicht mehr als 1.200 m2 in Anspruch
nehmen und ausschlieBlich der Aufnahme von technischen Einrichtungen (wie z.B. von
Aufzugsanlagen und Kihlanlagen) dienen. Damit sind Aufenthaltsrdume in den Dachaufbauten
ausgeschlossen. Zudem mussen die Dachaufbauten einschlieBlich ihrer Einhausung hinter die
Baugrenzen in einem Winkel von 60° zurlcktreten. Damit sollen sie sowohl im 6&ffentlichen
Raum optisch weniger wahrgenommen zu werden, als auch durch das Zurlckspringen hinter
die ,innere Baugrenze* die Belichtungssituation des Innenhofes mdglichst wenig einschranken.

Es handelt sich im Hinblick auf Gestaltungsanforderungen um einen besonders sensiblen
Bereich, da das Gebaude extrem exponiert liegt, d.h. von allen Seiten, von oben und zwar nicht
nur vom Fernsehturm, sondern auch von den Rathauspassagen und zum Teil aus groBer
Entfernung gesehen werden kann. Nicht zu vernachlassigen ist der angrenzende Bahnviadukt,
der taglich von tausenden Reisenden und S-Bahnnutzern frequentiert wird und von dem aus
eine enge Blickbeziehung zum zukinftigen Geb&ude besteht. Insgesamt handelt es sich um
eine ganzlich untypische Situation fir eine Innenstadtlage, die eine planungsrechtliche
Regelung zur Gestaltung der Dachaufbauten erfordert. Entsprechend sieht die textliche
Festsetzung Nr. 2.1 eine vollstandige Einhausung der Dachaufbauten vor.

Die in der textlichen Festsetzung 2.1 enthaltenen Anforderungen hinsichtlich Anordnung, GréBe
und Gestaltung der Dachaufbauten sind an diesem Standort als Mindestanforderung zwingend
einzuhalten und werden deswegen planungsrechtlich festgeschrieben. Darlber hinaus ist
entsprechend dem Wettbewerbsergebnis eine ,amoébenartige” Ausformung der Dachaufbauten
erwlnscht. Dies wird Uber den stadtebaulichen Vertrag geregelt und kann in dieser Form sicher
gestellt werden.

3.2.7 Uberschreitung der Gebaudeoberkante durch sonstige technische Aufbauten

§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO
(textliche Festsetzungen Nr. 2.2)

Oberhalb der festgesetzten Oberkante sind neben den Dachaufbauten gemaB der textlichen
Festsetzung Nr. 2.1 nur technische Einrichtungen gemaB textlicher Festsetzung Nr. 2.2
zulassig, da diese ebenfalls fir die Funktionsfahigkeit eines Gebaudes zwingend erforderlich
sind. Es handelt sich z.B. um Schornsteine oder Ansaug- und Abluftrohre, die ausnahmsweise
ermdglicht werden. Der Ausnahmetatbestand soll aber nur fur solche Technikeinrichtungen
gelten, die nicht im Technikgeschoss untergebracht werden kénnen. Kihlaggregate oder
Aufzugsuberfahrten gehéren z.B. nicht dazu. Die technischen Aufbauten missen in einem
Winkel von maximal 60 ° hinter die Baugrenzen zuriickireten, damit sie nicht unmittelbar auf den
6ffentlichen Raum und den Innenhof des Geb&udes wirken kdnnen.

3.3  Verkehr und ErschlieBung

Auf die herausragend gute Ausgangslage fir die ErschlieBung des Plangebietes mit
Elnrlchtungen des OPNV und des OV ist bereits im Kapitel 1.2.2.3 eingegangen worden. Sie ist
ein zentraler Abwagungstatbestand insbesondere hinsichtlich der Befriedigung der Bedirfnisse
des Verkehrs und der hinreichenden ErschlieBung.
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Eine im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeitete verkehrliche Untersuchung hat
bestétigt, dass der durch das Bauvorhaben entstehende Verkehr vertraglich abgewickelt werden
kann. Sowohl der durch die vorgesehenen 35 Tiefgaragenstellplatze flir Bewohner und
Beschaftigte bedingte Pkw-Verkehr als auch das ermittelte Aufkommen im Liefer- und
Wirtschaftsverkehr von rund 15 Fahrzeugen / Tag kénnen (ber die GontardstraBe abgewickelt
werden. Sie sind auch mit der besonderen Sensibilitat, die der Vorplatz des Fernsehturms durch
das sehr hohe FuBgéangerverkehrsaufkommen aufweist, kompatibel. Mégliche Konflikte sollen
dartber hinaus durch Einschrankungen der zuldssigen Anlieferungszeiten auBerhalb der
Regelungen des Bebauungsplans weiter minimiert werden.

Der abflieBende ErschlieBungsverkehr wird Uber den Zufahrisweg zwischen dem geplanten
Baukdrper und dem Fernsehturm und die GontardstraBe in die Karl-Liebknecht-StraBe geleitet.
Am Knotenpunkt der Karl-Liebknecht-StraBe mit der GontardstraBe kdnnen — laut Gutachten —
die rechtsabbiegenden Fahrzeuge in die Karl-Liebknecht-StraBe abbiegen, und zwar im
Schatten der gleichzeitig freigegebenen Ampelphase fir die die Karl-Liebknecht-StraBe
querenden FuBganger.

3.3.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]
(zeichnerische Festsetzung)

FuBgangerbereich

Im Plangebiet befinden sich Teilflachen des Bereichs um den Fernsehturm, die entsprechend
dem 2009 pramierten Konzept des Blros Levin — Monsigny als Stadtplatz mit offenen
steinernen Flachen und integrieten Baumstandorten umgestaltet werden sollen. Die
RathausstraBe soll mit Alleebdumen gestaltet werden.

Die Festsetzung der Freiflachen als FuBgangerbereich berlcksichtigt dieses Konzept im
Bebauungsplan: Allgemeiner 6ffentlicher Individualverkehr mit Kfz soll hier aus stéadtebaulichen
Griinden ausgeschlossen sein, um die angestrebte Aufenthaltsqualitat herstellen zu kénnen. Sie
entspricht auch der tatsachlichen Nutzung, da der Bereich durch Bahnhof, Fernsehturm und
StraBenbahnhaltestelle eine extrem hohe FuBgangerfrequenz aufweist und zukinftig weiter
aufweisen wird.

Die Festsetzung als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung - FuBgéangerbereich -
steht dem lokalen ErschlieBungserfordernis flr Anlieger und Anlieferung nicht entgegen. Dieser
kann auch Uber eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung abgewickelt werden.
Gegebenenfalls werden entsprechende verkehrsbehérdliche Anordnungen erforderlich. Die
Zufahrt zur Tiefgarage und zur gebaudeinternen Anlieferzone ist in der Nordwestfassade des
Baukorpers vorgesehen, das ist jedoch nur indirekt Gegenstand der Festsetzung, da fir das
Kerngebiet fur drei Seiten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt werden.

Die auBere ErschlieBung des Baugrundstiicks kann ausschlieBlich tUber die GontardstraBe
erfolgen. Die RathausstraBe steht fir den ErschlieBungsverkehr nicht zur Verfligung, weil hier
zukinftig eine neue StraBenbahnlinie (vgl. Hinweis Nr. 1) verlaufen wird, die ihre Haltestelle
unmittelbar vor dem Gebaude haben wird. Der Verlauf einer StraBenbahntrasse durch einen
FuBgéangerbereich ist mit der Zweckbestimmung FuBgéngerbereich vereinbar. Dies entspricht
der gegenwartigen Situation auf dem Alexanderplatz.

Die im Kapitel 1.2.2.3 n&her beschriebenen Ubergeordneten Fahrradrouten werden auch in
Zukunft durch die RathausstraBe geflhrt. Die Festsetzung eines FuBgangerbereiches steht
damit nicht im Konflikt.

Der zur Festsetzung als FuBgéangerbereich vorgesehene Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans ist gegenwartig noch als éffentliche Griinflache gewidmet.
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Auf den bestehenden Festpunkt des Ruckhalteseiles innerhalb des FuBgéangerbereiches wurde
bereits im Kapitel 1.2.2.2 hingewiesen. Das Rduckhalteseil muss bei Reinigungs- und
Wartungsarbeiten des Fernsehturmes aktiviert werden und fir den Betreibers des
Fernsehturms, der Deutschen Funkturm GmbH, zuganglich sein. Auch dies steht der
Festsetzung als FuBgéangerbereich nicht entgegen, auch wenn etwa drei bis maximal 10 Mal pro
Jahr ein Abschnitt des FuBgéangerbereiches kurzfristig fur die Allgemeinheit gesperrt werden
muss. Der Festpunkt geht auf statische Berechnungen fir das Bauwerk aus dem Jahr 1967
zurlck.

3.3.2 Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Begrenzung der Anzahl der Stellplatze

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVOQO]
(textliche Festsetzung Nr. 3.1)

Der Ausschluss oberirdischer Stellplatze erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Eine Stérung der
Aufenthaltsqualitdt steht dem Ziel, diesen prominenten Standort durch ein qualitativ
hochwertiges Gebdude und attraktive Freiflachen aufzuwerten, entgegen. Zudem wirden
Stellplatze hinsichtlich der mit ihnen verbundenen verkehrlichen Belastung sowie der
Emissionen ein Konfliktpotential mit dem FuBgangerbereich darstellen, der dieses
Baugrundstiick vollkommen umschliet.

Die verkehrliche Untersuchung ist zum Ergebnis gekommen, dass eine geringe Anzahl von
Tiefgaragenplatzen im Kerngebiet zugelassen werden kann, ohne zu Konflikten bei der
Bewaltigung des Ziel- und Quellverkehrs zu fihren, was bei einer Anzahl von etwa 35 gegeben
ist. Die festgesetzte Anzahl von 35 Tiefgaragenplatzen ist somit mit einer ErschlieBung von der
GontardstraBe her unproblematisch.

Das stadtebauliche Erfordernis fur die Begrenzung der Stellplatze geht Uber die mdglichen
Stellplatze des Entwurfs der Stellplatzobergrenzen-Verordnung (StellobVO Bin, Entwurf) (ca.
136 Stellplatze) erheblich hinaus, da selbst dieses bereits begrenzte Stellplatzangebot noch
unvertraglich zum Charakter des Gebietes zwischen dem Bahnhof Alexanderplatz und dem
Fernsehturm ist. Die geplante Stellplatzobergrenzen-Verordnung erstreckt sich Uber den
gesamten Innenstadtbereich innerhalb des S-Bahnringes und nimmt keine Differenzierungen
vor. Im vorliegenden Fall ergeben sich die verkehrliche Empfindlichkeit und die daraus
resultierende besonders dringliche Erforderlichkeit zur Einschrankung von Ziel- und
Quellverkehr aus folgenden Umstanden:

e die ungestérte Zuganglichkeit des stark frequentierten Bahnhofsgebaudes und des
Fernsehturmes, die gewahrleistet bleiben muss,

e der Stadtbahnviadukt mit seiner Stitzenkonstruktion, das von StraBenbahnen
unterfanren  wird und nicht zusatzlich  durch allgemeinen  6ffentlichen
Kraftfahrzeugverkehr belastet werden soll,

e die vorhandene StraBenbahntrasse mehrerer StraBenbahnlinien mit ebenfalls stark
frequentierten Haltestellen in der GontardstraBBe,

e die geplante StraBenbahntrasse in der RathausstraBBe mit Haltestellenbereich

e und die gewilnschte Aufenthaltsqualitdt auf den 6ffentlichen Flachen, die das
Baugrundstick umfassen.

Angesichts der hervorragenden ErschlieBung des Grundstiicks durch 6ffentliche Verkehrsmittel
stellt die Einschrankung keine unzuldssige Beschréankung der Verflgbarkeit Uber das
Privateigentum dar. Da sich das Baugrundstick kunftig im Eigentum eines Unternehmens
befinden wird, ist die Begrenzung der Zahl der im Bebauungsplanbereich zuldssigen Stellplatze
gemal § 12 Abs. 6 BauNVO vollziehbar.

Von der textlichen Festsetzung 3.1 bleibt das bauordnungsrechtliche Erfordernis zum Nachweis
von Fahrradabstellplatzen unberthrt, das heiBt, dass diese auf dem Baugrundstiick
nachgewiesen werden. Auch ist die Freiraumplanung fir den umgebenden Bereich zu
berlcksichtigen.
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3.3.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

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

Die Festsetzung verfolgt mehrere Ziele. So soll aus stadtebaulichen Grinden eine
geschlossene Fassadengestaltung gewéahrleistet werden, indem an drei Seiten des Baukoérpers
Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen sind. Damit sollen stérende Offnungen durch
Zufahrtsbereiche in den Fassaden, die ihre Gestaltung beeintrachtigen wirden, verhindert
werden. Zudem sollen Konflikte zwischen Kfz-Verkehr und FuBgéangern vermieden werden. Dies
gilt insbesondere flr die zur RathausstraBe und zum sudlich anschlieBenden Forumsbereich
orientierten Seiten. Hier soll beispielsweise von Kfz-Verkehr unbeeintrachtigtes Flanieren vor
Schaufenstern oder gastronomische Nutzungen auf den Freiflachen mdglich sein. Ferner steht
die StraBenbahnhaltestelle in der GontardstraBe einer unmittelbaren Zufahrt von dort an die
Nordostseite des Gebaudes entgegen sowie kinftig die geplante StraBenbahnhaltestelle in der
RathaustraBe einer Zufahrt von der Sldostseite her. Von daher verbleibt eine ErschlieBung nur
von Nordwesten her kommend Uber die GontardstraBe und den Zufahrtsweg zwischen dem
geplanten Baukérper und dem Fernsehturm. Die verkehrliche Untersuchung hatte die mégliche
Abwickelbarkeit des ErschlieBungsverkehrs Uber diesen StraBenraum nachgewiesen.

Nach Prifung verschiedener Varianten fir die Lage der Tiefgaragenzufahrt insbesondere
hinsichtlich der Berucksichtigung von Schleppkurven im Zufahrtsbereich von der GontardstraB3e
her, konnte eine Variante gefunden werden, nach der die vorhandenen zwei Baume auf dem
Zufahrtsbereich zum Fernsehturm erhalten werden kdnnen. Die gestalterische Einfigung der
Zufahrt zum Gebaude hin in die Freiflachenplanung Levin — Monsignys ist auBerhalb der
Regelungen des Bebauungsplans im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages gewahrleistet.

Mit der Festsetzung des Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt an drei der vier Seiten des
Baugebietes ist bereits aus verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden eine weitreichende
Einschrankung einer Zufahrtsmdglichkeit des Gebaudes erfolgt. Eine weitere Einschréankung
und konkrete Verortung der Zufahrt im Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Der Schutz der
Baume wird Uber stadtebaulichen Vertrag geregelt.

3.34 Einteilung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die textliche Festsetzung Nr. 3.2 stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den Bezug zur
Planunterlage keine Einteilung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung vornimmt.

3.4  Festsetzungen zum Immissionsschutz
3.4.1 Verbot luftverunreinigender Brennstoffe

- [Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB]
- (textliche Festsetzung Nr. 4.1)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung des
Flachennutzungsplans. Hier ergeben sich besondere Anforderungen an die Luftreinhaltung.

Die Emissionen von Luftschadstoffen missen entsprechend dem Stand der Technik minimiert
werden. Vermeidbare Luftverunreinigungen aus dem gesamten Stadtgebiet tragen
insbesondere wahrend der Heizperiode zu hdheren Luftschadstoffkonzentrationen und zur
Smogbildung bei. Bei unglnstigen Ausbreitungsbedingungen (z. B. geschlossenen
Hofsituationen, besonders rauem topographischen Profil, niedrigen Quellhéhen) und besonders
groBem Anteil vorhandener Kohleeinzelfeuerungsanlagen kdénnen gesundheitsgefahrdende
Konzentrationen von Luftschadstoffen entstehen. Die textliche Festsetzung Nr. 4.1 gewahrleistet
die erforderliche Vorsorge vor schadlichen Umwelteinwirkungen fir vorhandene oder geplante
Nutzungen.
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Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten GréBenordnung
bedlrfen zudem einer Genehmigung nach den Verordnungen zur Durchfihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes.

3.4.2 Passiver Erschiitterungsschutz

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]
(textliche Festsetzung Nr. 4.2)

Um im Kerngebiet, das unmittelbar an die planfestgestellten Anlagen der U-Bahn in der
RathausstraBBe angrenzt, eine Bebauung unter Berlcksichtigung allgemeiner Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu erméglichen, sind MaBnahmen erforderlich, die die
von den heutigen Bahnnutzungen der U-Bahn ausgehenden Erschitterungen und den damit
verbundenen sekunddr abgestrahlten Luftschall einddmmen. Auf Grund der komplexen
Ausbreitungsverhéltnisse von Erschitterungen bzw. Schwingungen und des daraus
entstehenden sekundaren Luftschalls kann es auch bei gemessenen bzw. abgeschétzten
bahnbezogenen Emissionswerten durch Verstarkungserscheinungen (z.B. durch Resonanzen)
zu Stérungen empfindlicher Nutzungen kommen.

Da MaBnahmen an den Schienenwegen im Bebauungsplanverfahren nicht festgesetzt werden
kénnen, muss eine VorsorgemaBnahme in Verbindung mit der Errichtung der Hochbauten
geregelt werden. Die wirkungsvollste MaBnahme ist die schwingungstechnische Entkoppelung
der Grindung der Hochbauten von den Bahnanlagen sowie vom Baugrund in unmittelbarer
Nahe der Bahnanlagen.

Die Vermeidung von Erschitterungen kann auch entscheidend durch die Gebaudekonstruktion
gemindert werden. Im Bebauungsplanverfahren kann aber 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 werden. Aufgrund der Vorbelastung der von den
Bahnanlagen tangierten Grundstiicke ist eine Vorsorgeregelung im Bebauungsplan jedoch
unabdingbar, um den Schutz der Nutzungen zu gewahrleisten, da die bauordnungsrechtlichen
Handlungsmadglichkeiten fur diesen besonderen Fall nicht hinreichen. Die Bezugnahme auf die
Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 quantifiziert die geforderte Wirksamkeit der Vorkehrung und
macht die Festsetzung grundsatzlich technisch Uberprifbar und vollziehbar. Diese Festsetzung
wird allerdings erst im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens — bei Kenntnis der o. a.
Bedingungen — anwendbar.

Die Durchfiihrung von erschitterungsddmmenden MaBnahmen ist voraussichtlich far einen
Bereich von 20 m um den U-Bahn-Tunnel erforderlich. Zu diesem Ergebnis ist eine im Jahre
1995 durchgefihrte Untersuchung mit konkreten Messungen an vorhandenen U-Bahnstrecken
im Rahmen der Planung zum Alexanderplatz gekommen und begriindet das Erfordernis der
Regelung entlang der Rathausstrale.

Darlber hinaus gehende Regelungen zum Erschitterungsschutz kénnen ggf. in Vertréagen, nicht
aber im Bebauungsplan getroffen werden, da sie von der konkreten Bauausfiihrung abhangig
sind. Andere MaBnahmen an den Hochbauten sind ebenfalls mdglich, wenn die gleichwertige
Wirkung erzielt wird. Der Nachweis obliegt dem Bauherrn und muss ggf. im
Baugenehmigungsverfahren gefihrt werden.
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343 Larmschutzgrundrisse

- [Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]
- (textliche Festsetzung Nr. 4.3)

Im Plangebiet besteht eine erhebliche Vorbelastung durch den Schienenverkehrslarm, der sich
immissionsseitig besonders auf die GontardstraBe und die RathausstraBe auswirkt. Die
Belastungen aus dem StraBenverkehr kénnen demgegeniber vernachlassigt werden. Hinzu
kommen die Larmemissionen des StraBenbahnbetriebes insbesondere durch die Linienfihrung
in einer 90°-Kurve und die Haltestellen.

Die Ergebnisse der in Kapitel 1.2.2.4 beschriebenen Akustikuntersuchung haben hohe
Larmimmissionen fir die GontardstraBe von 57-61 dB(A) nachts und fiir die RathausstraBe von
56-59 dB(A) nachts nachgewiesen. Damit werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 von
55 dB(A) nachts und insbesondere die fur Wohnnutzungen vertretbaren MaBe deutlich
Uberschritten. Die Anforderungen der DIN 4109 sind an den zu den genannten StraBen hin
orientierten Fassaden jedoch nicht ausreichend, um in den Wohnungen eine ungestorte Nacht-
ruhe zu gewahrleisten.

Planerisches Ziel ist aber eine Vermeidung der Verddung der Innenstadt und daher eine
verbindliche Sicherung eines Wohnanteils. Unter Berlcksichtigung der Larmvorbelastung und
des Gutachtens werden daher Wohnungen nur zuléssig, wenn die Regelungen der textlichen
Festsetzung Nr. 4.3 eingehalten werden, da die Anforderungen der DIN 4109 nicht ausreichend
sind.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse trifft daher der Bebauungsplan Vorsorge durch
die Festsetzung von Larmschutzgrundrissen. Demnach dirfen Wohnungen mit notwendigen
Fenstern von Aufenthaltsrdumen mit Ausrichtung zur GontardstraBe und zur RathausstraBe nur
errichtet werden, wenn mindestens ein Aufenthaltsraum, der keine Kiche ist, zu einer von
dieser belasteten StraBen abgewandten Seite ausgerichtet ist. Bei Wohnungen mit mehr als drei
Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume, die keine Klichen sind, zu einer
von den belasteten Flachen abgewandten Seite ausgerichtet sein.

Damit ist gewahrleistet, dass die Mdglichkeit besteht, zum Schlafen geeignete Raume zum
ruhigeren Innenhof hin zu orientieren. Die besondere Erwdhnung von Kiichen berthrt nicht die
bauordnungsrechtliche Beurteilung der Kiichen als Aufenthaltsrdume, sondern hat zum Ziel,
dass insbesondere Wohn- und Schlafrdume zur larmabgewandten Seite auszurichten sind und
nicht Kiichen.

Des Weiteren sind Aufenthaltsraume mit Liftungsmaéglichkeit ausschlieBlich zu den belasteten
StraBen/Platzflachen mit einer schallged@mmten Dauerliftungsmdglichkeit auszustatten. Die
Anforderungen an die Schallddmmung, dass auch bei Aufrechterhaltung des Mindest-
luftwechsels Uber die (schallgedammte) Liftungsmdglichkeit diese eingehalten werden missen,
entsprechen den Anforderungen der DIN 4109. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen
SchallddmmmaBe Dbleiben von den Festsetzungen wunberthrt und missen im
Baugenehmigungsverfahren ermittelt und nachgewiesen werden. Dies gilt auch bei
Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels Uber eine mechanische Luftungsmaglichkeit.

Die Festsetzung kann umgesetzt werden, da der Bebauungsplan oberhalb des dritten
Vollgeschosses einen Innenhof festsetzt, zu dem sich Aufenthaltsrdume hin orientieren kénnen.
Der Bauherr hat die Wahl, entweder Wohnungen mit La&rmschutzgrundrissen umzusetzen, oder
zu den nicht stark belasteten Fassadenseiten in Richtung Fernsehturm und Forum (Nordwesten
und SlUdwesten) hin auszurichten, wo keine Larmschutzgrundrisse erforderlich sind. Der
Bebauungsplan eréffnet die Zulassigkeit von Wohnungen oberhalb des dritten Vollgeschosses
zu allen vier Fassadenseiten hin. Durch die textliche Festsetzung zur Bildung von
Larmschutzgrundrissen in Verbindung mit dem festgesetzten Innenhof kénnen die gesunden
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Wohnverhéltnisse gewahrt werden, auch wenn Wohnungen im Bereich der belasteten
Fassadenseiten realisiert werden.

Weiterhin sind die konkreten resultierenden SchallddmmmaBe fir die AuBenbauteile der
einzelnen Fassaden im Akustikgutachten ermittelt worden. Im Zuge des Neubaus werden diese
passiven SchallschutzmaBnahmen durch Einbau von Schallschutzfenstern bzw. durch die
Auspragung der Fassadenbauteile umgesetzt. Zur Sicherstellung dieser Anforderungen sind
jedoch keine planungsrechtlichen Regelungen im Bebauungsplan erforderlich. Die
Anforderungen der DIN 4109 gelten nach der Einfuhrung als technische Baubestimmungen i.V.
mit der Berliner Larmkarte (September 2007) als rechtlich verbindlich durch den Bauherrn
einzuhaltende Mindestanforderung an den baulichen Schallschutz. Durch den passiven
Schallschutz werden mit dem mittleren Innenpegel von 40 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts
Werte erreicht, die Kommunikations- und/oder Schlafstérungen vermeiden. Planungsrechtlich
besteht diesbezlglich kein weiteres Handlungserfordernis.

3.5 Dachbegriinung
- [Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 25 Buchst. a BauGB]
- (textliche Festsetzung Nr. 5)

Mit der geplanten Festsetzung zur Dachbegriinung entspricht der Bebauungsplan den
empfohlenen MaBnahmen des Landschaftsprogramms (LaPro94) fir den Innenstadtbereich.
Dachflachen sind zu begrinen, weil begriinte Dacher Lebensraum oder Teillebensraum fir
Flora und Fauna sind und mikroklimatisch und mesoklimatisch positive Auswirkungen haben.

Der Energie- und Warmebedarf der Geb&ude wird durch den zusétzlichen Aufbau verringert und
einer Aufheizung der Dacher entgegengewirkt. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der
Substratschicht gespeichert und wieder verdunstet, woraus sich eine Rulckhaltungsrate des
Niederschlagswassers ergibt. Mit der festgesetzten Dachbegriinung wird eine ausreichende
Ruckhaltung bis zur vorhandenen Einleitbeschréankung von max. 32 L/s erreicht.

Die Dachbegrinung wirkt staubbindend und ist zugleich Lebensraum von Kleintieren und
potentieller (Teil-) Lebensraum von Végeln. Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht
wirkt die Dachbegriinung Kaltluftbildend und — bei austauschschwachen Wetterlagen —
anregend auf Ausgleichstromungen.

SchlieBlich wirkt sie sich auch positiv auf die Aufenthaltsqualitdt der Menschen aus, die im
Gebaude wohnen oder arbeiten. Im Bebauungsplan wurde deshalb eine differenzierte
Festsetzung getroffen. Die Dachbegriinung ist eine ausgleichende MaBnahme im Sinne des §
17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Sie ist durch die Verpflichtung zum Bau von Flachdachern (textliche
Festsetzung Nr. 5) in Kombination mit der Begriinungsverpflichtung planungsrechtlich gesichert

Oberhalb des |lIl. Vollgeschosses ist der Innenhof (Dachflache des festgesetzten Il
Vollgeschosses) intensiv zu begriinen. Die intensive Dachbegrinung begriindet auch die Héhe
der Substratschicht von 50 cm. Sie entspricht in dieser Héhenlage der Dachflachennutzung als
Erholungsraum fur die umgebenden Wohnungen. Hier kénnte auch der bauordnungsrechtlich
gaf. erforderliche Kleinkindspielbereich untergebracht werden. Die Verpflichtung zur Begriinung
umfasst nur einen Teil der Dachflachen des Ill. Vollgeschosses. Damit kénnen z.B.
Beleuchtungsflachen, Wege, Terrassen und ein Kleinkindspielplatz angelegt werden, ohne dass
diese Flachen begrint werden missen. Auch die auBerhalb des Innenhofs gelegenen
Dachflachen der Auskragungen oberhalb des dritten Vollgeschosses, die teilweise von den
Auskragungen des vierten und funften Vollgeschosses Uberragt werden, kbnnen dadurch ohne
Begrinung hergestellt werden. Angesichts geschlossener Fassadenfronten wéare bei diesen
Flachen eine Wartung der Begriinung nicht zumutbar, da nicht zu bewerkstelligen. Insgesamt
dirfen die nicht begrinten Dachflachen aber nicht mehr als 50 % der Dachflachen des dritten
Vollgeschosses in Anspruch nehmen.
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Oberhalb des flinften Vollgeschosses sind dann alle Dachflachen, also auch diejenigen der
Dachaufbauten fir die 6kologisch wertvollere extensive Dachbegriinung vorgesehen. Der Anteil
der nicht zwingend zu begriinenden Dachflachen betrégt hier nur 30 %, da nur wenige
Elemente, wie konstruktive Gebaudebestandteile, Schornsteine und Liftungsrohre sowie Wege
fir die Wartung einer Begrinung entgegenstehen. Die Dachbegriinung wird durch die hier
geplante Errichtung von Solaranlagen und Photovoltaikanlagen (die aber nicht Gegenstand der
Festsetzung sind) kaum eingeschrankt, da eine Begriinung im Grundsatz auch unterhalb dieser
stattfinden kann. Insgesamt sind 70 % der Dachflachen oberhalb des fiinften Vollgeschosses zu
begrinen. Auch diese Dachbegriinung ist zudem als eine ausgleichende MaBnahme im Sinne
der NutzungsmaBuberschreitung nach § 17 BauNVO in die Abwagung eingestellt worden.
Hinsichtlich der Dachlandschaft als ,funfter Fassade” kommt der Dachbegriinung zudem auch
gestalterisch eine besondere Bedeutung zu.

3.6  Gestaltungsregelungen
- [Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 12 AGBauGB]
- (textliche Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.2)

Im groBstadtischen Zentrum um den Alexanderplatz soll sich das pulsierende Leben einer
GroBstadt und Metropole widerspiegeln kénnen, was sich auch in Werbeanlagen manifestieren
kann und soll. Im Allgemeinen fihren Werbeanlagen nicht zwangslaufig zu einer
Beeintrachtigung des Ortsbildes. Sie kdnnen sogar identitatsstiftend fir einen bestimmten Ort
gerade in einer Metropole wirken (siehe z.B. Mercedesstern auf dem Europacenter). Die im
nachsten Kapitel naher beschriebene Exposition des Baukdrpers bietet jedoch potentiell einen
Anreiz, dass das Geb&ude als ,Werbetrager” missbraucht werden konnte, zumal fir die
Offentlichkeit (z.B. viele Touristen) vom hoch frequentierten Stadtbahnviadukt aus eine direkte
Sichtbeziehung besteht.

Die architektonischen und stadtebaulichen Qualitaten des Entwurfes von Sauerbruch Hutton,
wie sie Grundlage der Wettbewerbsentscheidung waren, dirfen durch Werbeanlagen nicht
konterkariert werden. Es gibt beispielsweise Werbeanlagen, die geradezu einen aggressiven
und dominanten Charakter haben, da sie die Umgebung Uberstrahlen und durch ihre Bewegtheit
permanente Aufmerksamkeit auf sich ziehen. Solche Eigenschaften werden vom Plangeber
insbesondere in solchen Medien, wie z.B. in Werbeanlagen als Screens und LED-Laufbandern
gesehen. Diese Lichtimmissionen sind unzumutbar und sollen als schadliche Umwelteinwirkung
verhindert werden. Sie sind gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 an Fassaden nicht
zuldssig. Mit dieser Regelung wird zugleich auch der bestehenden Wohnnutzung in den
Rathauspassagen, die nicht durch aggressive und dominante Werbetrdger wie etwa durch
Lichtemissionen beeintrachtigt werden soll, Rechnung getragen.

Aber auch sonstige Werbeanlagen kénnen einen negativen Einfluss auf das Stadtbild entfalten.
Zur Steuerung dieses stadtebaulichen Belangs wurde eine Gestaltungsregelung in der
textlichen Festsetzung Nr. 6.2 in den Bebauungsplan aufgenommen, der zufolge Werbeanlagen
im Kerngebiet nur entsprechend einem abgestimmten Kanon nach auBBen hin wirksam werden
darfen. Werbung soll im Kerngebiet grundsétzlich nur an der Statte der Leistung zulassig sein.
Um fir das Baugenehmigungsverfahren klare Vorgaben und Planungssicherheit zu haben, ist in
Abstimmung zwischen dem Land Berlin und dem kinftigen Bauherren ein Konzept erarbeitet
worden, das die Art und den Umfang der zuldssigen (Werbe-) Anlagen definiert. Dieses Konzept
wurde der textlichen Festsetzung zugrunde gelegt. Erganzend wird der stadtebauliche Vertrag
Regelungen zur Konkretisierung der Gestaltungsvorgaben fir die Werbeanlagen enthalten.

Zur Klarstellung sei darauf hingewiesen, dass sich die Festsetzung auch hier nur auf die

Werbeanlagen mit einer AuBenwirkung bezieht, da nur solche bodenrechtliche Spannungen
hervorrufen kénnten.
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Der Plangeber halt eine solche Regelung aus mehreren Griinden fir besonders erforderlich, da
in der Abwagung der Entwicklung des Stadtbildes an dieser zentralen Stelle der Gesamtstadt
ein besonders hoher Stellenwert beigemessen wird.

e Werbeanlagen im Plangebiet kénnen sich durch die zentrale Lage Ortsbild pragend
auswirken. Das Plangebiet ist anders zu beurteilen als der eigentliche Alexanderplatz
nérdlich des Bahnviaduktes, da sich hier die solitdre Lage des zukinftigen Baukérpers
besonders stark auswirkt. Es handelt sich zudem um einen stadtischen
Ubergangsbereich zum angrenzenden Forum mit seinen Erholungsflachen und
Erholungsfunktion.

e Aufgrund der groBen Sichtbarkeit und Fernwirkung, die das Geb&ude als freistehender
Solitdr entfaltet und seiner stadtebaulichen Bedeutung fir die Arrondierung der
Bebauung um den Alexanderplatz soll Werbung nur zugelassen werden, wenn sie sich
gestalterisch der Architektur unterordnet bzw. sich in diese integriert.

4. Hinweis

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Verlauf der RathausstraBe der Bau einer
StraBenbahn vorgesehen, die gemaf Betriebskonzept - StraBenbahn - auch in einem Bogen an
die bestehende Trasse in der GontardstraBe angeschlossen werden soll. Die
StraBenbahnverbindung ist Bestandteil des StraBenbahnausbauprogramms. Ein Antrag auf
Einleitung eines Planfeststellungsverfahrens nach Personenbeférderungsgesetz unter der
Federflihrung der BVG ist jedoch nicht gestellt worden, da das Verfahren voraussichtlich erst im
Jahre 2013 eingeleitet werden wird. Gegenwartig werden vorbereitende Planungen
durchgefuhrt. Frihester Baubeginn ist das Jahr 2015.

lll. Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Der Bebauungsplan 16st keine Betroffenheit im Sinne des § 180 BauGB aus.

Mit der BaumaBnahme wird die Schaffung von Arbeitspldtzen verbunden sein. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans sind 14 % der zulassigen Geschossflache fir Wohnungen
zu verwenden. Dadurch entsteht ein erganzendes Angebot fir Wohnen in zentraler
innerstadtische Lage, das aber keine Auswirkungen auf die ansassige Wohnbevélkerung im
Umfeld haben wird.

Hinsichtlich der unterschiedlichen Auswirkungen des Vorhabens auf Frauen und Manner ist
nicht zu erwarten, dass die unterschiedlichen Bedlrfnisse, Lebenslagen und Interessen beider
Geschlechter durch die Realisierung des Vorhabens zu einer Benachteiligung des einen oder
anderen Geschlechts fihren oder bestehende Benachteiligungen verfestigen.

Die Auswirkungen der Planung auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sind im Kapitel 11.3.2.3 der Begriindung dargelegt. Nachteilige Auswirkungen
auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die
Planung wurden nicht festgestellt.

Dem Verlust der zum Teil Gbernutzten Griinanlage steht gegentber, dass Belastigungen und
nachtliche Stérungen aus diesem Bereich der Parkanlage in Zukunft entfallen und das
Sicherheitsempfinden und die soziale Kontrolle im Stadtraum zunehmen werden.

2. Auswirkungen auf die Umwelt
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Da das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB durchgefiihrt wird, wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Daraus resultiert, dass
kein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich ist. Nach
§ 13a Abs. 4 BauGB gelten die verfahrensrechtlichen Vorschriften des § 13a Abs. 1 bis 3
BauGB auch fir die Anderung eines Bebauungsplans.

Der im beschleunigten Verfahren mégliche Verzicht auf die Umweltprifung befreit nicht von der
materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwagung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu
bertcksichtigen. Welche Umweltbelange potentiell betroffen sind, wurde bereits aufgrund des
beabsichtigten Vorhabens im Rahmen der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls geman § 3c
Satz 1 UVPG zum Bebauungsplan I-B4bb ermittelt:

Demnach kommt es durch die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt,
lediglich beim Schutzgut Vegetation ist bei Realisierung des durch den Bebauungsplan
ermbglichten Bauvorhabens mit einem Verlust von voraussichtlich 45 Baumen zu rechnen.
Solange die Baume Bestandteil einer gewidmeten Grin- und Erholungsanlage sind, wird das
StraBen- und Grinflachenamt des Bezirks Mitte flir die Fallungen einen angemessenen
Ausgleich nach dem Griinanlagengesetz verlangen. Dies waéare jedoch ein Ausnahmefall.
Wahrscheinlicher ist, dass die Fallungen nach einer Einziehung der Flache als Grinanlage
erfolgen und ein Ausgleich nach der Baumschutzverordnung zu leisten sein wird. Die
Umweltbelange stehen somit in der Abwagung aller Belange den geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entgegen.

Im Einzelnen werden die Ergebnisse der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nachfolgend
wiedergegeben, soweit sie sich nicht auf die Beschreibung des Bestandes beziehen und in das
Kapitel 1.2.2.5 dieser Begriindung eingeflossen sind.

Wasser

Benutzungen von Oberflachengewassern oder des Grundwassers werden durch den
Bebauungsplan nicht vorbereitet. Da sich keine Oberflachengewésser im Plangebiet befinden,
waren vor allem die Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt zu untersuchen. Wichtige
Aspekte hierbei sind vor allem die Grundwasserneubildung und die Grundwassergeféahrdung
durch Schadstoffeintrdge. Der Bebauungsplan trifft keine Regelung zur Begrenzung der
Untergeschosse. Das Gebaude soll maximal zwei Untergeschosse erhalten mit einer
Unterkante der Bodenplatte von maximal 10,45 m. Es wirde sich dann innerhalb des
Grundwasserleiters befinden.

Fir die Benutzung des Grundwassers bei der Grindung, bei einer WasserhaltungsmaBnahme
sowie flr das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser wird eine wasserrechtliche Erlaubnis
einzuholen sein. Die erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnisse werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens beantragt und sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans,
sondern des Fachplanungsrechtes. Im Rahmen der wasserbehérdlichen Genehmigung zur
Grundwasserbenutzung kénnen durch die zustandigen Fachbehdrden Auflagen erteilt werden,
um nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt auszuschlieBen. Die von der Senatsverwaltung
fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz gegebenen Hinweise sind zu bertcksichtigen.

Durch die Versiegelung ist auch die Grundwasserneubildung betroffen. Da zwischen Spree und
Fernsehturm aber groBflachig zusammenhéngende Freiflachen erhalten bleiben und da die
Grundwasserneubildung im Plangebiet durch die vorhandenen Auffillschichten nicht ungestoért
ist, wird sie insgesamt durch das ermdglichte Vorhaben nicht erheblich beeinflusst.
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Zudem ist aus Sicht des Grundwasserschutzes die Versiegelung auch erwlinscht, denn die
schadstoffbelasteten Aufschittungen werden dann nicht mehr von Sickerwasser durchstromt,
so dass eine Verlagerung bzw. Versickerung von Schadstoffen in das Grundwasser hinein
verhindert wird.

Eine Grundwasserbeprobung hat eine Uberschreitung des Geringfiigigkeitschwellenwertes
(GFS) der Berliner Liste 2005 ergeben. Dies hat voraussichtlich keine Auswirkung auf eine
Ableitung von Restwasser in einen Regenwasserkanal.

Boden

Der Bebauungsplan erméglicht eine vollstandige Uber- und Unterbauung der 3.078 m2 groBen
Grundsticksflache. Zusatzlich wird das durch den Bebauungsplan erméglichte Gebaude
oberhalb des dritten Vollgeschosses tber das nicht im Eigentum des Vorhabentragers stehende
Flurstiick 358 auskragen. Nebenanlagen oder oberirdische Stellplatze sind auf dem Grundstlick
nicht vorgesehen. Die an das Gebaude angrenzenden offentlichen Flachen sollen als
FuBgéangerbereich entsprechend dem landschaftsplanerischen Entwurf von Levin Monsigny
gestaltet werden und kdnnen ggf. vollflachig versiegelt werden.

Mit der Realisierung des durch den Bebauungsplan ermdglichten Bauvorhabens ist eine
Erhéhung des Versiegelungsgrades im Plangebiet verbunden. Der damit verbundene Verlust
der natiirlichen Bodenfunktionen ist jedoch angesichts der Vornutzung des Grundstiicks und der
Tatsache, dass es sich nicht um natlrlich gewachsene Bdden, sondern um Aufflllungen
handelt, nicht erheblich.

Es liegt zwar ein Altlastenverdacht vor, doch ist das im Februar 2009 fertig gestellte Gutachten
zur Beurteilung des Kontaminationen und des Baugrundes zu dem Ergebnis gekommen, dass
mit Ausnahme einer einzigen Probe, die im Rahmen von Bohrungen ermittelt wurden, sich in
Bezug auf die geplante Nutzung im Vergleich mit der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung kein Hinweis auf eine sanierungsrelevante Kontamination des Bodens
ergeben hat. Bei der genannten Ausnahme einer Bauschuttprobe ist teerhaltiges Material
vorhanden und der Gehalt an Benzo(a)pyren der Prifwert fir Industrie- und
Gewerbegrundstiicke der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung Uberschritten. Da die
Probe jedoch im oberflachennahen Bereich liegt, ist sichergestellt, dass sie bei Bauarbeiten auf
dem Grundstlick ausgehoben wird.

Im Ubrigen ist ein groBer Teil der anstehenden Auffiillung bei Aushub als besonders
Uberwachungsbedurftiger Abfall zu entsorgen, so dass insgesamt gewahrleistet ist, dass
Kontaminationen den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegenstehen.

Vegetation/Baumbestand

Far die Errichtung des geplanten Gebaudes missen die auf dem Baugrundstiick befindlichen
Baume gefallt werden. FUr den entfallenden Baumbestand ist nach MaBgabe der
Baumschutzverordnung bzw. auf der Grundlage des Griinanlagengesetzes adaquater Ersatz zu
leisten. Als Bemessungsgrundlage fir die Ausgleichszahlung kann die Baumschutzverordnung
nur herangezogen werden, wenn die Flache nicht mehr dem Griinanlagengesetz unterliegt.

Nach dem jetzigen Erkenntnisstand handelt es sich um etwa 45 Baume, die geféllt werden
mussen. Genehmigungsbehérde ist das StraBen- und Grinflichenamt des Bezirks Mitte.

Biotope und Arten

Durch den Bebauungsplan werden nach den vorhandenen Erkenntnissen keine
Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschultzter Tier- und Pflanzenarten vorbereitet.
Nach Artikel | der Vogelschutz-Richtlinie zu den besonders geschitzten Tierarten zu zahlende
europaische Vogelarten werden nicht an ihren Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten gestort.
Fir Brutvogel, die an Gehdlzstrukturen gebunden sind und die keine enge Bindung an ihre
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angestammten Nistplatzbereiche haben, bleiben in der ndheren Umgebung des Plangebietes
zahlreiche Baume erhalten, so dass die Okologische Funktion potentiell betroffener
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt und nicht mit
einer Beeintrachtigung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen dieser Arten zu
rechnen ist.

Die Verbote und Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes § 44 (Vorschriften flir besonders
geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) — wie auch die des
§ 39 (Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen) — sind auch bei MaBnahmen, die
auf der Grundlage eines Bebauungsplans durchgeflihrt werden, zu beachten und einzuhalten.
Hierzu gehort beispielsweise das Verbot ,wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten... .

Durch die zulassige bauliche Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden keine
nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz oder nach § 26a Berliner Naturschutzgesetz geschitzten
Biotope beeintrachtigt.

Klima und Luft

Hinsichtlich der klimatischen Auswirkungen steht keine Beeintrachtigung groBréaumiger
Beluftungsbahnen zu befiirchten, da die umgebenden Baukérper aufgrund ihrer Lage und
GréBe (Hohe) bereits groBraumige Bellftungsbahnen so weit eingeschrankt haben, dass
demgegeniber das geplante Gebaude mit seinen flnf Vollgeschossen untergeordnet ist und
sich nicht auswirkt.

Es werden durch den Verlust der Laubbdume kleinklimatische Auswirkungen erwartet (z.B.
Verlust der Kihleerzeugung), die jedoch durch die festgesetzte Dachbegriinung zumindest
teilweise ausgeglichen werden kann.

Hinsichtlich der Lufthygiene weist das Gebiet keine Auffélligkeiten auf, da die Luft laut
Umweltatlas (Karten 03.12.02.4 ,NOx-Gesamtemeissionen 2005“ und 03.12.05.4 ,SO.-
Gesamtemissionen 2005“) im Plangebiet nur maBig mit Schadstoffen belastet ist. Die Belastung
der Luft mit Stickoxiden liegt bei 56,9 t/km?/Jahr und wird hauptséchlich durch den Verkehr
verursacht, der jedoch im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch den FuBgéangerbereich
sehr stark reduziert ist. Insgesamt kann die Situation als gunstig eingeschéatzt werden.

Abfallerzeugung, Umweltverschmutzung und Belastigungen, Unfallrisiko

Das durch den Bebauungsplan ermdglichte Projekt weist eine innenstadttypische Mischnutzung
aus Einzelhandel, Biros und Wohnen auf. Produzierendes Gewerbe wird nicht zugelassen.
Insbesondere durch die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzung und in geringerem Umfang durch
Gastronomie wird gegenlber dem Ist-Zustand ein nennenswertes Aufkommen an Abfallen (z.B.
Verpackungsmaterial) zu verzeichnen sein. Es bestehen aber keine Auffalligkeiten in Bezug auf
die Anforderungen an die Entsorgung des anfallenden Mills. Das zukinftige Geb&ude ist
allseitig von o6ffentlichen Flachen umgeben, so dass eine Lagerung von Abféllen im Freien nicht
stattfinden kann und darf. Die geb&udeinterne Organisation der Entsorgung des Abfalls fihrt
dazu, dass hiervon keine Belastigungen fur das Umfeld — ausgenommen durch Mullfahrzeuge —
ausgehen.

Eine Umweltverschmutzung geht von den im Kerngebiet zulassigen Nutzungen nicht aus. Alle
verwendeten Materialien sowie die angewendete Haustechnik unterliegen bei einem Neubau
den gesetzlichen Anforderungen und entsprechen dem Stand der Technik. Das zukilnftige
Gebaude steht frei im 6ffentlichen Raum, umgeben von StraBenverkehrsflachen, 6ffentlichen
Grinflachen und FuBgéngerbereichen. Eine direkte Nachbarschaft zu einer sensiblen Nutzung
besteht nicht.
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Es werden keine Stoffe oder Technologien verwendet, die mit einem Unfallrisiko behaftet sind,
das Uber dem allgemeinen und alltédglichen Risiko liegt. Besonderheiten sind angesichts der
geplanten Nutzungen nicht erkennbar.

Anlagenbedingte Larmemissionen (Gewerbelarm) sind bei dem zuldssigen und vorgesehenen
Nutzungsmix nicht zu erwarten. Da der Bebauungsplan eine vollstandige Uberbauung des
Baugrundstiicks ermdglicht, wird die Anlieferung gemaB Projektplanung gréBtenteils
gebaudeintern stattfinden, so dass laute Umschlag- und Verladegerausche vermieden werden.
Die Tatsache, dass sich im geplanten Gebaude auch Wohnungen befinden werden, bewirkt,
dass alle gebaudeinternen Abldufe mit einer Wohnnutzung kompatibel sein muissen.
Entsprechende Anforderungen kdnnen im Baugenehmigungsverfahren beauflagt werden.
Weiter entfernt gelegene Nutzungen werden demzufolge noch weniger beeinflusst.

Einzelhandelsnutzungen weisen — verglichen mit anderen Nutzungen — ein besonders hohes
Ziel- und Quellverkehrsaufkommen auf. Im vorliegenden Fall setzt das Vorhaben allerdings
vorrangig auf die vorhandene hervorragende ErschlieBung durch den OPNV und OV.
Verkehrsbedingte Larm- und Luftschadstoffemissionen durch Ziel- und Quellverkehre werden
vor Ort vermieden, da fir die Einzelhandelsnutzung keine Stellplatze vorgesehen werden. Es
verbleibt der ver- und entsorgungsbezogene Verkehr (Lieferverkehr, Mullentsorgung etc.), der
Uber die GontardstraBe abgewickelt wird. Erhebliche Belastigungen gehen hiervon nicht aus,
zumal an der GontardstraBe keine Wohnnutzungen vorhanden sind.

Mit der Bauphase werden Belastigungen — insbesondere Schallemissionen durch die
Bautatigkeit und durch Baustellenverkehre — einhergehen. Dies trifft insbesondere flr die
Bewohner und Bewohnerinnen der Rathauspassage zu. Der Baustellenverkehr kann aufgrund
des StraBenbahnbetriebes und der vorhandenen Oberleitungen nicht Uber die GontardstraBe
abgewickelt werden. Er muss deshalb von der GrunerstraBe kommend Uber die JidenstraBe
und die RathaustraBe gefuhrt werden. Es wird aber keine Abrissphase geben, die
bekanntermaBen mit erheblichen Larmemissionen oder Luftbelastungen verbunden sein kann.
Fir den Betrieb des Cubix-Multiplexkinos stellt die Bautétigkeit keine Einschrédnkung der
ausgelbten Nutzung dar. Bahnhofsbetrieb und Zuganglichkeit des Fernsehturms werden nicht
beeintrachtigt, da die Verkehre nicht Uber die GontardstraBe gefiihrt werden und der Bauldrm
fir beide Nutzungen unschadlich ist. Fir die in der Rathauspassage befindliche Wohnnutzung
kébnnen Belastigungen durch zeitliche Einschrankung auf die Ublichen Tagestunden und
Werktage eingeschrankt werden. Im laufenden Baugeschehen kann das Ordnungsamt
eingreifen. Es handelt sich um eine ganz normale Baustelle.

Ortsbild und Landschaft

Die geplante BaumaBnahme ist nicht isoliert von anderen Planungen im Umfeld des
Fernsehturmes und des Bahnhofes zu sehen. Sie ist vielmehr Bestandteil der Planungen zur
Verbesserung des Ortsbildes an dieser Stelle héchster Zentralitdt (Planwerk Innere Stadt,
Landschaftsplanung Levin  Monsigny), die insgesamt eine Umstrukturierung und
Neuorganisation der Flachen um den Fernsehturm vorsehen und damit mittelfristig eine
Aufwertung bewirken werden.
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Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Bericksichtigung folgender Gebiete und
von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien)

Im Bundesanzeiger gemaB § 7 Abs. 1 Nr. 7 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachte  Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische
Vogelschutzgebiete: Das Plangebiet liegt nicht in einem FFH-Gebiet oder
Vogelschutzgebiet.

Naturschutzgebiete gemaB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes: Naturschutzgebiete
gemal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der Planung nicht betroffen.
Nationalparke geman § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes: Nationalparke gemaB § 24
des Bundesnaturschutzgesetzes sind im Land Berlin nicht vorhanden.
Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaB den § 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes: Die genannten Schutzgebiete und Reservate sind von der
Planung nicht betroffen.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemaB § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes: Im
Geltungsbereich  des  Bebauungsplans befinden sich keine nach §30
Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 26a Berliner Naturschutzgesetz geschitzten Biotope.
Wasserschutzgebiete gemaB § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemaB § 31b des Wasserhaushaltsgesetzes: Das Plangebiet ist nicht Teil
eines Wasserschutzgebietes gemaB § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzten Heilquellenschutzgebietes sowie eines
Uberschwemmungsgebietes gemaB § 31b des Wasserhaushaltsgesetzes.

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umwelt-
qualitdtsnormen bereits Uberschritten sind: Nach Kenntnis des Amtes fur Umwelt und
Natur werden die Vorschriften der Europaischen Gemeinschaften mit den Richtlinien des
Europaischen Parlaments und des Rates hinsichtlich der Umweltqualitdtsnormen zur
Lufthygiene und zum L&rmschutz am Standort eingehalten.

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes: Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der
Metropole Berlins. Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) legt die
Metropole Berlin als zentralen Ort hochster Stufe fest. Bei den durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen (Einzelhandel, Bliro, Wohnen) handelt es sich
um typische innerstadtische Funktionen, die im Einklang mit den in § 2 Abs. 2 Nr. 2 des
Raumordnungsgesetzes genannten Grundsatzen stehen.

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles,
Bodendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Lé&nder bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden
sind: In der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich der S- und U-
Bahnhof Alexanderplatz sowie der Fernsehturm mit FuBumbauung und Freiflachen, die
jeweils als Denkmalbereich (Gesamtanlage) in der Denkmalliste Berlin eingetragen sind.
Ein baulicher Zusammenhang mit der geplanten Bebauung besteht nicht. Darlber
hinaus berthrt das Vorhaben bodendenkmalpflegerische Belange, da sich das
Grundstick in einem archéologischen Verdachtsgebiet befindet. Alle Bodeneingriffe sind
im Vorfeld mit der archaologischen Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes
abzustimmen. Durch archaologische RettungsmaBnahmen kdnnen die Belange der
Bodendenkmalpflege gewahrt werden.

Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Die 6kologische Empfindlichkeit des Planungsgebietes ist gering. Die Auswirkungen sind weder
schwer noch komplex.

Die Anlieferung findet groBtenteils gebaudeintern statt, so dass laute Umschlag- und
Verladegerausche vermieden werden.

Mit der Realisierung des Bauvorhabens ist eine Erhdéhung des Versiegelungsgrades im
Plangebiet verbunden, das Baugrundstiick wird vollstandig Uberbaut werden. Der damit
verbundene Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen ist jedoch angesichts der Vornutzung des
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Grundsticks und der Tatsache, dass es sich nicht um natirlich gewachsene Bdden, sondern
um Auffillungen handelt, nicht erheblich. Sollten sich Altlasten im Boden befinden, so werden
diese mit dem Aushub kontrolliert entsorgt, so dass sich positive Auswirkungen fir Boden und
Grundwasser ergeben.

Durch die Versiegelung ist auch die Grundwasserneubildung betroffen. Da zwischen Spree und
Fernsehturm aber groBflachig zusammenhéngende Freiflachen erhalten bleiben und da die
Grundwasserneubildung im Plangebiet durch die vorhandenen Auffillschichten nicht ungestoért
ist, wird sie insgesamt durch das Vorhaben nicht erheblich beeinflusst.

Da keine geschutzten Arten und Biotope in diesem stark frequentierten Abschnitt der
Grunanlage vorhanden sind, gehen mit dem Projekt auch keine nachteiligen Auswirkungen auf
geschutzte Arten und Biotope einher.

Far den entfallenen Baumbestand ist nach MaBgabe der Baumschutzverordnung oder auf Basis
des Grinanlagengesetzes adaquater Ersatz zu leisten.

Negative Auswirkungen auf die Denkmale sind mit der Umsetzung der Planung nicht
verbunden. Das geplante Gebaude ist ein Solitar, das die denkmalgeschiitzten Gebaude und
Anlagen im Umfeld nicht beeintrachtigt.

Hinsichtlich der klimatischen Auswirkungen steht keine Beeintrachtigung groBraumiger
Beluftungsbahnen zu beflrchten, da die umgebenden Baukérper eine solche aufgrund ihrer
Lage, Gr6Be (Hohe) verhindern und das geplante Gebaude demgegentiber mit seinen finf
Vollgeschossen untergeordnet ist.

Es werden durch den Verlust der Laubbdume kleinklimatische Auswirkungen erwartet (z.B.
Verlust der Kuihleerzeugung), die jedoch durch DachbegrinungsmaBnahmen zumindest
teilweise ausgeglichen werden kann.

Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen
Mit Ausnahme der vorgenannten Auswirkungen und des erzeugten Lieferverkehrs ist die
Wahrscheinlichkeit sonstiger Auswirkungen sehr gering.

Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Hinsichtlich der Auswirkungen auf den Menschen werden durch die Bauphase Belastigungen
verbunden sein. Es wird aber keine Abrissphase geben, die bekanntermaBen mit erheblichen
Larmemissionen oder Luftbelastungen verbunden sein kann. Fir den Betrieb des Cubix-
Multiplexkinos stellt die Bautatigkeit keine Einschrankung der ausgelbten Nutzung dar.
Bahnhofsbetrieb und Zugénglichkeit des Fernsehturms werden nicht beeintrachtigt, da die
Verkehre nicht Gber die GontardstraBe gefiihrt werden und der Baularm fir beide Nutzungen
unschédlich ist. Fir die in der Rathauspassage befindliche Wohnnutzung kénnen Beléstigungen
durch zeitliche Einschrankung auf die Ublichen Tagestunden und Werktage eingeschrankt
werden. Im laufenden Baugeschehen kann das Ordnungsamt eingreifen. Es handelt sich um
eine ganz normale Baustelle.

Lichtemissionen

Mit der Umsetzung der Planung wird es voraussichtlich zu Lichtemissionen kommen. Etwaige
Auswirkungen durch zu erwartende Lichtemissionen kénnen, da diese stark gebdude- bzw.
einzelfallbezogen sind, nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens, sondern — im Sinne
einer Abschichtung — im Baugenehmigungsverfahren behandelt werden, so dass etwaige
Konflikte auf dieser Ebene geldst werden kénnen.

51



Zusammenfassende Bewertung

Es handelt sich um die Wiedernutzung eines Grundstiicks in zentralster Innenstadtlage der
Metropole Berlin. Das Vorhaben unterscheidet sich aufgrund der Gr6B8e, H6he und angestrebter
Nutzungen nicht von innenstadttypischen Vorhaben im Umfeld und in sonstigen
Innenstadtlagen.

Es handelt sich ferner nicht um einen ékologisch besonders sensiblen Bereich. Der Verlust des
Baumbestandes ist nach Baumschutzverordnung bzw. auf der Grundlage des
Griinanlagengesetzes auszugleichen.

Durch die Mitnutzung der vorhandenen verkehrlichen Infrastruktur und Vermeidung von
Anreizen fir Kfz-Ziel- und -quellverkehre stellt das Projekt einen Beitrag zur nachhaltigen
Stadtentwicklung und Anndherung an den angestrebten Modal-Split von 20 % motorisiertem
Individualverkehr und 80 % o&ffentlichem Personenverkehr dar.

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

3. Auswirkungen auf den Denkmalschutz

Die Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die vorhandenen denkmalgeschltzten
Gebaude und Anlagen im Umfeld des Plangebietes und auf deren Umgebungsschutz. Die
Belange des Denkmalschutzes sind diesbeziglich gewahrt.

Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der archdologischen Bodendenkmalpflege des
Landesdenkmalamtes abzustimmen und das betreffende Gebiet durch Ausgrabungen zu
dokumentieren. Das Landesdenkmalamt fihrt in solchen Fallen arch&ologische
RettungsmaBnahmen durch, deren Bedingungen in &ffentlich rechtlichen Vertragen vereinbart
werden, so dass seine diesbezlglichen Belange ebenfalls gewahrt werden.

4. Sonstige Auswirkungen

Die Realisierung der Planung wird zur Folge haben, dass der vorhandene Mischwasserkanal
(Ei-Kanal) der Berliner Wasserbetriebe verlegt werden muss. Gegenwértig finden hierzu
Abstimmungen mit den BWB statt. Die Planung der Umverlegung wurde seitens des Bauherren
beauftragt. Grundsétzliche Einwédnde gegen die Verlegung bestehen auf Seiten der Berliner
Wasserbetriebe nicht. Vor Schaffung des Baurechtes muss der Vertrag zwischen dem Bauherrn
und den Wasserbetrieben abgeschlossen sein. Die MaBnahme mit allen Folgekosten ist vom
privaten Grundstickseigentimer zu finanzieren. Hierzu gehért auch die Herstellung der
Befahrbarkeit der zukinftigen Platzflache im fur die BWB erforderlichen Umfang herzustellen.

Die vorhandene Trinkwasserleitung DN 125 geht im Bereich des Baugrundstiicks mit allen
Rechten und Pflichten in das Eigentum des Grundstiickseigentiimers Gber und kann im Rahmen
des Baugrubenbaus zu seinen Lasten ausgebaut werden.

In Bezug auf den Festpunkt fur das Rickhalteseil in rdumlicher Nahe zur (Glas-) Fassade des
zukinftigen Gebaudes ist zur Konfliktbereinigung ein technischer Lésungsweg aufgezeigt
worden. Zur Sicherung wurde eine privatrechtliche Regelung zwischen Bauherren und
Deutschen Funkturm GmbH abgeschlossen, um Konflikte zwischen der Geb&udenutzung und
dem Betrieb des Fernsehturms hinsichtlich der Wartung auszuschlieBen. Der Vertrag musste
vor Beschluss des Abgeordnetenhauses vorliegen, da auch gewdhrleistet sein muss, dass der
Festsetzung des Bebauungsplans keine Einschrankung entgegensteht.

Bei den genannten Wartungsarbeiten ist zeitlich begrenzt eine Flache im erforderlichen Umfang
zu sperren, um die offentliche Sicherheit zu gewahrleisten. Hierzu bedarf es aber keiner
weiteren Regelungen, weil die Verpflichtung zum Absperren Bestandteil der Betriebserlaubnis
ist.
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Zur Vermeidung von Setzungen an baulichen Anlagen bzw. zur Gewahrleistung der
Standsicherheit der baulichen Anlagen im Umfeld des Baufeldes insbesondere des
Fernsehturms und der Bahnanlagen werden BeweissicherungsmaBnahmen erforderlich. Bei
den Bahnanlagen ist beispielsweise nur eine maximale Setzung des Gleiskérpers von 5 mm
zuldssig. Die notwendigen MaBnahmen sind durch den Bauherren zu finanzieren. Alle
MaBnahmen sind in Abstimmung mit den Nachbarn festzulegen. Im Rahmen der
Baugenehmigung und einer ggf. erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung kénnen
Auflagen erteilt werden.

5. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Durch den Verkauf der landeseigenen Flurstiicke 484, 487 in der Gemarkung 110001 Mitte
durch den Liegenschaftsfond werden Einnahmen in H6he von 1.161.504,- Euro erzielt.
Ausgaben entstehen dem Land Berlin nicht.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine.

IV. Verfahren
1. Fruhzeitige Blrgerbeteiligung

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
Blrgern 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
Bebauungsplans berticksichtigt worden.

2. Aufstellungsbeschluss 1994

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 Nr. 41 fir Berlin vom 26. August 1994 auf S. 2697 bekannt gemacht.

3. Beschluss uiber die auBergewodhnliche stadtpolitische Bedeutung 1995

In seinem Beschluss vom 31. Januar 1995 stellte der Senat im Einvernehmen mit dem Rat der
Burgermeister fest, dass das Gebiet von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung im
Sinne des § 4c AGBauGB, dem jetzigen § 9 AGBauGB ist. Das Bebauungsplanverfahren wurde
seitdem in der Zustandigkeit der Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr (heute
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung) weitergefiihrt.
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4. Anderung der Planungssystematik 1996

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

5. Zweite frihzeitige Birgerbeteiligung 1997

Auf Grund dieser Planungsanderungen fand erneut die 6&ffentliche Unterrichtung Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Erérterung mit den Blrgern nach § 3 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 20. Mai bis 20. Juni 1997 statt. An der Erbrterungsveranstaltung am 11.
Januar 1997 nahmen etwa 500 Besucher teil. Insgesamt gingen 230 Stellungnahmen zum
Bebauungsplan |-B4 ein.

Das Ergebnis des Verfahrensschrittes ist im weiteren Verfahren bertcksichtigt worden.

6. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 1997

Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemaB § 4 BauGB fir den Bebauungsplan |-B4
fand vom 16. Mai bis zum 20. Juni 1997 statt. Insgesamt wurden 41 Trager 6ffentlicher Belange
angeschrieben, von denen sich 38 auBerten. Davon brachten 11 Trager Offentlicher Belange
keine Bedenken vor. 15 Trager gaben Hinweise fir das weitere Verfahren. Die verbleibenden 12
Behdrden und Institutionen duBerten in ihren Stellungnahmen Bedenken und gaben Anre-
gungen.

Das Gros der Stellungnahmen bezog sich allgemein auf das geplante hohe Bauvolumen
insgesamt, vor allem im Bereich nérdlich der Stadtbahn und hier insbesondere auf die geplante
Hochhausbebauung auBerhalb des jetzigen Geltungsbereiches des Bebauungsplans |-B4bb
und das damit verbundene Verkehrsaufkommen, die Bedarfe an sozialer Infrastruktur sowie auf
das mit der stadtebaulichen Neuordnung verbundene Erfordernis zur Umverlegung der
technischen Infrastruktur.

Konkret den Geltungsbereich des Bebauungsplans I-B4bb betrafen die folgenden Anregungen,
die hier nur kurz zusammengefasst werden:

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie

Stellungnahme:

Die Abgrenzung des Baufeldes sollte sich am historischen Verlauf der LittenstraBe orientieren
oder aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden, um abzuwarten, wie sich die Planung
um den Fernsehturm entwickelt.

Abwagung:

Bei der Ausweisung des Blockes wurde bereits Ricksicht auf den historischen Stadtgrundriss
genommen. Der historische Verlauf der LittenstraBe wird nur unwesentlich beeintrachtigt; eine
Beeintrachtigung der visuell wahrnehmbaren Verlangerung der LittenstraBe stellt vor allem ein
Gebaudeteil der Rathauspassagen dar, das auch nach dem Planwerk Innenstadt erhalten
bleiben soll. Die Einordnung des solitiren Baukérpers nimmt auf den Hauptzugang zum
Fernsehturm sowie auf die Bebauung PanoramastraBe 1 Bezug.

Senatsverwaltung fiur Bauen, Wohnen und Verkehr, Abt. XII

Stellungnahme:

Die Zweckbestimmung ,FuBgangerbereich® sollte in ,Stadtplatz® geadndert werden, um die
Einordnung der Fahrradroute zu ermdglichen.

Abwéagung:
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Eine Fahrradroute widerspricht nicht der Zweckbestimmung ,FuBgéngerbereich®. Eine
Notwendigkeit, die Zweckbestimmung zu andern, besteht nicht.

Der Polizeiprasident in Berlin

Stellungnahme:

Eine Belieferung des Blockes Uber die RathausstraBe sei problematisch, da diese als
FuBgéangerzone vorgesehen sei.

Abwéagung:

Die 1997 getroffene Abwagung ist mittlerweile obsolet, da die Anlieferung nunmehr Gber die
GontardstraBe vorgesehen ist.

Oberfinanzdirektion Berlin

Stellungnahme:

Bei der Verteilung der Wohnnutzung sollten eigentumsbezogen etwa gleiche Quoten erreicht
werden.

Abwéagung:

Im Plangebiet ist eine Mischnutzung vorgesehen. Entsprechend der konkreten stadtraumlichen
Situation wird flr die einzelnen Baugebiete ein unterschiedlicher Wohnanteil festgesetzt. Die
Festsetzung folgt stadtebaulichen Aspekten, Eigentumsverhaltnisse spielen eine untergeordnete
Rolle.

Bezirksamt Prenzlauer Berg von Berlin, Abt. Bauen, Wohnen, Umwelt

Stellungnahme:

Die starke Konzentration der Bebauung mit Hochhausern erfordere die Freihalten der
angrenzenden groBen zusammenhangenden Flachen bis zur Spree vor weiterer Verdichtung.
Abwéagung:

Die baulichen und freiraumplanerischen Veranderungen werden das bestehende Stadt- und
Landschaftsbild grundlegend positiv verandern. Der wachsende Bedarf an 6ffentlichen
Freiflachen kann innerhalb des Plangebietes nicht gedeckt werden. Daher kommt den
Granflachen und Freiraumen im Umfeld des Bebauungsplans eine besondere Bedeutung zu.
Die geforderte Freihaltung der Freiflachen zwischen Alexanderplatz und Spree stellt aus
freiraumplanerischer Sicht eine wichtige Zielsetzung dar, kann aber im Rahmen dieses
Bebauungsplans nicht erfolgen.

Deutsche Telekom AG; Bezirksamt Mitte von Berlin, Umweltamt

Stellungnahme:

Bezlglich des Fernsehturmes wird auf die Fest- und Umlenkpunkte fir die Rickhalteseile des
Kranes sowie auf die Tankanlage fur Dieselkraftstoff 44 m stddstlich des Mittelpunktes des
Turmes hingewiesen.

Abwagung:

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich lediglich ein Festpunkt fir das Rulckhalteseil
innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Im Zuge der baulichen
Entwicklung des Blockes C2 (Block im jetzigen Geltungsbereich |-B4bb) muss dies
berlcksichtigt werden.

Deutsche Bahn AG

Stellungnahme:

Grundstlcke, Uber die die Deutsche Bahn AG gem. Artikel 1 § 22 ENeuOG verfligungs-
berechtigt sei, dienten im allgemeinen dem besonderen Eisenbahnzweck. Die entsprechenden
baulichen Anlagen gem. Artikel 5 § 18 ENeuOG seien als planfestgestellte Anlagen zu
verstehen.

Abwagung:

Die Verfigungsberechtigung der Deutschen Bahn AG Uber die Grundstlcke, fir die die
Bundesrepublik Deutschland Bundeseisenbahnvermégen, die Bundesrepublik Deutschland
Sondervermégen "Deutsche Bundesbahn”, die Deutsche Reichsbahn oder ein Rechtsvorganger
eingetragen ist, ist bekannt (§ 22 ENeuOG). Aus der Verfugungsberechtigung kann nicht
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geschlossen werden, dass es sich um unmittelbar und ausschlieBlich bahnnotwendige und
somit als planfestgestellt einzustufende Anlagen handelt. Dieser Schluss ware frihestens dann
maoglich, wenn ein Ubergabebescheid oder ein Zuordnungsbescheid vorliegt (vgl. Artikel 1 §§
20-23 ENeuOGQG). Die Stellungnahme ist ohne Auswirkung auf den Bebauungsplan.

Stellungnahme:

BaumaBnahmen dirfen einen Abstand von 20,0 m zur benachbarten Gleisachse nicht
unterschreiten. In Abhangigkeit von der H6he des Bauwerkes kénne sich dieser Abstand
vergréBern.

Abwagung:

Es sind keine BaumaBnahmen in einem Abstand von weniger als 20,0 m zur benachbarten
Gleisachse vorgesehen. Welche Abhangigkeit zur H6he des Bauwerkes besteht, ist aus der
Stellungnahme nicht erkennbar. Da fir alle vorgesehenen Bauwerke im Entwurf des
Bebauungsplans die kiinftige Oberkante angegeben war, und diese nicht ausdrtcklich von der
Deutschen Bahn AG problematisiert wurde, ist davon auszugehen, dass bei unveranderter
zulassiger Gebaudehdhe keine Bedenken bestehen.

Stellungnahme: i

Es sei zu sichern, dass es zu keiner Ubertragung von Abstandflachen auf Eisenbahnflachen
komme. Die Ubernahme von Baulasten auf Eisenbahngelande sei grundsatzlich auszuschlie-
Ben.

Abwéagung:

Nach § 6 Abs. 14 der Bauordnung fur Berlin (a.F.) (nunmehr Abs. 8) kénnen sich durch
ausdrlckliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan geringere Abstandsflachen als nach § 6
Abs. 5 BauOBIn ergeben. Von dieser Regelungsmdglichkeit ist im Plangebiet auch in der Néhe
von Bahnanlagen Gebrauch gemacht worden. Es erfolgt keine Ubernahme von Baulasten auf
Eisenbahngelande.

Eisenbahnbundesamt

Stellungnahme:

Der Bestandschutz der Betriebsanlagen der Deutschen Bahn AG sei zu beachten.

Abwéagung:

Der Bestandsschutz der Betriebsanlagen der Deutschen Bahn AG ist allein schon durch die
Planfeststellung gegeben.

7. Anderung des Aufstellungsbeschlusses 1997

Mit Senatsbeschluss vom 15. Juli 1997 wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans und
damit auch das Gebiet von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung um die
VerbindungsstraBe zwischen AlexanderstraBe und DircksenstraBe (Flurstlick 53) sowie
angrenzende Teilflachen und Teilflachen im Bereich der RathausstraBe im Einvernehmen mit
dem Rat der Burgermeister vom 22. Mai 1997 erweitert.

8. Umstellung der Rechtsgrundlage
Das Verfahren wurde nach der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange auf Grundlage des

§ 233 BauGB in der Fassung vom 27. August 1998 nach den Vorschriften dieses Gesetzes fort-
gesetzt.
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9. Teilungsbeschluss 1998

Als Ergebnis der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange, das eine Differenzierung zur
Finanzierung der technischen und sozialen Infrastruktur sowie der notwendigen
StraBenbaumaBnahmen hinsichtlich vordringlicher Bereiche erkennen lieB, 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 Wiederholung von Verfahrensschritten nicht erforderlich war. Der Bebauungsplan
[-B4a, der den stadtebaulich wichtigsten Bereich umfasst, wurde vorrangig weiter bearbeitet und
am 2. April 2000 festgesetzt.

10. Erneute Anderung des Geltungsbereiches 2002

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 Reduzierung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 1-B4b um
den Abschnitt der GrunerstraBe erforderlich, um das Verfahren des Bebauungsplans
I-B4b von diesen Entwicklungen abkoppeln zu kdénnen. Erganzend erfolgten kleinere
Randkorrekturen. Die entsprechende Anderung des Aufstellungsbeschlusses wurde im
Amtsblatt fir Berlin vom 8. Januar 2002 auf Seite 12 bekannt gemacht.

11. Offentliche Auslegung 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 6ffentlich ausgelegen.

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

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.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Birger und Birgerinnen wurden thematisch
zusammengefasst. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens [|-B4b sind sie nur die
Stellungnahmen, die den Geltungsbereich des Bebauungsplans [|-B4ba betrafen, einer
abschlieBenden Abwagung bei Festsetzung des Bebauungsplans zugefihrt worden.

Die Stellungnahmen, die den Geltungsbereich des Bebauungsplans [-B4bb (damalige
Bezeichnung: Block C 2) betrafen, werden dem heutigen Erkenntnis- und Abstimmungsstand
entsprechend wie folgt abgewogen:

1. Stadtebauliches Konzept

Anregung:

Die kritische Rekonstruktion des friheren Stadigebietes diene in erster Linie der
Wiedergewinnung von Bauland und dessen gewinnbringenden Verkaufs.

Abwagung: )

Die mit dem gezielten Zurtckfihren des Offentlichen Raums auf das fir die Innenstadt
funktionsgerechte MaB entstehende Mdglichkeit, Einnahmequellen fir das Land Berlin zu
erschlieBen, ist ein grundséatzlich positiver Effekt, aber nicht Ziel der kritischen Rekonstruktion.
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Anregung:

Die Kubatur des geplanten Blocks widersprache der stadtebaulichen Struktur des Gebietes, das
im Wesentlichen durch die Dominante des Fernsehturms bestimmt sei. Die durch die skulptural
zu nennende Architektur der 1960er/70er Jahre erzeugte raumplastische Wirkung werde durch
den unmittelbar anschlieBenden Block zerstort. Hierin geschehe eine passive Zerstérung von
grundlegenden Aspekten der Nachkriegsmoderne. Es werde ein fir diese und zukunftige
Planungen intensiverer Umgang mit dem Bestehenden gefordert und der Vorwurf eines
befremdlich fortwahrenden Rickbaus der Stadt zu einem romantisch-verklartem Wunschbild
des 19. Jahrhunderts erhoben. Hierdurch werde das mit der Stadt zwischenzeitlich Geschehene
Ubergangen und die Chance eines Berlins von Morgen potentiell durch mittelmaBige
Stadtebaureparaturen verspielt.

Abwéagung:

Der stadtebauliche Entwurf entspricht dem Senatsbeschluss vom 7. Juni 1994 zur weiteren
stadtebaulichen Entwicklung des Alexanderplatzes. Er leistet einen wesentlichen Beitrag zur
Wiedergewinnung klarer stadtebaulicher Strukturen und Orientierung im Stadtraum. Der wenig
gefasste Raum um den Fernsehturm erféhrt eine klare Begrenzung, wie diese auch auf der
nordwestlichen Seite durch den bestehenden Block an der PanoramastraBe Bedenken
hinsichtlich des Denkmalschutzes sind von den zustédndigen Behdrden nicht vorgetragen
worden.

Anregung:
Durch die geplanten Baukorper entstiinde eine sehr starke Verdichtung des Gebietes.

Abwagung:

Die Verdichtung des Stadtraumes in dieser zentralen Lage mit bester ErschlieBung durch
offentliche Verkehrsmittel ist eines der Ziele der Planung. Trotz der hohen NutzungsmafBe
bleiben die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
(vgl. Kap. 11.3.2 dieser Begriindung). Die umweltrelevanten Belange und die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf die einzelnen Schutzglter wurden bertcksichtigt und in die Abwégung
eingestellt.

Anregung:
Ein Baukdrper mit gleicher Oberkante wie beim Kino (30,50 m) wére aus stadtrdumlichen

Griinden besser.

Abwéagung:

Der Bebauungsplan setzt jetzt eine Oberkante von 26,70 m Uber Gehweg fest und l&asst
zusétzlich eine Uberschreitung durch — eingehauste — Dachaufbauten mit einer Héhe von bis zu
3,8 m zu, d.h. die mégliche Gesamthdéhe des Gebaudes einschlieBlich Dachaufbauten liegt
nunmehr bei 30,50 m. Der Anregung wurde damit entsprochen.

Anregung:
Die damaligen vom Investorenvertreter beauftragten Architekten gaben Hinweise zum

Planungskonzept mit Stand 2. Januar 2002 und den resultierenden erforderlichen
NutzungsmaBen.

Abwagung:

Die Stellungnahme ist obsolet. Die Vorhabenplanung wurde auf der Grundlage des
kooperativen Realisierungswettbewerbes aus dem Jahr 2009 zwischenzeitlich grundlegend
Uberarbeitet.

2. Art der Nutzung

Anregung:
Der Mindestwohnflachenanteil von 2.800 m2 von 19.000 m?2 werde als zu gering erachtet.

Abwéagung:

Die Geschossflache und der Wohnanteil wurden im weiteren Verfahren Gegenstand des im Jahr
2009 durchgefiinrten kooperativen Realisierungswettbewerbes. Im Ergebnis setzt der
Bebauungsplan nunmehr eine Geschossflaiche von 15.500 m? und einen Wohnanteil von
mindestens 14 % der zulassigen Geschossflache fest. Dieser Anteil ist ausreichend, um die
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gewulnschten positiven Effekte der Wohnnutzung zu erzielen. Auf die Abwagung im Kapitel
11.3.1.1.2 dieser Begriindung wird verwiesen.

Anrequng:
Das geplante Kaufhaus solle entfallen, da durch die bevorstehende Erweiterung des Kaufhofs

und der vielen umliegenden Geschafte gentigend Méglichkeiten zum Einkauf geboten wirden.
Abwagung:

Es handelt sich nicht um ein Kaufhaus im herkdmmlichen Sinne. Fir den Block wird der
besonderen historischen Situation entsprechend (ehemaliges C&A-Kaufhaus) wieder eine
Einzelhandelsnutzung ermdglicht, ohne dass der Bebauungsplan eine zwingende Festlegung
auf eine reine Einzelhandelsnutzung vorgibt. Tatsdchlich ist mit der Festsetzung eines
Kerngebietes eine Mischnutzung aus Einzelhandel, Gastronomie, Wohnen und Biros
vorgesehen.

3. Verkehr

Anregungen:

Die RathausstraBBe solle autofrei bleiben, da stédtisches Leben keinen Autoverkehr um jeden
Preis erfordere. Eine Stadt werde nur durch unterschiedlich gestaltete Freirdume interessant
und ertraglich. Die geplante Einfihrung der Tram in die RathausstraBe bedeute bereits einen
wesentlichen Einschnitt in die jetzige FuBgéngerzone. Eine hohe Aufenthaltsqualitdt kénne
durch die Wiederherstellung der jetzt heruntergekommenen Rathauspassagen und eine
Gestaltung mit Baumen und z.B. Blumenrabatten wiedergewonnen werden.

Die RathausstraBBe sollte zwecks Erhaltung der FuBgéngerbereiche als nicht-6ffentliche StraBe
ausgewiesen werden.

Abwéagung:

Den Anregungen wurde im weiteren Verfahren entsprochen, die RathausstraBe wird nunmehr
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — FuBgangerbereich — festgesetzt.

Anregung:
Die Fahrradroute solle unbedingt eindeutig, von den FuBgéngern isoliert gestaltet werden, weil

haufig ihre Nutzung von den Radfahrern missachtet und die FuBgéanger durch disziplinlose
Radfahrer gefahrdet werden. Die Veloroute solle also entweder auf die nérdliche Seite der
Tramstrasse gelegt oder durch z.B. Bepflanzung vom Gehweg getrennt werden.

Abwéagung:

Die Fihrung der Fahrradroute ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.
Sie ist aber durch Markierung zwischenzeitlich hergestellt worden.

Anregungen:

Der geplante StraBenbahnbau in der RathausstraBe sei nicht erforderlich. Die Strecke sei
bereits gut erschlossen. Es wiirden unnétig hohe Kosten verursacht werden.

Die geplante Einfliihrung der Tram in die RathausstraBe bedeute einen wesentlichen Einschnitt
in die jetzige FuBgangerzone, muisse aber akzeptiert werden, da eine Anbindung des
Rathauses um das Nikolaiviertel gewlnscht und durch die Tram am Besten darzustellen sei.
Zahlreiche Beispiele anderer Stadte zeigen, dass stadtisches Leben in FuBgangerzonen mit
StraBenbahnen funktioniere, z.B. Munchen, Karlsruhe, Freiburg, Nirnberg, Kassel, Erfurt,
Bremen u.a.

Die geplante StraBenbahn in der RathausstraBe flihre zu Larmbelastungen fiir die Bewohner
der Rathauspassagen, die schon vom StraBenverkehrslarm der GrunerstraBBe betroffen seien.
Abwéagung:

Die Fihrung der StraBenbahn ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans
sondern eines eigenstéandigen Planfeststellungsverfahrens.

Anregung:
Die Vorhaltung von 1 Tiefgaragenplatz je 2 Wohnungen (140 m?) sollte nochmals Uberprift

werden, da zur heutigen Ausstattung eines Haushaltes ein Auto gehdre. Eine kinstliche
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Verknappung der Tiefgaragen-Stellplatze wirde zum Vollparken der StraBen und einer ewige
Parkplatzsuche fahren, die nicht zur gehobenen Wohnkultur gehére.

Abwagung:

Der Bebauungsplan begrenzt die absolute Zahl von Stellplatzen auf maximal 35. Diese Zahl
entspricht den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens, wonach der aus 35 Stellplatzen
resultierende Ziel- und Quellverkehr Uber die GontardstraBe abgewickelt werden kann. Eine
Verpflichtung zur Herstellung von Stellpldtzen besteht nach der Berliner Bauordnung nicht. Die
Begrenzung auf 35 Stellplatze stellt angesichts der hervorragenden OPNV-Anbindung keine
unangemessene Beschréankung des Investors dar, da von einem sehr hohen Anteil an OPNV-
Nutzern — vor allem bei den kerngebietstypischen Nutzungen wie Blro und Einzelhandel —
ausgegangen werden kann. Es liegt im Ermessen des Bauherren, ob er die Stellplatze der
Wohnnutzung zuordnet oder nicht. Es besteht auch die Mdglichkeit ggf. Stellplatze in der
benachbarten nicht ausgelasteten Parkgarage in den Rathauspassagen an der GrunerstraBe
anzumieten.

4. Griin und Umwelt

Anregung:

Die Grinflache zwischen Bahnhof Alexanderplatz und Spree sei zu wertvoll fiir die Erholung der
Menschen, als dass diese daflr beseitigt werden dirfe. Es sollten keine weiteren Baume mehr
gefallt werden.

Die Griunflache zwischen Bahnhof Alexanderplatz und Spree sei zu erhalten und zu pflegen. Die
Flache um das neue Kino sei z.Zt. eine groBe, zugige und im Sommer bei starker
Sonnenintensitat fir FuBganger unangenehme Flache.

Eine GroBstadt brauche 6ffentliche Raume, in denen sich ihre Bewohner im taglichen Leben frei
von Larm und Abgasen in ruhiger Atmosphédre und z.B. unter grinen Bdumen bewegen
kdénnten, um Kraft fur ihre taglichen Pflichten zu schépfen.

Abwagung:

Es findet keine groBflachige Beseitigung von Grinflachen statt, auch wenn zum Zwecke der
Umsetzung des stadtebaulichen Neuordnungskonzeptes eine Reduzierung der Grinflache
hingenommen wird. Es verbleibt aber eine groBe zusammenhdngende innerstadtische
Grinflache im Umfeld des Fernsehturms. Die geplante BaumaBnahme ist nicht isoliert von
anderen Planungen im Umfeld des Fernsehturmes und des Bahnhofes zu sehen. Sie ist
vielmehr Bestandteil der Planungen zur Verbesserung des Ortsbildes an dieser Stelle hdchster
Zentralitéat (Planwerk Innere Stadt, Landschaftsplanung Levin Monsigny), die insgesamt eine
Umstrukturierung und Neuorganisation der Flachen um den Fernsehturm vorsehen und damit
mittelfristig eine Aufwertung bewirken werden. Die Qualitdt und Nutzbarkeit der verbleibenden
Freiflachen werden erhéht.

Anregung:
Punks mit Hunden dirften auf der Grinflache zwischen Bahnhof Alexanderplatz und Spree

nicht mehr zugelassen werden, weil sich einerseits fur viele Menschen dadurch die
Aufenthaltsqualitét verschlechtert und andererseits die Grinanlagen zerstért werden wurden.
Ungepflegte Griinanlagen seien kein Anziehungspunkt.

Abwagung:

Es ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans, Uber die Zugénglichkeit von
offentlichen Freiflachen fur einzelne Personengruppen zu entscheiden. Dies trifft auch fur den
Pflegezustand einer Anlage zu. Ebenso kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
beurteilt  werden, inwieweit von dieser Personengruppe Uberhaupt nachhaltige
Beeintrachtigungen der Aufenthaltsqualitéat oder Beschadigungen hervorgerufen werden.
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Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen Stellungnahmen von Tragern
offentlicher Belange betrafen folgende Aspekte:

Berliner Wasserbetriebe

Stellungnahme:

Der Mischwasserkanal DN 450 an der Westseite des Gebaudes C2 kénne aus hydraulischer
Sicht entfallen. Anlagen der BWB drften grundsatzlich nicht Gberbaut werden. Die Anlagen, die
auBerhalb des Offentlichen StraBenlandes zu liegen kdmen und nicht aufgrund der
Neubebauung umgelegt werden, missten zu gegebener Zeit leitungsrechtlich gesichert werden.
BaumaBnahmen im Bereich der Anlagen missten mit den Berliner Wasserbetrieben rechtzeitig
abgestimmt werden, daher sollten sich die Investoren mit den BWB mindestens 10 Monate vor
den erforderlichen Baufeldfreimachungen in Verbindung setzen.

Abwagung:

Die Berliner Wasserbetriebe wurden im Rahmen der Behérdenbeteiligung im Jahr 2010 erneut
beteiligt. In diesem Rahmen erfolgte eine  Abstimmung der notwendigen
Leitungsumverlegungen.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung | F

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan enthalte eine Festsetzung zur Pflanzung von StraBenbdumen. Im Vorgriff
auf diese geplante Festsetzung sei in der Vorplanung fir die RathausstraBe die Pflanzung einer
dreireihigen Allee angedacht. Nach Prifung der Situation vor Ort werde diese Absicht von der
zustandigen Fachbehérde, als dem zustandigen Referat far die Planung des
StraBenbegleitgriins, nicht mitgetragen. Man sehe hier eine normale StraBenbaumbepflanzung
mit je einer Reihe Baume einheitlicher Art je StraBenseite vor. Der besonderen stadtrdumlichen
Situation solle durch die Anordnung lockerer Baumgruppen unterschiedlicher Arten in dem
platzartig aufgeweiteten Gehwegbereich auf der Stidostseite der StraBe gerecht werden. Dabei
werde die Anzahl von insgesamt 25 Baumen geringfugig unterschritten. Dies kénne durch die
Pflanzung gréBerer Qualitaten (StU mind. 25/30 cm) ausgeglichen werden.

Abwagung:

Die Stellungnahme ist mittlerweile Uberholt. Eine Festsetzung von Baumpflanzungen im
StraBenland ist nicht mehr vorgesehen.

Bezirksamt Mitte, Abt. Stadtentwicklung, FB Stadtplanung; Bezirksamt Mitte, Amt fir
Umwelt und Natur; Bezirksamt Mitte, StraBen- und Griinflichenamt

Stellungnahme:

Entsprechend ihrer Funktion sollten im Geltungsbereich die Verkehrsflachen als o6ffentliche
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuBgangerbereich“ dargestellt werden. Die
Darstellung als regulére Verkehrsflache entspreche nicht der zukunftigen Funktion der Rathaus-
und GontardstraBe, da lediglich die neue Bauflache C 2 angedient werden solle. Die
ErschlieBung der geplanten und vorhandenen Baukdrper kénnten mit entsprechender
Beschilderung und Gestaltung auch verkehrsrechtlich Gber einen FuBgéangerbereich abgewickelt
werden.

Der Zusammenhang von Kfz-VerkehrsstraBe und dem gewollten ,Charakter stadtischer
StraBen” sei nicht nachvollziehbar. Die bereits vorhandenen starken FuBgangerstréome gaben
der StraBe durchaus einen stadtischen Charakter. Dieser kénnte aber durch die geplante Kfz-
Asphaltfahrbahn leicht verloren gehen.

Durch die Ausweisung der RathausstraBe als StraBenverkehrsflache werde die bestehende
Verbindung zur 6ffentlichen Griin- und Erholungsflache unterbrochen, der dadurch in das Gebiet
gezogene Kfz-Verkehr fihre, abgesehen von der zusétzlichen Belastung des Wohnens, zu einer
Beeintrachtigung der 6ffentlichen Grinanlage; insbesondere deren Wert fir die Erholung werde
dadurch nachhaltig gemindert.

Abwagung: 3
Der Anregung ist durch Anderung der Planung entsprochen worden.

Bezirksamt Mitte, Amt fiir Umwelt und Natur
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Stellungnahme:

Die Ausweisung einer Bauflache (MK, C 2) auf den Flachen der derzeitigen 6ffentlichen
Grinanlage entspreche den im Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs (Alexanderplatz)
verfolgten Zielen des Landes Berlin.

Es bestinden Bedenken gegen den ersatzlosen Wegfall dieser Teilflache der 6ffentlichen
Grananlage. Neben dem im Bebauungsplan zu fihrenden Nachweis Uber den Ausgleich im
Sinne der Eingriffsregelung gehe es auBerdem noch darum, dass bei der Uberbauung
bestehender 6ffentlicher Grinanlagen der Gesichtspunkt der Erholungsnutzung zu
berlcksichtigen sei.

Da bei der Wiederherstellung stadtebaulicher Strukturen des Innenstadtkerns fir den Ersatz
offentlicher Freiflachen kein Flachenpotential innerhalb des naheren Umfeldes bestinde, kdme
aus Sicht der Landschaftsplanung eine qualitative Aufwertung vorhandener Anlagen in Betracht.
Soweit dieser Uberlegung in der Abwagung gefolgt werde, werde um eine fir den zukiinftigen
Bauherren verbindliche Regelung gebeten.

Abwéagung:

Das Bebauungsplanverfahren wird nunmehr im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB
fortgefuhrt, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung mehr. In unmittelbarer Nachbarschaft
zum Plangebiet verbleibt ein ausreichendes Grin- und Freiflachenpotential durch die Ubrigen
Flachen rund um den Fernsehturm. Eine qualitative Aufwertung der vorhandenen Anlagen wird
auf der Grundlage der Landschaftsplanung von Levin — Monsigny klnftig erfolgen, in die das
Bezirksamt Mitte eingebunden worden ist. Die Forderung, dass Verbesserungen an
bestehenden Grinanlagen Berlins durch eine verbindliche Regelung von den kinftigen
Bauherren erfolgen sollen, wurde im weiteren Verfahren vom Bezirksamt Mitte nicht aufrecht
erhalten.

Bezirksamt Mitte, Amt fir Umwelt und Natur; Bezirksamt Mitte, StraBen- und
Griinflichenamt

Stellungnahme:

Bedenken bestiinden gegen die Ausdehnung der westlich des MK C 2 gelegenen Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung — FuBgéangerbereich — in westliche Richtung (22 m).

Der Eingriff in die 6ffentliche Grinanlage solle so gering wie mdglich ausgestaltet werden.
Vermeidbare Eingriffe seien nicht zuldssig. Die Ausweisung eines 22 m breiten
FuBgéangerbereichs westlich der Flache C 2 stelle einen offensichtlich vermeidbaren Eingriff dar,
da der FuBgangerbereich nérdlich der Flache C 2 bei gleicher Gebaudehéhe nur mit einer Breite
von 6 m ausgewiesen werde.

Die Darstellung im Bebauungsplanentwurf sei daher entsprechend zu &ndern, um den Eingriff
zu minimieren. Dies entsprache auch der im Rahmen der umfangreichen Untersuchungen
getroffenen Feststellung, dass diese Grinanlage von gesamtstadtischer Bedeutung flr die
bauliche Verdichtung im Bebauungsplangebiet |I-B4 als Ausgleichsraum zu erhalten sei.
Abwagung:

Der Eingriffstatbestand ist nicht mehr gegeben. Die Forderungen wurden im weiteren Verfahren
durch das zustédndige Amt nicht aufrecht erhalten und sind Uberholt, da der Bezirk in das
Auswabhlverfahren zur Gestaltung der Freiflachen beteiligt war. Es handelt sich zuklnftig im
Umfeld des Fernsehturms um eine innerstéadtisch gestaltete Gesamtanlage zur Umsetzung der
Landschaftsplanung des Bulros Levin — Monsigny. Die 6ffentliche Flache wird unterschiedliche
Teilrdume umfassen, die teils starker begrint sind oder teils ,stadtischer ausgepréagt werden.
Die Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung steht der Widmung als
Grinanlage nicht entgegen.

Bezirksamt Mitte, StraBen- und Griinflichenamt

Stellungnahme:

Eine Festsetzung der Héchstzahl der Stellplatze werde begriBt. Nach Kenntnis eines neueren
Gutachtens zur Anzahl und Nutzung privater Stellplatze im Altbezirk Mitte (Auftraggeber
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung VII A / Auftragnehmer TU Berlin) solle sogar noch eine
geringere Héchstzahl angestrebt werden.

Abwéagung:
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Die jetzige Obergrenze von 35 Stellplatzen beruht auf den Ergebnissen einer Untersuchung zur
Abwicklung des Verkehrs Uber die GontardstraBe. Der Anregung wurde entsprochen.

Berliner Verkehrsbetriebe

Stellungnahme:

In den Planen der BVG seien die StraBenbahngleisanlagen dargestellt. Entsprechend der
Baubeschreibung wirden keine in Betrieb befindlichen StraBenbahngleisanlagen berthrt. Aus
Sicht der StraBenbahnplanung misse die BVG sich die Option auf nachtragliche Einrichtung der
fehlenden Gleisverbindung zwischen der GontardstraBe und der RathausstraBe offenhalten.
Unter Zugrundelegung des erforderlichen Radius werde das Gebdude an dieser Stelle vom
Gleis nur knapp verfehlt. Es werde deshalb gefordert, dass das Gebaude dort eine Arkadierung
bzw. eine Ausrundung erhalte, damit ausreichend Platz fiir den Gehweg bleibe.

Abwagung:

Die BVG wurde im Rahmen der Behdérdenbeteiligung im Jahr 2010 erneut beteiligt, zusatzlich
erfolgten bilaterale Abstimmungen zwischen dem kinftigen Bauherren und der BVG. Die
Baugrenze halt einen ausreichenden Abstand zu dem geplanten Gleisbogen der in Aussicht
genommenen StraBenbahntrasse ein. Der Stellungnahme ist entsprochen worden.

IHK Berlin

Stellungnahme:

Gegen den o.g. Bebauungsplan bestiinden keine Bedenken. Allerdings wirden die
Griinfestsetzungen (Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum und Baumpflanzungen im
FuBgangerbereich) fir entbehrlich gehalten, weil sie nur eine Selbstbindung der Verwaltung
beinhalten. Wenn diese Baumpflanzungen Teil der AusgleichsmaBnahmen flr Eingriffe in Natur
und Landschaft sein sollten, kdnnten sie auch in den beabsichtigten stéddtebaulichen Vertragen
geregelt werden. Eine textliche Festlegung ware dann ebenfalls entbehrlich.

Abwagung:
Die genannten Festsetzungen sind im weiteren Verfahren entfallen.

12. Teilung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans I-B4b im Dezember
2005 und weitere Anderungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4bb haben sich zwischenzeitlich geanderte
Planungsziele ergeben, auch wenn der Grundzug der Planung — die Bebauung des Baufeldes
C2 — beibehalten wird. Die Anderungen sind bedingt u.a. durch den 2009 durchgefiihrten
kooperativen Realisierungswettbewerb fir den ,Neubau eines Geschéftshauses am
Alexanderplatz® und der ebenfalls 2009 entwickelten Freiraumplanung von Levin - Monsigny.
Beide Verfahren wurden unter der Beteiligung des Bezirks Mitte durchgeflihrt. Ferner hat sich
die reale Situation durch die Gesamtentwicklung am Alexanderplatz durch die auf der
Grundlage des festgesetzten Bebauungsplans |-B4a erfolgte Bebauung, die Fertigstellung der
Platzflaiche Alexanderplatz und den Umbau der GontardstraBe durch Einbau der
StraBenbahnanlagen einschlieBlich der StraBenbahnhaltestellen, gegenliber 2002 stark
verandert.

Da das Verfahren fir den ausschlieBlich auf den Bereich des Blockes C 2 und die RathaustraBe
begrenzten Bebauungsplans aufgrund der damals fehlenden Realisierungschancen nicht
weitergefihrt werden konnte, wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes |-B4b mit
Beschluss vom 5. Dezember 2005 in die Bebauungsplane [-B4ba und |-B4bb geteilt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4bb entspricht den heutigen Grenzen des
Plangebietes. Der Beschluss Uber die Teilung des raumlichen Geltungsbereiches 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,
sollte es seinerzeit nach § 244 Abs. 1 BauGB nach den geénderten Vorschriften zu Ende
gefuhrt werden, d.h. nach dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004.
Inzwischen wird es nach der geanderten Vorschrift, d.h. nach der am zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I. S. 1509) zu Ende gefuhrt. Das beschleunigte
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Verfahren gemaB § 13a BauGB ist seit dem am 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte méglich.

13. Anderungsbeschluss: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Verfahren fiir den Bebauungsplan [-B4bb soll gemaB § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt werden. Die far die
Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a Abs. 1 BauGB erforderlichen
Voraussetzungen werden durch den vorliegenden Bebauungsplan in allen Punkten vollstandig
erfullt, wie nachfolgend dargelegt:

1.

Der Bebauungsplan dient der Wiederbebauung einer bis in die siebziger Jahre mit einem
griinderzeitlichen Geschéftshaus bebauten Flache im innersten Kernstadtbereich Berlins
und der damit verbundenen Nachverdichtung im Zentrum. Er Gberplant eine Flache, die
vollstandig an offentlichen Verkehrsflachen liegt und somit erschlossen ist. Es handelt
sich folglich aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im Siedlungszusammenhang um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Mit dem Bebauungsplanverfahren sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stédtebauliche Neuordnung der
Bebauung mit Vorgaben zur zuldssigen Nutzungsstruktur geschaffen werden. Es erfllt
damit die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB, da es der Nachverdichtung
innerstadtisch gelegener Flachen sowie anderen MaBnahmen der Innenentwicklung
dient.

Der Bebauungsplan I-B4bb ermdglicht eine zuldssige Grundflache gem. § 19 Abs. 2
BauNVO von rund 3.000 m2. Die zulassige Grundflache liegt somit deutlich unter dem
Schwellenwert von 20.000 m? gemaRB § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Die Prufung bezlglich der potentiellen kumulativen Wirkung des Bebauungsplans 1-B4bb
im Zusammenhang mit angrenzenden Bebauungsplanen (hier dem Bebauungsplan |-
B4a-3) hat ergeben, dass im vorliegenden Fall keine kumulative Wirkung entfaltet wird.
Die zulassige Grundflache liegt auch in der Addition beider Grundflachen erheblich unter
der Bemessungsgrenze des § 13a Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Es besteht zwar
durch das stadtebauliche Gesamtkonzept des Bebauungsplans 1-B4 ein raumlicher
Zusammenhang zwischen den Bebauungspldanen 1-B4a-3 und |-B4bb. Ein enger
sachlicher Zusammenhang zwischen den Verfahren besteht jedoch nicht. Der zeitliche
Zusammenhang ist nachrangig und zufallig. Sachlich begriindet der Bebauungsplan I-
B4-3 ein anderes Vorhaben, das nicht im Zusammenhang mit dem des Bebauungsplans
[-B4bb steht. Kumulierende Auswirkungen kénnen somit ausgeschlossen werden. Die
diesbeziiglichen Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB liegen vor.

In den Féllen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist insoweit zu ermitteln, ob durch
den Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das einer UVP-
Pflicht unterliegt. Da der Bebauungsplan ein Einzelhandelsvorhaben im Innenbereich mit
einer zulassigen Geschossflache fir Einzelhandelsnutzungen von mehr als 5.000 m?
ermdglicht, war geman Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.1 der Anlage 3 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
gemaB § 3c Satz 1 UVPG durchzufthren. Diese Vorprifung kommt zu dem Ergebnis,
dass der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begrindet, das einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und daher eine
Umweltvertraglichkeitsprufung nicht erforderlich ist. Somit ist eine weitere Voraussetzung
nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB erflllt, dass das beschleunigte Verfahren geméaB § 13a
BauGB angewendet werden kann.
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5. Aufgrund der geringen Flache, der =zentralen Lage am stark frequentierten
Alexanderplatz und der geplanten Nutzung gibt es keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege. Im Rahmen der vorgenannten allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls ist auch ermittelt worden, dass die Schutzgebiete nach den Punkten 2.6.1 bis
2.6.7 der Anlage 2 BauGB von der Planung ebenfalls nicht berthrt werden. Somit
bestent auch nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB kein Hinderungsgrund, ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchzufihren. Eine Beeintrédchtigung von
Fauna-Flora-Habitat- oder Vogelschutzgebieten besteht nicht.

Im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Hiernach kann von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und 4 Absatz 1 BauGB (frlihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behdrden) abgesehen werden und eine angemessene Frist zur
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit sowie zur Beteiligung der betroffenen Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gewahlt werden. Des Weiteren sind im beschleunigten
Verfahren eine Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht
erforderlich. Die bebauungsplanbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im
beschleunigten Verfahren als Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren, so dass hierfiir keine Ausgleichsverpflichtung besteht. Die Absétze 1
bis 3 des § 13a BauGB gelten auch fur die Anderung eines Bebauungsplans.

Der Beschluss der Senatsverwaltung, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt werden soll, ist
ortstiblich bekannt gemacht worden (ABI. Nr. 24/18.06.2010 S. 927).

Die Anderung der Planung erfordert eine erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange.

14. Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs.
2 BauGB

Art und Weise der Beteiligung

Mit Schreiben vom 20. Juli 2010 sind insgesamt 28 Behdrden, Institutionen, hausinterne Stellen
oder sonstige Fachamter angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 23.
August 2010 aufgefordert worden. Dem Schreiben waren der Bebauungsplanentwurf und die
Begrindung beigeflgt.

Innerhalb der Beteiligungsfrist bzw. kurzfristig im Anschluss daran ging von insgesamt 26
Stellen eine Stellungnahme ein. Vier Behdérden haben keine Stellungnahme abgegeben.

Abwéaqung der planungsrelevanten Stellungnahmen im Einzelnen

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — 1 B

Die Stellungnahme bestatigt die Entwickelbarkeit des Bebauungsplans aus dem FNP und die
Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungspldanen (auBer Verkehr) und sonstigen eigenen
thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen, darunter dem StEP Zentren, der
Aussagen Uber die Entwicklung der Einzelhandelsflachen beinhaltet. Da keine Einschrankungen
der Einzelhandelsnutzungen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gefordert werden,
kann das Verfahren ohne zuséatzliche Regelungen fortgefiihrt werden.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung - Abt. | E und Abt. Il A -
Die Stellungnahmen stltzen die Planung.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung - Abt. VII B -
Stellungnahme:
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Die Plandarstellung weise eine ,in Aussicht genommene StraBenbahn® in der RathausstraBe
aus und sei insofern korrekt, jedoch sei die gemanB Betriebskonzept StraBenbahn erforderliche
Eckverbindung GontardstraBe / RathausstraBe-Sid nicht dargestellt. Da dieser Gleisbogen in
gréBerem MaBe als die Trasse selbst in Zielkonflikt mit dem Geb&ude bzw. seiner Randnutzung
gerate, sei dieser mit einem Halbmesser von R = 30 m ebenfalls als ,in Aussicht genommene
StraBenbahn® nachzutragen.

Abwagung:
Die Planzeichnung wird um den in Aussicht genommenen Gleisbogen der StraBenbahn erganzt.

Stellungnahme: )

In der Begriindung sollten folgende Anderungen vorgenommen werden:

- Bei der Beschreibung der im Umfeld befindlichen o&ffentlichen Verkehrsmittel sollte auf
konkrete Linienbezeichnungen verzichtet werden. In der Reihenfolge seien im Sinne einer
Rangfolge Regionalbahn, S-Bahn, U-Bahn, StraBenbahn und Bus zu betrachten.

- In den Aussagen zum StEP Verkehr sei ein Hinweis auf die derzeitige Uberarbeitung des
StEP Verkehrs (Zeithorizont 2025) zu erganzen. Darlber hinaus solle der Text zum
Entlastungskonzept Innenstadt 2015 geandert werden. Da sich unmittelbar im
Bebauungsplangebiet keine StraBenverkehrsflachen befanden, werde folgende
Formulierung vorgeschlagen: ,Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem die
Entlastung von groBraumigem und innerstadtischem Durchgangsverkehr vorgesehen ist.*

- Unter Punkt 2.4.7 fehlten in der Auflistung der planfestgestellten Bahnanlagen die
oberirdischen Anlagen der StraBenbahn.

- Bei der Abwagung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplans sei
unter Punkt 3.3.1 (Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung) darauf einzugehen, dass
auch die unter 2.2.3 beschriebene Radverkehrsbeziehung in der RathausstraBe mit den
dort verlaufenden Fahrradrouten weiterhin aufrechterhalten wird.

Abwagung: )
Die angeregten Anderungen/ Erganzungen werden in die Begrindung tbernommen.

Stellungnahme:

Die in der Begrindung erwahnte Verkehrsuntersuchung sei innerhalb der Abteilung VII im
Rahmen des Stellungnahmeverfahrens mit herangezogen worden, da nur durch die darin
enthaltenen Details eine umfassende Bewertung der im Bebauungsplan enthaltenen Aussagen
aus verkehrlicher Sicht mdoglich gewesen sei. Es sei daher zu prufen, ob die
Verkehrsuntersuchung ein offizieller Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen wird. Gleichzeitig
gabe es zum Bericht dieser verkehrlichen Untersuchung noch anzumerken, dass in Kap. 4.2
-ErschlieBung durch 6&ffentliche Verkehrsmittel” in Tabelle 2 Bezug auf den Nahverkehrsplan
NVP 2000-2004, der inzwischen Uberholt sei, genommen wurde. Da der aktuelle NVP 2010-
2014 noch nicht beschlossen sei, habe zumindest der NVP 2006-2009 hinterlegt werden
mussen; insofern seien die dem (alten) NVP entnommenen Werte auf ihre Glltigkeit zu
Uberprufen.

Abwéagung:

Der Anregung, die aus dem Nahverkehrsplan 2000-2004 entnommenen Werte zu Uberprifen,
wurde entsprochen.

Der Nahverkehrsplan 2006-2009 verzichtet im Gegensatz zu dem zitierten NVP 2000-2004 auf
eine Differenzierung der Grenzwerte fiir die FuBwegentfernung zur Haltestelle zwischen den
einzelnen Verkehrsmitteln. Fir Bereiche hoher Siedlungsdichte, zu denen das Plangebiet zahlt,
wird als gultiger Zielwert eine Entfernung von 300 m (Qualitatsstufe 1), als Toleranzwert bei
wirtschaftlichen und geographischen Zwéngen ein Grenzwert von 400 m (Qualitatsstufe 2)
angesetzt. Die entscheidende Aussage des Verkehrsgutachtens, dass der Standort des
Bauvorhabens einen ausgezeichneten Zugang =zu allen anliegenden 6ffentlichen
Verkehrsmitteln aufweist, gilt jedoch auch bei Zugrundelegen der Annahmen des NVP 2006-
2009 unverandert. Von daher besteht kein weiterer Uberarbeitungsbedarf.

Die Verkehrsstudie (Bau eines Geschafts-, Biro- und Wohngebdudes in Berlin Mitte -
Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen durch den Bau einer Tiefgarage vom 13. Juli
2010) wird im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zur Einsicht bereitgestellt werden.
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Die Stellungnahme fihrt zu einer Ergénzung der Planzeichnung und zu Korrekturen und
Erganzungen in der Begrindung. Das Abwagungsgerist und die Planungsinhalte sind von der
Stellungnahme nicht betroffen. Bedenken waren der Stellungnahme nicht zu entnehmen.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung - Abt. X F -

Stellungnahme:

Folgende Fachbereiche der Abteilung X seien beteiligt und um Stellungnahme gebeten worden:
XF3 X0l X0S, XOW, XPS A XPSE, XPW, XPIA, XPIE. Von den Beteiligten lagen
keine Hinweise oder Einwendungen vor.

Abwagung:
Es besteht kein Handlungsbedarf im Rahmen der Abwagung.

Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz Il D

Stellungnahme:

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestiinden keine Einwande.

Hinweis

Fir die Neubebauung der im Planmaterial dargestellten Flache seien erlaubnispflichtige
Grundwasserbenutzungen, d.h. das Einleiten und Einbringen von Stoffen in das Grundwasser,
z.B. fUr das Errichten von Trégen fur grundwasserschonende Bauweisen und die Férderung von
Grundwasser im Rahmen der Bauausfihrung (Grundwasserférderungen, Lenzen,
Restwasserhaltungen) benannt.

Far die Errichtung von mehr als einem Tiefgeschoss, z.B. fUr Tiefgaragen, werde die
Bauausfiihrung in Trogbauweise notwendig werden, um mit der seitens der Wasserbehérde zu
fordernden Dichtheit von 1,5 I/s x 1.000 m? benetzte Wand- und Sohlflaiche 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 wasserbehdérdlichen Verfahren erfolgten
die Beteiligungen Dritter und die Erteilung von Bedingungen und Auflagen fur die
Grundwasserbenutzungen.

Im wasserbehdérdlichen Verfahren sei dann zu prifen, welche Auswirkungen die beantragten
Grundwasserbenutzungen haben werden. Durch den Einfluss von Wasserhaltungen auf die
GrundwasserflieBgeschwindigkeit und -richtung wirden die bekannten
Grundwasserverunreinigungen am Berolinahaus, der SchillingstraBe und in der MagazinstraBBe
(Quelle und Sekundarschaden) beeinflusst, da seit dem Ende der Wasserhaltungen ,Alexa® und
AlexanderstraBBe eine von der zustandigen Altlastenbehérde, dem Amt fir Umwelt und Natur
Mitte, UOberwachte Wasserhaltung in Betrieb sei, die das Abstrobmen von LCKW-
Verunreinigungen mit dem natdrlichen Grundwasserstrom verhindere. Die aktuellen
Erkenntnisse zur Altlastensituation und die in Vorbereitung befindliche Sanierung von LCKW-
Verunreinigungen im Bereich Schilling- und MagazinstraBBe seien zu berlcksichtigen.

Bei der Zulassung baubedingter Grundwasserférderungen wiirden seitens der Wasserbehérde
auch die erteilten Erlaubnisse fur Grundwasserbenutzungen beriicksichtigt. Im vorliegenden Fall
sei die Férderung von Grundwasser Uber Brunnen auf dem Alexanderplatz fir die Kihlung des
Hotels ,Park Inn“ im Zeitraum von Mai bis Oktober eines jeden Jahres relevant, auch beziglich
der Altlastensituation.

Unter bestimmten Voraussetzungen konnten wasserbehérdliche Zulassungen nur erteilt
werden, wenn umfangreiche Uberwachungen durchgefiihrt, AbwehrmaBnahmen vorbereitet
oder vorgehalten bzw. durchgefuhrt werden.

Abwagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, haben aber auf den Bebauungsplan keine
Auswirkung, da sie keine planungsrechtlichen Belange berihren. Die Hinweise wurden zur
frihzeitigen Information an den Grundstlickseigentiimer weiter geleitet, der spezielle Fachplaner
fir die Baugrubenplanung hinzugezogen hat. Inzwischen sind erste Abstimmungen mit den
Fachbehdérden sowie den Betreibern der umliegenden Bahnanlagen (BVG und DB Services
Immobilien) erfolgt u.a. hinsichtlich erforderlicher BeweissicherungsmaBnahmen.

Die genannten Belange kdnnen im Rahmen des wasserbehdrdlichen Genehmigungsverfahrens
sicher gestellt werden bzw. wurden bereits in der Planung der Baugrube berucksichtigt.
Vorgesehen sind maximal zwei Untergeschosse.
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Aus der Stellungnahme  resultiert kein  Handlungsbedarf im  Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens.

Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen

Stellungnahme:

Aus handelsstruktureller Sicht werde begriiBt, dass mit dem o.g. Bebauungsplanverfahren die
Reorganisation alter Nutzungsstrukturen ,Geschaftshaus® in diesem historischen Kernbereich
ermdglicht werde. Gegen die im Bebauungsplanverfahren vorgesehenen Festsetzungen,
insbesondere 1.1 bestiinden aus handelsstruktureller Sicht keine Bedenken bzw. Anderungs-
oder Erganzungswuiinsche.

Abwéagung:
Die Stellungnahme ist eine ausdriickliche Bestatigung der Zielsetzung des Bebauungsplans.

Senatsverwaltung fir Finanzen | D-VV

Stellungnahme:

An fachlichen Interessen seien aufgrund der Zustandigkeit fur
1. Dingliche Grundstlicksgeschafte (Nr. 6 Abs. 2 ZustKat) zu benennen: Keine Bedenken.
2. Haushaltswirtschaftliche Aspekte (vgl. Nr. 6 Abs. 2 ZustKat): Keine Bedenken.

Weitere origindre Aufgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen Iagen hier nicht vor.

Abwagung:
Die Stellungnahme stiitzt die Planungsabsicht.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan-Entwurf sei an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Der Standort sei aus landesplanerischer Sicht integriert, die Zielfestlegungen aus Ziel 4.7 (2)
Abs. 1-3 LEP B-B (Konzentrationsgebot, raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot, Kon-
gruenzgebot) stinden der Festsetzung eines Kerngebietes zur Entwicklung groBflachigen
Einzelhandels ebenfalls nicht entgegen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes berticksichtige auch die Grundsatze aus § 5 Abs. 1-4 des
LEPro 2007 (vorrangige Siedlungsentwicklung raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche;
Innenentwicklung vor  AuBenentwicklung und Reaktivierung von  Siedlungsflachen;
verkehrssparende Siedlungsstrukturen;  Starkung innerstadtischen Einzelhandels und
groBflachigen Einzelhandels in den zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktions-
zuweisung).

Hinweis: Die Begrindung zum Bebauungsplan enthalte bisher keinerlei Angaben zu den
aktuellen landesplanerischen Vorgaben. Diese sollten unter Punkt 1.2.4 ergénzt werden.
Abwagung: )

Die Stellungnahme bestatigt die Ubereinstimmung der Planung mit den landesplanerischen und
raumordnerischen Zielen und flieBt positiv in die Abwagung der Planung ein. Die Begriindung
wird um die aktuellen landesplanerischen Beurteilungsgrundlagen im Kapitel 1.2.4
»Planungsrechtliche Ausgangslage* erganzt.
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Landesdenkmalamt

Stellungnahme:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sei der Umgebungsschutz fir die Umfeldgestaltung
des Fernsehturms zu beachten. Weitere Vorgaben bestinden aus denkmalpflegerischer Sicht
nicht.

Abwagung:

Die zulassige Bebauung im Geltungsbereich greift nicht in den Denkmalbestand ein oder
beeintrachtigt diesen. Die Belange des Denkmalschutzes sind gewahrt.

Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit in Berlin
LAGetSi Referat | A

Stellungnahme:

Die PrOfung der Ubersandten Planungsunterlagen habe keine Einwande oder konkrete
Hintergriinde oder sonstigen umweltrelevanten Aspekte ergeben. Aus dem Zustandig-
keitsbereich des LAGetSi seien keine immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren
bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen waren.

Abwagung:

Die Stellungnahme stitzt die Planung. Fir das Bebauungsplanverfahren ergibt sich kein
Handlungsbedarf.

Verkehrslenkung Berlin- VLB

Stellungnahme:

Die Zufahrt zur Tiefgarage solle sich an der Nordwestfassade des Geb&udes befinden. Hier
seien lediglich 35 Stellplatze vorgesehen, sodass mit etwa 15 Fahrten taglich Uber die
GontardstraBe gerechnet werde. Querungen in dieser Anzahl erschienen zunachst
unproblematisch. Jedoch sei aus dem Bebauungsplan nicht nachzuvollziehen, inwieweit dieser
Fahrzeugverkehr dann weiter abgeleitet werde in Richtung Karl-Liebknecht-StraBe. Hierzu solle
eine Konkretisierung erfolgen. Behinderungen der StraBenbahn und dem Verkehr aus der
Tiefgarage seien auf jeden Fall zu vermeiden.

Abwagung:

Der Sachverhalt ist zutreffend. Die genannten 15 Fahrten pro Tag beziehen sich jedoch auf den
Lieferverkehr und nicht auf den Ziel- und Quellverkehr, der durch die Tiefgaragenplatze
ausgeldst wird.

Die ErschlieBung ist mittels einer verkehrlichen Untersuchung Uberprift worden. Die
Untersuchung, in die die zustandige Fachbehérde eingebunden war, hatte die Abwickelbarkeit
des ErschlieBungsverkehrs (Uber diesen StraBenraum nachgewiesen. Der abflieBende
ErschlieBungsverkehr wird Uber den Zufahrtsweg zwischen dem geplanten Baukdrper und dem
Fernsehturm und die GontardstraBe in die Karl-Liebknecht-StraBe geleitet. Hierzu heiB3t es im
Gutachten: ,Am nachfolgenden Knotenpunkt der Karl-Liebknecht-StraBe mit der GontardstraBBe
flieBt das rechtsabbiegende Kfz in die Karl-Liebknecht-StraBe im Schatten der gleichzeitig
freigegebenen, die Karl-Liebknecht-StraBe querenden FuBgénger ab.“ Der Sachverhalt wird in
der Begrindung entsprechend ergénzt. )

Die Verkehrsstudie wird im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zur Einsicht bereitgestellt
werden.

Berliner Verkehrsbetriebe BVG

Stellungnahme:

Stellungnahme Bereich U-Bahn:

Es bestinden keine Einwande gegen den Bebauungsplanentwurf.

GrindungsmaBnahmen in der Nahe des U-Bahntunnels seien mit der BVG abzustimmen.
Abwagung:

Die Stellungnahme stiitzt die Planung.

Der Hinweis wurde an den Grundstiickseigentimer weiter gegeben. Inzwischen haben erste
Abstimmungen sowie eine Ortsbesichtigung der Tunnelanlagen mit der BVG und den seitens
des Bauherren eingebundenen Fachplanern stattgefunden. Aus der Stellungnahme geht kein

69



Anderungsbedarf fiir das Bebauungsplanverfahren hervor, er ist im Rahmen der Bau-
durchfihrung zu bertcksichtigen.

Stellungnahme:

Stellungnahme Elektronische Anlagen StraBenbahn:

Im dargestellten Bebauungsplanentwurf |-B4bb befanden sich Bahnstrom- und Signalanlagen
sowie Anlagen der Licht- und Krafttechnik der StraBenbahn.

Gegen den Bebauungsplan habe die BVG keine Einwande sowie keine Vorschlage zu
stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen und erteilten hiermit die Zustimmung.

Zur genaueren Leitungsanfrage und Zustimmungsersuchen werde um Zusendung detaillierter
Planungsunterlagen gebeten.

Abwéagung:

Der Sachverhalt ist dem Plangeber bekannt, sofern es sich hierbei um die Anlagen der
StraBenbahntrasse mit Haltestelle in der GontardstraBe handelt, die auch in der Planunterlage
des Bebauungsplans dargestellt ist. In der Begrindung zum Bebauungsplan erfolgte ein
Hinweis auf die vorhandene StraBenbahn. Sie wird zudem im Begrindungsabschnitt 2.4.7
hinsichtlich ihres Status als planfestgestellte Anlage erganzt.

Die Zustimmung der BVG stltzt die Planung und bestéatigt die Vereinbarkeit des Bauvorhabens
mit der angestrebten StraBenbahnfihrung durch die RathausstraBe. Es wird darauf
hingewiesen, dass das Plangebiet nicht im Geltungsbereich einer festgelegten
EntwicklungsmaBnahme liegt.

Ein Abstimmungsprozess und der wechselseitige Austausch von Unterlagen ist inzwischen
auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens eingeleitet worden.

Berliner Wasserbetriebe

Stellungnahme:

Im Bereich des Bebauungsplanentwurfes befanden sich Wasserversorgungs- und
Entwéasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur
Verfligung stiinden. Im Bereich der Grunflache seien parallel verlaufend eine Trinkwasserleitung
DN 125 und DN 150 vorhanden. Die Trinkwasserleitung DN 125 werde im Rahmen der
BaumaBnahme auBer Betrieb genommen, gehe im Bereich des Baugrundstiicks mit allen
Rechten und Pflichten in das Eigentum des Grundstuckseigentimer Uber und kénne im Rahmen
des Baugrubenbaus zu seinen Lasten ausgebaut werden.

Abwagung:

Die Stellungnahme dokumentiert den bereits erfolgten Abstimmungsstand zwischen BWB und
Grundstlckseigentiimer und bestatigt indirekt, dass im Bebauungsplan keine ,Leitungsrechte”
fur die Berliner Wasserbetriebe erforderlich werden.

Stellungnahme:

Die vorhandenen Mischwasserkanale stinden wegen ihrer begrenzten Leistungsfahigkeit
vorrangig fur die Schmutzwasserableitung und flir die Entwasserung der 6ffentlichen StraBen
und Platze zur Verfigung. Mit Einschrankungen der abzunehmenden Regenabflussmenge von
neu zu erschlieBenden Dach- und Hofflachen in die Kanalisation sei zu rechnen.

Abwagung:

Der Sachverhalt hat keinen direkten Einfluss auf den Bebauungsplan. Der Bebauungsplan setzt
jedoch DachbegrinungsmaBnahmen fest, woraus sich eine Ridckhaltungsrate des
Niederschlagswassers ergibt, da das Niederschlagswasser (teilweise) in der Substratschicht
gespeichert und wieder verdunstet wird. Eine darlber hinausgehende Regelung zur
Niederschlagswasserversickerung ist im Bebauungsplan nicht vorgesehen. Im Ubrigen hat der
Bauherr in Abstimmung mit den BWB unabhangig vom Bebauungsplanverfahren ein
Entwésserungskonzept zu erarbeiten, durch das sichergestellt ist, dass das anfallende
Regenwasser mit den Kapazitdten der Kanalisation kompatibel ist. Fir das
Bebauungsplanverfahren ergibt sich kein Planungsbedarf.
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Stellungnahme:

Der Mischwasserkanal Ei 1000 werde nach Abstimmung mit dem Investor zu dessen Lasten
umgelegt. Zwischen dem Investor und den Berliner Wasserbetrieben sei vor Beginn der
erforderlichen UmlegungsmaBnahmen eine privatrechtliche Vereinbarung abzuschlieBen.
Abwéagung:

Der Vertrag zwischen dem Bauherren und den BWB wird gegenwartig erarbeitet und muss vor
Festsetzung des Bebauungsplans erfolgt sein, da im Sinne der Daseinsvorsorge der Kommune,
die Ubergeordnete Schmutzwasserentsorgung Uber den Mischwasserkanal gewahrleistet sein
muss. Erste Abstimmungen zwischen Bauherrn und BWB haben bereits stattgefunden. Auf den
Planungsinhalt hat die Stellungnahme daher keine Auswirkung.

Stellungnahme:

Es werde darauf hingewiesen, dass den geplanten Auskragungen Uber das 6ffentliche
StraBenland ab dem II. Vollgeschoss nur zugestimmt werden kénne, wenn fiir die Wartung, den
Betrieb und gegebenenfalls spaterer Erneuerung der Anlagen innerhalb der o6ffentlichen
Verkehrsflache eine Durchfahrtsh6he fur Betriebsfahrzeuge von 4,50 Metern garantiert sei.
Abwagung:

Die Planung zur Verlegung des Kanals wird in Abstimmung mit den BWB so vorgenommen,
dass keine Anderung des Bebauungsplanes zur Sicherung einer Mindesthéhe unter der
Auskragung erforderlich wird und stattdessen der Kanal einen ausreichenden Abstand zum
zulassigen Gebaude einhélt. Erganzend wird in der Nebenzeichnung 1 geregelt, dass eine
Uberkragung erst oberhalb von 4 m tber Gehweg zulassig ist.

Stellungnahme:

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung mussten fir eine Belastung
von 26 Tonnen ausgelegt sein.

Abwagung:

Die Forderung der BWB kann sich nur auf die absolut notwendigen Bereiche beziehen und nicht
auf die gesamten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung. Die oberirdische
Zuganglichkeit beschrankt sich Ublicherweise auf einen 10 m breiten Streifen.

Gegenwartig wird geprft, in welchem Umfang eine Befahrbarkeit mit 26 t herzustellen ist und
wer flr die zuséatzlichen Kosten aufkommen muss.

Ein Erfordernis fir eine Regelung im Bebauungsplan ergibt sich aus der Stellungnahme nicht.

Stellungnahme:

Es wird darum gebeten, die Belange der Berliner Wasserbetriebe im weiteren
Bebauungsplanverfahren zu berlcksichtigen.

Abwagung:

Die BWB werden Uber den Verfahrensschritt nach § 3 Abs. 2 BauGB informiert, kénnen sich im
Rahmen der o6ffentlichen Auslegung Uber den Fortlauf der Planungen informieren und sich in
diesem Verfahrensschritt erneut in die Planung einbringen.

Berliner Stadtreinigungsbetriebe BSR

Stellungnahme:

Bauliche oder Grundstlicksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe sowie Belange der
Abfallbeseitigung wirden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berthrt. Aus
reinigungstechnischer Sicht bestlinden keine Einwénde gegen die geplante BaumaBnahme.
Detaillierte Forderungen in reinigungstechnischer Hinsicht, soweit betroffen, kénnten erst mit
Vorlage der Entwurfszeichnungen (StraBenneubau/umbau) gestellt werden.

Abwagung:
Flr den Bebauungsplan ergeben sich aus der Stellungnahme keine Auswirkungen.

Vattenfall Europe Business Services GmbH

Stellungnahme:

In dem betrachteten Gebiet befénden sich Kabelanlagen der Vattenfall Europe Distribution
Berlin GmbH. Fir die geplante Bebauung seien geringe Kabelumlegungsarbeiten notwendig.
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Die auBer Betrieb-Kabelanlagen kénnten im Zuge der BaumaBnahme nach Freilegung durch
die Baufirma demontiert werden.

Uber Planungen oder Trassenflhrungen fir die Versorgung méglicher Kunden nach der
Bebauung kdnne zurzeit keine Aussage getroffen werden.

Abwagung:

Die fir die Rahmenkoordination flr InfrastrukturmaBnahmen zusténdige Fachbehdrde hat
unabhangig von der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB einen Ubersichtsplan zum
Baugrundstick und seiner Umgebung erstellt, demzufolge sich keine in Funktion befindlichen
Kabel auf dem Baugrundstiick befinden.

Ziel ist es, dass das Grundstiick von allen Kabeln freigemacht werden soll, um eine vollsténdige
Be- und Unterbauung zu ermdéglichen. Geringe Kabelumlegungen kénnen ggf. an der
Nordspitze des geplanten Gebaudes erforderlich werden. Fir die Verlegung und Beseitigung
von Kabelanlagen einschlieBlich der Finanzierung dieser MaBnahmen ist der Bauherr -
unabh&ngig vom Bebauungsplanverfahren - verantwortlich.

Auf den Festsetzungsinhalt des Bebauungsplans hat die Stellungnahme keine Auswirkung, da
kein ,Leitungsrecht® erforderlich ist bzw. aufgenommen wird.

Vattenfall Europe Warme AG

Stellungnahme:

Im Planungsgebiet befédnden sich Fernwarmeanlagen der Warme Berlin AG, und zwar liege in
der GontardstraBe parallel zur StraBenbahn eine Fernwarmetrasse der Nennweite DN 400. Die
Fernwarmetrasse sei eine Hauptversorgungstrasse, welche weite Teile des Stadtzentrums mit
Warme versorge. Es werde darum gebeten, die vorhandenen Fernwarmeanlagen der Vattenfall
Warme AG bei der weiteren Planung zu berlcksichtigen.

Abwéagung:

Die Fernwarmetrasse zwischen Bahnhofsgebaude und Plattform verlduft lediglich auf einer
Strecke von etwa 15 m in einem Abstand von etwa 9 m vom Baugrundstiick entfernt. Direkte
Beeintrachtigungen sind bei dieser Distanz nicht zu befirchten.

Die Fernwarmetrasse befindet sich vollstandig im o6ffentlichen StraBenland, so dass im
Bebauungsplan keine private Grundstiicksflache mit einer Belastung durch ein Leitungsrecht
zugunsten des zustandigen Unternehmenstragers zu berticksichtigen ist.

Stellungnahme:

Aufgrund der Neufassung des Baugesetzbuchs, 3. Abschnitt, § 9 Abs. 23, der Verordnung Uber
energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden
(Energiesparverordnung — ENEV vom 24. Juli 2007) sowie des Gesetzes zur Férderung
Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz EEWarmeG)
werde darum gebeten, die nachfolgende Formulierung unter Punkt 4.1 der textlichen
Festsetzungen aufzunehmen:

.Die Warmeversorgung des Bebauungsgebietes ist grundsétzlich mit einem geringen Einsatz an
Primarenergie und unter Nutzung erneuerbarer Energien sicherzustellen. Bei der Beurteilung
der zum Einsatz kommenden Energietrdger sind die Auswirkungen auf die Umwelt und den
Klimaschutz ~ hinsichtlich  des  Primarenergieverbrauchs und der  CO.-Emission
gegeniberzustellen sowie die Aspekte der Nachhaltigkeit zu beriicksichtigen.*

Abwéagung:

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Vorranggebiet Luftreinhaltung enthalt der
Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB eine Festsetzung zum
Ausschluss bestimmter Brennstoffe, die vor Ort Luftverunreinigungen hervorrufen kénnten.
Dartber hinaus gehenden Regelungen, die auf die Nutzung von Fernwdrme aufgrund des
niedrigen Primarenergieverbrauchs bzw. aus Griinden des allgemeinen Klimaschutzes zielen,
fehlt der bodenrechtliche Bezug, so dass die Aufnahme einer entsprechenden Festsetzung in
den Bebauungsplan nicht méglich ist. Ein Erfordernis, den Bebauungsplan entsprechend dem
Vorschlag in der Stellungnahme zu ergénzen, ist stadtebaulich nicht begriindbar. Die
Energiesparverordnung  (Verordnung  Uber  energiesparenden  Warmeschutz ~ und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (EnEV)) sowie das Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG) gelten unabhangig von den Inhalten eines Bebauungsplans fir alle
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neu zu errichtenden Geb&ude; daher bedarf es keiner planungsechtlichen Ergénzung im
Bebauungsplan.

Stellungnahme:

Im Bebauungsplan sei fur die RathausstraBe der Begriff ,in Aussicht genommenen
StraBenbahn“ verwendet worden. Wegen mdglicher Konflikipunkte mit der vorhandenen
Fernwarmetrasse werde hierzu um nahere Erlauterungen gebeten.

Abwéagung:

Es handelt sich um die Fernwarmetrasse im Verlauf der GontardstraBe, die die RathausstraBe
kreuzt. Der Wortlaut ,in Aussicht genommenen StraBenbahn® ist lediglich ein Hinweis in der
Planzeichnung auf eine beabsichtigte Planfeststellung.

Da fir den StraBenbahnbau ein eigenes Planfeststellungsverfahren durchgefihrt werden wird,
sind alle Belange der Fernwarmeversorgung, die aufgrund der StraBenbahntrasse ausgeldst
werden, auf der Basis des Fachplanungsrechtes zu behandeln.

Industrie- und Handelskammer zu Berlin

Stellungnahme:

In der Begriindung werde dargelegt, dass von insgesamt 15.850 m2 GF mindestens 2.100 m?
einer Wohnnutzung vorbehalten wirden. Die weiteren Flachen unterldgen hinsichtlich einer
Einzelhandelsnutzung keinen Einschrankungen. Gegen diese Planung wirde keine
Einwendungen erhoben, weil das Plangebiet Teil des Zentrumsbereichskerns Alexanderplatz
sei und innerhalb der Berliner Zentrenstruktur fir kerngebietstypische Nutzungen pradestiniert
ist, das neue Gebaude an der Stelle des an ehemaligen C&A-Kaufhauses zur weiteren
Belebung des Zentrumsbereichskerns Alexanderplatz und insbesondere zur funktionalen
Verbindung zwischen den Alexanderplatz und der RathausstraBe beitragen kann, der Standort
bereits in friheren Planungsphasen als Einzelhandelsstandort vorgesehen war.

Abwagung:

Bei Abzug der Flachen, die fir Wohnungen zu verwenden sind, verbleiben annahernd 13.400
m? Geschossflache flr potentielle Einzelhandelsnutzungen. Hier kdnnten etwa 10.000 m?
oberirdische Verkaufsflaiche entstehen. Hinzu kommen unterirdische Verkaufsflachen.
Tatséchlich ist aber vorgesehen, dass neben dem Einzelhandel auch Gastronomie,
Dienstleistungen und Bidronutzungen untergebracht werden, letztere in den obersten beiden
Vollgeschossen in der Nachbarschaft zum Wohnen. Die Stellungnahme unterstiitzt die
planerische Zielsetzung.

Stellungnahme:

Es sei jedoch kritisch, dass die Problematik der Entwicklung von Einzelhandelsflachen im
Zentrumsbereich Historische Mitte in der Begriindung zu diesem Planverfahren nicht adaquat
berlicksichtigt und bewertet worden seien. So werde weder der aktuelle Bestand vorhandener
Einzelhandelsflachen noch die Summe der planungsrechtlich bereits ermdéglichten weiteren
Einzelhandelsflachen im Zentrumsbereich ersichtlich, was eine genaue Bewertung bezlglich
der Vorgaben Ubergeordneter Planungen erschwere.

Abwéagung:

Ein spezielles Einzelhandelsgutachten liegt nicht vor und wurde nicht flr erforderlich gehalten,
da es sich bei dem Zentrumsbereichskern Alexanderplatz um einen integrierten Standort mit
héchster Zentralitdt handelt. Hier ist das landesplanerische Ziel die Erweiterung des
Metropolenzentrums um weitere attraktive Handelsangebote. Die zustédndigen Fachbehdérden,
die Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Frauen und auch die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung, haben die Zielstellung des Bebauungsplanes
[-B4bb gestiitzt bzw. die Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Zielen bestatigt.

Stellungnahme:

Das beplante Grundstick gehére nach StEP Zentren 2020 zum Zentrumsbereichskern
Alexanderplatz, fir den der Plan von 2003 bis 2020 einen Zielkorridor flr zusétzliche
Einzelhandelsflachen von ca. 80.000 m2? auf 115.000 bis 130.000 m2? vorsehe. In der
Zwischenzeit seien bereits das Einkaufszentrum Alexa mit 36.000 m?, die Erweiterung des
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Kaufhof-Warenhauses mit 15.000 m2, das Berolina-Haus mit 4.000 m?, das Shopping-Center
,Die Mitte® mit 17.000 m2? sowie ca. 15.000 m? aus einem Bauvorhaben im Bereich
VoltairestraBe / AlexanderstraBe langs der Stadtbahn (B-Plan 1-43a) hinzugekommen.
Angesichts des inzwischen also ausgeschépften Zielkorridors im StEP Zentren 2020 muss mit
der Genehmigung weiterer Einzelhandelsflachen behutsam umgegangen werden und diese nur
noch zur Arrondierung der Einzelhandelskonzentration genutzt werden.

Abwagung:

Die Zahlen des StEP Zentren 2020 stammen aus dem Jahre 2003 und sind Uberholt: Im
Rahmen der Entwicklung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Berlin-Mitte wurde
2007/2008 eine Erhebung durchgefiihrt, derzufolge in diesem Zentrumsbereichskern eine
Verkaufsflache von ca. 105.000 m? ermittelt wurde und zwar incl. Alexa, Galeria Kaufhof,
Berolina Haus, Berlin Carrée Rathaus Passagen und Saturn (allerdings noch am alten
Standort). 2008 bestand mithin noch ein Spielraum flr die Ausschépfung des Zielkorridors von
25.000 m2. Das im gleichen Jahr er6ffnete Shopping-Center ,Die Mitte* mit 17.000 m? schopft
den Korridor nicht aus. Der Bebauungsplan |-43a befindet sich ebenso wie der Bebauungsplan
[-B4bb im Verfahren. Mit beiden zusammen wirde der Zielkorridor Uberschritten. Im
Einzelhandelskonzept des Bezirkes Mitte ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-43a
aufgrund seiner Entfernung vom Alexanderplatz aber nicht als Bestandteil des
Zentrumsbereichskernes Alexanderplatz definiert, der Geltungsbereich des Bebauungsplans I-
B4bb jedoch sehr wohl. Der Einzelhandel im Geltungsbereich des Bebauungsplans [-43a ist auf
insgesamt 13.000 m? Geschossflache beschrankt, der sich insbesondere auf das nérdliche
Baufeld konzentriert. Mit Beschluss Uber den StEP Zentren 3 am 12. April 2011 sind die
Zielkorridore nicht mehr Gegenstand des Stadtentwicklungsplans.

Die zustédndige Fachbehérde hat in ihrer Stellungnahme die Ubereinstimmung mit den
Stadtentwicklungspléanen bestétigt und keinen Konflikt mit dem Ausschoépfen des Zielkorridors
gesehen.

Stellungnahme:

Damit das geplante Geschéftshaus die Attraktivitat des Umfeldes erhéhen kénne, solle die
Nutzung des ersten Vollgeschosses (Erdgeschoss) so gestaltet werden, dass Besucherstréme
angezogen und im Sinne einer Verbindungswirkung Richtung Rathauspassagen / Cubix-Kino
weiter geleitet werden. Ein Abblocken der Besucher Richtung Stden / Osten im 6&ffentlichen
Raum solle zu Gunsten einer Durchléssigkeit unbedingt vermieden werden. In diesem Sinne
werde die textliche Festsetzung 1.1, die auf die Ansiedlung publikumsintensiver Nutzungen wie
Einzelhandelsbetriebe oder Schank- und Speisewirtschaften im ersten Vollgeschoss abzielt,
gewertet.

Es wird gebeten Gber den Fortgang der Planung informiert zu werden sowie die Thematik zur
Einzelhandelsflachenentwicklung im Zentrumsbereich zu Uberarbeiten.

Abwéagung:

Der Plangeber hat die Belange in die Abwagung einbezogen. Neben der textlichen Festsetzung
Nr. 1.1 wird insbesondere durch die Aufwertung des offentlichen Raumes und die damit
verbundene Verbesserung der Wegebeziehungen den angesprochen Belangen entsprochen.
Weiterer Handlungsbedarf ergibt sich im Rahmen der Bauleitplanung nicht.

Die IHK wird Uber den Verfahrensschritt nach § 3 Abs. 2 BauGB informiert, kann sich im
Rahmen der o6ffentlichen Auslegung Uber den Fortlauf der Planungen informieren und sich in
diesem Verfahrensschritt erneut in die Planung einbringen.

Bezirksamt Mitte, Abt. Stadtentwicklung, Amt fiir Planen und Genehmigen, Fachbereich
Stadtplanung

Stellungnahme:

Fir das Baugenehmigungsverfahren rege der Fachbereich Stadtplanung hinsichtlich der
unbestimmten Regelungen der textlichen Festsetzungen Nr. 1.3, 1.4, 1.6, 2.1, und 4.2 eine
Uberarbeitung an.

So regle die texiliche Festsetzung 1.4 die nur ausnahmsweise Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten im Kerngebiet, wobei die TF 1.1 sie fir das 1. Vollgeschoss zulassig
erklare.
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Abwéagung:

Der Hinweis ist richtig. Zwar ist es ein wichtiges Planungsziel, dass vorrangig die
Erdgeschosszone (das erste Vollgeschoss) mit Nutzungen belegt wird, die zu einer Belebung
des Gebietes beitragen und dem urbanen Charakter an dieser Stelle héchster Zentralitat
entsprechen. Angesichts des potentiell hohen Stdérgrades, der von Vergnigungsstatten
ausgehen kann, soll der Ausnahmetatbestand flir Vergnlgungsstatten auf das erste
Vollgeschoss ausgedehnt werden. Die textliche Festssetzung Nr. 1.1 wird gedndert.

Stellungnahme:

Mit der textlichen Festsetzung 1.6 sei beabsichtigt, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
nur ausnahmsweise zulassig zu machen. Nach der Begrindung — ebenso wie bei der textlichen
Festsetzung Nr. 1.4 — zugunsten des Wohnens im Kerngebiet. Die Grenzen der Zumutbarkeit
der beiden Nutzungen fiir das Wohnen, kénnten jedoch nicht definiert werden. Ebenso kénnten
die mit der TF 1.1 ausdricklich zulassigen Nutzungen dem Wohnen abtréglich sein.

Abwéagung:

Durch die textliche Festsetzung 1.6 erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO eine
Gliederung der Art der Nutzung. Die gemd&B Abs. 2 allgemein zulassige Nutzung ist im
Baugebiet nur noch ausnahmsweise zulassig und ist im Baugenehmigungsverfahren wie eine
nach Abs. 3 der Baugebietsvorschrift zu beurteilende Ausnahme zu bewerten. Stérgrad fir die
Beurteilung des Wohnens bleibt der, der sich aus dem Gebietscharakter des Baugebietes ergibt
— hier der des Kerngebietes. Dies gilt auch in Bezug auf den Stérgrad, der von den allgemein
zulassigen Nutzungen ausgehen kann.

Zudem ist in der Abwéagung zu berlcksichtigen, dass es sich um ein Kerngebiet direkt neben
dem Bahnhof Alexanderplatz handelt. Der Schutzgrad des Wohnens ist hier deutlich niedriger,
als in einem allgemeinen Wohngebiet. Der Plangeber beabsichtigt deshalb nicht, das
Kerngebiet in seinem Zulassigkeitskatalog so zu beschneiden, dass es einem allgemeinen
Wohngebiet nahe kommt. Wie bereits dargelegt, ist es ein zentrales planerisches Anliegen,
dass sich das Plangebiet zu einem urban belebten, attraktiven und gestalterisch hochwertigen
Gebiet entwickelt — nicht zu einem ruhigen Wohnort. Die Anregung fuhrt zu keiner Anderung des
Bebauungsplans.

Stellungnahme:

Die textlichen Festsetzungen 2.1 und 2.2 machten Ausnahmeregelungen zum Normalfall.
Abwagung:

Die textlichen Festsetzungen erméglichen auf der Grundlage des § 16 Abs. 6 BauNVO, dass die
zulassige Oberkante fur einzelne Dachaufbauten ausnahmsweise Uberschritten werden ddrfen.
Die Ausnahmen sind in Art und Umfang bestimmt. Sie ermdglichen nur die Uberschreitung fir
Dachaufbauten und nicht fir das Gebaude selbst; insofern kann nicht vom ,Normalfall* — wie
vorgebracht — ausgegangen werden. Es bleibt ein Ausnahmetatbestand, der mit
qualitatssichernden Merkmalen verbunden wurde. Die Stellungnahme hat keine Plananderung
zur Folge.

Stellungnahme:

Bei der textlichen Festsetzung 4.2 kdnnten die ,belasteten Verkehrsflachen® genannt werden.
Abwéagung:

Entsprechend der strategischen Larmkarte Berlins (hier: Eisenbahn- und S-Bahnverkehr) ist ein
Index verzeichnet, demnach samtliche das Kerngebiet umgebende Verkehrsflachen als belastet
einzustufen sind.

Inzwischen liegt jedoch eine akustische Untersuchung vor, die ein differenziertes Bild ergeben
hat. Auf der Basis dieses Gutachtens ist eine Uberprifung der textlichen Festsetzung
entsprechend der Anregung vorgenommen worden. Im Ergebnis der Prifung konnte auf die
Festsetzung an zwei Fassadenseiten verzichtet werden, da die ermittelten Werte deutlich unter
denen der strategischen Larmkarte Berlins liegen.

Die Anregung wurde in der textlichen Festsetzung nunmehr 4.3 berlcksichtigt.

Bezirksamt Mitte, Abt. Stadtentwicklung, Amt fir Umwelt und Natur
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Stellungnahme:

Fachbereich Umwelt, Teil Bodenschutz/Altlasten:

Inwieweit eine ggf. erforderlich werdende Sanierung der oder eines Teils der
Altlastenverdachtsflache aus Sicht des Gesundheits- und Grundwasserschutzes mit
zumutbarem Aufwand méglich sei, kénne auf Grund des ungentgenden Datenbestandes nicht
eingeschatzt werden.

Wegen Wegfalls der Prifpflicht fir das Baunebenrecht (hier Altlasten) im Genehmigungs-
verfahren sei es spater die Aufgabe des Bauherrn, die Altlastenuntersuchungen, die Sa-
nierungsschritte sowie den Nutzungs- und Sanierungsbedarf/die = Nutzungs- und
BeschrankungsmafBnahmen von sich aus umzusetzen.

Abwéagung:

Es handelt sich hier um eine Verdachtsflache aufgrund einer vor 75 Jahren aufgegebenen
Vornutzung und nicht um eine nachgewiesene Bodenbelastung.

Die zustandige Wasserbehdérde hat bereits Hinweise flir das wasserrechtliche
Genehmigungsverfahren mitgeteilt, die sich allerdings im Wesentlichen auf Grundwasser-
entnahme, Trogausbildung und den Umgang mit anstrémenden Belastungen aus Boden-
verunreinigungen im weiteren Umfeld beziehen und nicht auf die Belastungen auf dem
Grundstick selbst.

Es kann davon ausgegangen werden, dass beim Bau der Tiefgarage die potentiellen
Verunreinigungen vollstandig saniert werden. Die vollstandige Stellungnahme wurde direkt an
den Grundstlckeigentimer / Bauherren weitergeleitet. Der Bauherr ist aber auch schon im
Rahmen des von ihm eigenstandig beauftragten Bodengutachtens darauf hingewiesen worden,
dass ein groBer Teil der anstehenden Auffillungen bei Aushub als besonders
Uberwachungsbedurftiger Abfall zu entsorgen ist.

Allerdings sind Wohnungen erst oberhalb des 3. Vollgeschosses zulassig. Auch sind keine
wohnungsbezogenen AuBenanlagen mit Bodenkontakt mdglich, da das Baugrundstick
vollstandig Uberbaut werden wird und von 6&ffentlichen Verkehrsflachen umgeben ist.

Die Stellungnahme flihrt zu keiner Anderung des Bebauungsplans.

Stellungnahme:

Fb Natur (UmNat 30):

Seitens des Bereichs Natur im Amt fir Umwelt und Natur werde um BerUcksichtigung einiger
Anregungen hinsichtlich Natur- und Landschaft, Vegetation/Baumbestand gebeten:

Da hier der Bestand beschrieben werde, misse darauf hingewiesen werden, dass die Baume
(aufgrund dessen, dass sie dem Grlinanlagengesetz unterliegen — s. § 2 Abs. 4 der
Baumschutzverordnung) vom Anwendungsbereich der Baumschutzverordnung nicht erfasst
wilrden. Soweit die Baume den entsprechenden Stammumfang aufwiesen, unterstiinden sie
erst dann der Baumschutzverordnung, wenn die Einziehung der o&ffentlichen Grin- und
Erholungsanlage (der entsprechenden Teilflache) gemaB § 2 Abs. 4 und 5 des
Grlinanlagengesetzes erfolgt sei. Fir die Beschreibung der Bestandssituation sei auszufiihren,
dass die Baume dem Grlinanlagengesetz unterlagen.

Abwéagung:

Die Begrindung wird entsprechend richtig gestellt und erganzt. Zwischen dem Bauherren und
dem Amt fir Umwelt und Natur haben zwischenzeitlich erste Abstimmungen zum weiteren
Prozedere in Bezug auf Baumfallungen stattgefunden.

Bezirksamt Mitte, Abt. Stadtentwicklung, StraBen- und Griinflaichenamt

Stellungnahme:

Das ErschlieBungskonzept im vorliegenden Bebauungsplanentwurf |-B4bb entspreche den
zuvor erfolgten Abstimmungen zum Verkehrskonzept ,Untersuchung der verkehrlichen
Auswirkungen durch den Bau der Tiefgarage®.

Hinweise: Es sei ein sensibler Umgang mit diesem zentralen Platz mit hohem FuB- und
Radverkehrsaufkommen erforderlich, insbesondere sein ,Kfz-Warteschlangen® und ein
.Kompliziertes“ Uberfahren des Platzes zu vermeiden.

Abwéagung:
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Der Hinweis ist in die Untersuchung zu den verkehrlichen Auswirkungen bereits bertcksichtigt
und in den Bebauungsplan durch Begrenzung der absoluten Zahl zulédssiger Stellplatze
eingeflossen. Das Gutachten liegt dem SGA des Bezirks Mitte vor. Ferner hat der
Bebauungsplan durch Beschréankung eines méglichen Zufahrtsbereiches auf die nordwestliche
Gebaudeseite auf die angesprochene sensible ErschlieBungssituation reagiert. Weiterer
Handlungsbedarf wird flr den Bebauungsplan nicht gesehen.

Der Bebauungsplan setzt eine 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fest —
aber keine Gestaltungsregelungen fir den offentlichen Raum, da diesbeziglich die
Rechtsgrundlage fehlt. Auch nimmt der Bebauungsplan keine Einteilung der Verkehrsflache vor.
Wie in der Begrindung zum Bebauungsplan erldutert, wird hier sehr wohl ein Bezug zur
Landschaftsplanung Levin - Monsigny hergestellt. Gegenstand der Bauleitplanung ist dies
jedoch nicht.

Stellungnahme:

Die Planungen zum Platz am Fernsehturm der Landschaftsarchitekten Levin - Monsigny seien
unbedingt zu beachten. Die vorhandene Baumgruppe sei zu erhalten.

Abwagung:

Der Bezirk Mitte selbst ist zustandig flr die Erteilung von Fallgenehmigungen. Es ist
beabsichtigt, die Zufahrt zur Tiefgarage so zu legen, dass die beiden Baume erhalten werden
kénnen, allerdings ist die Zufahrt nicht Gegenstand der Festsetzung.

Stellungnahme:

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Fahrradabstellanlagen seien auf dem eigenen
Grundstiick nachzuweisen. Im Rahmen des Gestaltungskonzeptes fir den Platz am
Fernsehturm lieBe sich nur eine geringe Anzahl von Fahrradabstellanlagen in den 6ffentlichen
Raum integrieren.

Abwagung:

Der Hinweis ist an den Grundstiickseigentimer weiter gegeben worden und betrifft zunachst nur
das Baugenehmigungsverfahren. Bauordnungsrechtlich erforderlich sind voraussichtlich 140
Fahrradstellplatze. Vorgesehen ist die Anordnung von Fahrradstadnden auf dem Baugrundstiick
sowohl unmittelbar den Wohnungen zugeordnet als auch in der Tiefgarage. Auf den
Bebauungsplan hat dies keine Auswirkung. In die Begrindung wird eine Aussage zu den
Fahrradabstellméglichkeiten aufgenommen.

Bezirksamt Mitte, Abt. Stadtentwicklung, FB Vermessung, Verm 4
Stellungnahme:
Es wird auf Folgendes hingewiesen:
e im Vermerk sei das Vermessungsamt Mitte zu streichen, da man an der Fertigung nicht
beteiligt sei.
e planfestgestellte Anlagen, wie z.B. die Fern- und Regionalbahn oder U-Bahnausgéange
seien im Plan farbig anzulegen.
e Daten der festgesetzten Baugrenze des |-B4ba seien falsch.
Abwagung:
Die Hinweise werden in der Planfassung des nachsten Verfahrensschrittes beriicksichtigt. Das
Planbild wird bezlglich des planfestgestellten U-Bahnausganges korrigiert, die Korrekturen
haben aber keine Anderungen der Festsetzungsinhalte zur Folge. Einer farbigen Darstellung der
Fern- und Regionalbahn bedarf es im Bebauungsplan nicht.

Bundesnetzagentur

Stellungnahme:

Beeinflussungen von Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke mit Bauhéhen unter 20 m seien
nicht sehr wahrscheinlich. Auf das Einholen von Stellungnahmen der BNetzA zu Planverfahren
mit geringer Bauhdhe kénne daher allgemein verzichtet werden. Da im vorliegenden Fall diese
Ho6he jedoch erreicht bzw. Uberschritten werde, sei die Beeinflussung von Richtfunkstrecken zu
berlcksichtigen.
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Im Rahmen des Frequenzzuteilungsverfahrens fur Richtfunkstrecken prife die BNetzA lediglich
das Stérverhaltnis zu anderen Richtfunkstrecken unter Berlcksichtigung topografischer
Gegebenheiten, nicht aber die konkreten Trassenverhaltnisse (keine Uberprifung der
Bebauung und anderer Hindernisse, die den Richtfunkbetrieb beeintrachtigen kénnen). Die im
Zusammenhang mit der Bauplanung bzw. der geplanten Flachennutzung erforderlichen
Informationen kénnten deshalb nur die Richtfunkbetreiber liefern. Insofern wird darauf
verwiesen. )

Auf der Grundlage der zur Verfligung gestellten Angaben wurde eine Uberprifung des
angefragten Gebietes durchgefiihrt. Es werden 10 Betreiber von Punkt-zu-Punkt-Richtfunk-
anlagen und 5 Betreiber von Punkt-zu-Mehrpunkt-Richtfunkanlagen genannt. Bei den
Untersuchungen seien Richtfunkstrecken militarischer Anwender nicht berticksichtigt worden.
Messeinrichtungen des Prif- und Messdienstes der BNetzA wirden durch die Planungen nicht
beeintrachtigt.

Kenntnisse von Bebauungsplanen kénnten fir die Betreiber dieser Telekommunikationslinien
von Interesse sein, um eigene Planungen durchzufihren. Aus der Sicht der Kommunen kdnnte
diese frihzeitige Beteiligung hinsichtlich der Erstellung der Infrastruktur von Vorteil sein. Die
Betreiber o6ffentlicher Telekommunikationslinien erfillten im Sinne des Art. 87 f GG einen
Versorgungsauftrag des Bundes und ndhmen somit ,,6ffentliche Belange® war.

Abwagung:

Bei den Betreibern von Richtfunkanlagen handelt es sich nicht um Trager 6ffentlicher Belange.
Rechtlich gibt es keinen Trassenschutz, es handelt sich um eine unternehmerische Téatigkeit mit
entsprechendem Risiko. Die Unternehmen sind selbst verpflichtet, sich Gber Verdnderungen in
ihrem Betriebsbereich zu informieren. Da sie andererseits auch 6&ffentliche Aufgaben
wahrnehmen, kann es ratsam sein, die Betreiber in das Planungsverfahren einzubeziehen. Dies
wird bei der Durchfihrung des nachsten Verfahrensschrittes erfolgen, indem die Betreiber tUber
die Planung des Vorhabens informiert werden.

WGI im Auftrag der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg / GASAG

Stellungnahme:

Eine Versorgung des Planungsgebietes sei grundsétzlich durch Nutzung der 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Darlber hinaus notwendige
Flachen fur Versorgungsleitungen und Anlagen seien gemaB § 9 Abs. 1 BauGB im
Bebauungsplan festzusetzen.

Sollte der Geltungsbereich dieser Auskunftsanfrage verandert werden, so sei der Vorgang
erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Abwagung:

Die erfolgte Prifung des Leitungsbestandes der GASAG auf der Grundlage des beigefligten
Planes im Plangebiet hat ergeben, dass sich keine in Betrieb befindlichen Gasleitungen auf dem
Baugrundstiick befinden. Die von Norden her kommenden Gasleitungen enden in H6he des U-
Bahnzuganges und berlhren nicht das Baugebiet.

Auf die Festsetzungen des Bebauungsplans oder die Abwagung hat die Stellungnahme keine
Auswirkung.

Die GASAG wird Uber den Verfahrensschritt nach § 3 Abs. 2 BauGB informiert, kann sich im
Rahmen der o6ffentlichen Auslegung Uber den Fortlauf der Planungen informieren und sich in
diesem Verfahrensschritt erneut in die Planung einbringen.

Deutsche Funkturm GmbH

Stellungnahme:

Auf dem sich studwestlich an den Fernsehturm anschlieBenden Grundstiick, welches der Stadt
Berlin gehdre, befédnden sich einige bauliche Anlagen, die zum Betrieb des Fernsehturmes
notwendig seien. Hierzu z&hle der bereits in dem Entwurf der Begriindung enthaltene Fixpunkt
for die Kranseilfhrung. Hierbei handele es sich um eine Umlenkung, Gber die ein Drahtseil
gefiihrt werde, mit welchem Gegenstéande befestigt wirden, die den Turm heraufgezogen
werden.

Abwéagung:
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Der Sachverhalt ist bekannt und in der Begriindung bericksichtigt. Auf die Planinhalte hat die
Stellungnahme keine Auswirkung.

Stellungnahme:

Weiterhin befanden sich ein unterirdisches Tanklager und ein Entliftungsschacht auf dem
Grundstiick der Stadt Berlin.

Abwagung:

Die genannten Anlagen befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
und sind von den Regelungen des Planes nicht betroffen, so dass die Stellungnahme keine
Auswirkung auf den Plan oder die Abwagung hat.

Stellungnahme:

Es misse bei der Verwirklichung des geplanten Vorhabens sichergestellt werden, dass im
Rahmen der BaumaBnahme zu jedem Zeitpunkt die Standsicherheit des Fernsehturmes Berlin
gewahrleistet sei. Dies musse der Bauherr sicherstellen. Weiterhin sei zu bertcksichtigen, dass
im Rahmen einer Beweissicherung vor Beginn der Bauarbeiten ein Nachweis tber den Bestand
des Fernsehturmes erfolge. Dieser ist im Rahmen der Bauarbeiten durch ein sténdiges
Monitoring zu Uberwachen, damit bei der kleinsten Abweichung sofort GegenmaBnahmen
eingeleitet werden kdnnen. Es ist am Ende der BaumaBnahme ein Abgleich vorzunehmen. Eine
Grundwasserabsenkung sollte nicht vorgenommen werden.

Abwagung:

Die Standsicherheit des Fernsehturmes liegt nicht nur im Interesse des Deutschen Funkturm
GmbH, sondern auch im 6éffentlichen Interesse, da es sich um ein bedeutendes Wahrzeichen
des Landes Berlins handelt. Zwischen der DFMG Deutsche Funkturm GmbH und dem
Bauherren/Grundstiickeigentiimer wird ein Vertrag abgeschlossen werden, bei dem sich der
Bauherr verpflichtet, die Standsicherheit zu berlicksichtigen und hierfir geeignete Methoden
und MaBnahmen anzuwenden.

Stellungnahme:

Die jetzige Planung sehe vor, dass nur wenige Meter neben dem Festpunkt flr das
Rackhalteseil eine Glasfassade entstinde. Diese beiden Nutzungen lieBen sich nicht
nebeneinander ausfihren. Hierbei drohe nicht nur eine Gefahr fir die Glasfassade des neuen
Gebdudes. Es bestinde auch eine Gefahr fir die in den oben liegenden Geschossen geplanten
Wohnungen. Dem Bauherrn sei aufzugeben, dass er entweder flir Ersatz fir den dann
wegfallenden Fixpunkt sorgen misse oder eine Verlegung des Punktes sicherstellen misse.
Abwagung:

Die Funktion, die die drei Festpunkte Ubernehmen, muss erhalten bzw. wiederhergestellt
werden. Dies wird Gegenstand vertraglicher Vereinbarungen zwischen der Deutschen Funkturm
GmbH und dem Bauherren sein. Gegenwartig wird geprift, ob eine andere Technik zum Tragen
kommen kann, die es ermdglicht, dass auf die im Boden eingelassenen Festpunkte verzichtet
werden kann. Die Stellungnahme geht in die Abwagung zu den Auswirkungen ein.

Stellungnahme:

Die geplante ErschlieBung sei zu Uberdenken. Die Planung sehe vor, dass an drei
Gebaudeseiten keine Anlieferung erfolgen durfe. Dies fihre dazu, dass diese drei Seiten die
stadtebaulichen ,Schokoladenseiten” des Geb&udes wiirden. Die Seite, an der eine Anlieferung
stattfinden solle, sei dem Fernsehturm zugewandt und es bestiinde die Gefahr, dass eine
~Hinterhof-Situation an dieser Seite entstehe, die stadtebaulich einer Abwertung gleichkomme.
Weiterhin sei die schmale StraBe, die sich zwischen Fernsehturm und geplantem Geb&ude
befinde, nicht in der Lage, den um das Gebaude erzeugten Verkehr aufzunehmen. Die jetzige
ErschlieBungssituation des Fernsehturmes flhrte immer wieder zu schwierigen Situationen.
Wenn nun auch noch die ErschlieBung des geplanten Gebaudes Uber die schmale StraBe
erfolgen solle, sei eine standige Verstopfung dieser StraBe vorprogrammiert. Insofern werde
anregt, die An- und Ablieferung von der RathausstraBe vorzunehmen und die Festsetzung fur
den Bereich ohne Ein- und Ausfahrt zu verandern. Entlang der RathausstraBe solle danach eine
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Ein- und Ausfahrt méglich sein. Zum Fernsehturm hin solle dann das entsprechende
Planzeichen verwendet werden, welches einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt darstellt.
Abwagung:

Die Festsetzung der Bereiche mit Verbot fir Ein- und Ausfahrt sind wesentlich bedingt durch
verkehrliche Belange. Dies sind u.a. die Lage der vorhandenen StraBenbahnhaltestelle mit ihren
Bahnsteigen/Plattformen auf einer Lange von gut 60 m in der GontardstraBe und derjenigen der
geplanten in der RathausstraBe mit &hnlich groB dimensionierten Bahnsteigen. In der
Begrindung zum Bebauungsplan ist dies erlautert. Es handelt sich um die kiirzeste Verbindung
zwischen ZufahrtsstraBe und Zufahrtsbereich, da nur die GontardstraBe als Zufahrt in Frage
kommt.

Des weiteren ist die gutachterlich erarbeitete verkehrliche Untersuchung zum Ergebnis
gekommen, dass eine geringe Anzahl von Tiefgaragenplatzen im Kerngebiet untergebracht
werden kann, ohne zu Konflikten bei der Bewaltigung des Ziel- und Quellverkehrs zu fihren und
dass die ErschlieBung nur von Westen her kommend (ber die GontardstraBe und den
Zufahrtsweg zwischen dem geplanten Baukérper und dem Fernsehturm erfolgen kann. Die
verkehrliche Untersuchung hatte im Ergebnis die Abwickelbarkeit des ErschlieBungsverkehrs
Uber diesen StraBenraum nachgewiesen. SchlieBlich soll die Zufahrt auf méglichst kurzem
Wege von der GontardstraBe erreichbar sein und Fahrten tUber die neu gestalteten Platzflachen
auf das Notwendige begrenzt werden.

Es ist daher unter Abwagung aller Belange nur eine Zufahrt fir eine kleine Tiefgarageneinheit
mit nur 35 Stellpldtzen vorgesehen. Die jetzige Situation entlang der Zuwegung ist gegenwartig
wenig attraktiv und wird erst im Zuge der ,Sanierung der Freiflachen um den Fernsehturm zur
Verbesserung der touristischen Infrastruktur® auf der Basis der Planung der
Landschaftsarchitekten Levin - Monsigny — unabhangig vom Bebauungsplanverfahren —
aufgewertet und groBzlgig durch das Land Berlin umgestaltet. Hier wird kinftig eine
grundlegende Verbesserung der stadtrdaumlichen Situation stattfinden und keine
Verschlechterung.

Die Regelung des Verbotes von Ein- und Ausfahrten kann folglich nicht verschoben werden. Der
Anregung kann nicht gefolgt werden.

Stellungnahme:

Es werde darauf aufmerksam gemacht, dass es in der Vergangenheit zu AbsperrmaBnahmen
gekommen sei im Zusammenhang mit Eisabfall vom Fernsehturm oder gesprungenen
Fensterscheiben im Kuppelbereich des Turmes. In beiden Fallen sei die freie Flache rund um
den Turm groBflachig abgesperrt worden. Insofern habe der Bauherr des geplanten Geb&udes
dies zu berlcksichtigen.

Abwagung:

Der Grundstlckseigentimer/Bauherr ist Uber den Sachverhalt informiert. Der duBere Rand der
Kuppel und die Westspitze des Gebaudes liegen allerdings 50 m auseinander. Es handelt sich
um Ausnahmesituationen, die sich auch im Umfeld von Hochhausern oder sonstigen Geb&auden
ereignen kdnnen. So mussten im vergangenen Winter zahlreiche Gehwege wegen Dachlawinen
zeitweilig gesperrt werden. Eine besondere Gefahrensituation fiir das Kerngebiet kann aus der
Stellungnahme nicht abgeleitet werden.

Stellungnahme:

AbschlieBend werde darum gebeten, lber den weiteren Gang des Planaufstellungsverfahrens
informiert zu werden.

Abwagung:

Die Deutsche Funkturm GmbH wird Uber den Verfahrensschritt der 6ffentlichen Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB informiert

Vom Ergebnis des Verfahrensschrittes waren keine Grundziige der Planung betroffen. Das
Ergebnis der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ist im Bebauungsplan und Begriindung
eingearbeitet worden.
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15. Anderungen im Nachgang und als Ergebnis der Behdrdenbeteiligung

Im Nachgang zur Beteiligung wurden folgende Anderungen im Planbild und den textlichen
Festsetzungen vorgenommen:

e Die =zulassigen Auskragungen uber dem o6ffentlichen StraBenland sind in der
Hauptzeichnung als Luftgeschosse gekennzeichnet worden.

e Fir die Zulassigkeit der Auskragung gemaB der Nebenzeichnung 1 wurde eine
Mindesthdhe von 4,0 m aufgenommen.

e Die zulassige Geschossflache wurde von 15.850 m? auf 15.500 m? herabgesetzt, da der
ermdglichte Spielraum zu groB und nicht erforderlich war.

¢ Die textliche Festsetzung Nr. 1.1 ist zur Regelung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Vergnigungsstatten erganzt worden.

e Die textlichen Festsetzungen 1.2 und 1.3 sind zusammen gefasst worden, wodurch sich
die fortlaufende Nummerierung 1.3 bis 1.5 geandert hat.

e Die textliche Festsetzung Nr. 3.1 zur Stellplatzunterbringung ist redaktionell Uberarbeitet
worden.
Die textliche Festsetzung zu Larmschutzgrundrissen ist konkretisiert worden.

e Die textliche Festsetzung Nr. 5 zur Dachbegriinung ist prazisiert worden.
Die Regelungen zu Werbeanlagen und Gestaltungsanforderungen sind grundlegend
Uberarbeitet und entsprechend dem Konzept fur Werbeanlagen konkretisiert worden.

e Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise wurden auf den erforderlichen Umfang
begrenzt, da die Planunterlage bereits eindeutige Aussagen enthalt.

In der Begriindung sind die Anderungen beriicksichtigt worden.

Die DB Services Immobilien Management GmbH wurde erganzend mit Schreiben vom 8.
Méarz 2011 aufgefordert innerhalb eines Monats nach Zugang Stellung zur Planung zu nehmen.
Sie gab folgende Stellungnahme ab:

Stellungnahme:

Das Planungsgebiet befinde sich in unmittelbarer Nachbarschaft zur Grundstiicksgrenze der DB
AG. Hier befinde sich der Bahnhof Berlin-Alexanderplatz sowie der Stadtbahnviadukt mit der
zweigleisigen elektrifizierten Fernbahnstrecke (Strecke 6109) und der zweigleisigen S-Bahn-
Strecke (Strecke 6024) sowie die Eisenbahniberfiihrung RathausstraBe. GemaB Artikel 1 § 2
Eisenbahnneuordnungsgesetz — ENeuOG vom 27.12.1993 (BGBI. | S. 2378) — sei die Deutsche
Bahn AG Uber die Liegenschaften der Deutschen Reichsbahn verfligungsberechtigt. Es sei
davon auszugehen, dass alle Grundstliicke und Grundstlcksteile, Uber die die Deutsche Bahn
AG gemaB Artikel 1 § 22 ENeuOG verfligungsberechtigt ist, im allgemeinen dem besonderen
Eisenbahnzweck dienten und die entsprechenden baulichen Anlagen gemaB Artikel 5 § 18
ENeuOG als planfestgestellte Bahnanlage zu verstehen seien.

Abwéagung:

Die Hinweise decken sich mit den Aussagen im Kapitel 1.2.4.8 der Begrindung. Aus der
Stellungnahme resultiert kein Handlungsbedarf.

Stellungnahme: i

Grundsétzlich sei bei Planungen zu sichern, dass es zu keiner Ubertragung von
Abstandsflachen gemaB §6 BauOBIn kommt. Eine Ubernahme von Baulasten auf
Eisenbahngelénde sei grundsatzlich auszuschlieBen. Die Unterschreitung der Abstandsflachen
zu bzw. auf Grundstiicke der DB Netz AG dirfe nicht zu zuséatzlichen Baulasten fur Flachen der
DB Netz AG flhren.

Abwéagung:

Bei der Baukdrperfestsetzung des Bebauungsplans handelt es sich um eine ausdriickliche
Festsetzung im Sinne des § 6 Abs. 8 BauOBIn, d.h. dass — soweit sich dadurch geringere
Abstandsflachen ergeben — es damit sein Bewenden hat. Die Eintragung von Baulasten far
Abstandsflachen ist nicht erforderlich.
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Stellungnahme:

Das Plangebiet werde durch Schienenverkehrslarm beeinflusst. GemaB der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) wirden durch die Deutsche Bahn AG keine weiteren
LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Auswirkungen, die durch Erschitterungen und
Verkehrslarm eintreten kénnten, seien ggf. bei der Planung zu berlcksichtigen. Zusétzliche
MaBnahmen flr Schall- und Erschitterungsschutz gegen Emissionen aus dem Bahnverkehr
kdnnten durch die DB Netz AG nicht ergriffen oder finanziert werden. In diesem Zusammenhang
weise man auf die hohe betriebliche Bedeutung und damit Belastung der Berliner Stadtbahn hin.
Schadensersatzanspriiche an die Deutsche Bahn AG fir den Fall, dass durch den
gewdhnlichen Bahnbetrieb Schaden an Eigentums- oder Pachtflachen oder an Sachen auf
diesen entstehen, kdnnten nicht abgeleitet werden. Insbesondere gelte fur Immissionen wie
Erschitterungen, Larmbelastigungen, Funkenflug oder dergleichen, die von Bahnanlagen und
dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, der Ausschluss jeglicher Anspriiche.

Abwagung:

Die Stellungnahme deckt sich mit den Erkenntnissen des Plangebers. Auf die
Immissionssituation wurde durch die Festsetzung von Larmschutzgrundrissen reagiert, vgl.
hierzu ausfuhrlich Kap. 11.3.4.3 der Begrindung. Dadurch kénnen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse trotz der Belastung aus dem Schienenverkehr gewahrleistet werden.

Stellungnahme:

Das Errichten, Betreiben und der Abbruch baulicher Anlagen habe nach den anerkannten
Regeln der Technik und unter Einhaltung der gultigen Sicherheitsvorschriften zu erfolgen. Fur
alle zu Schadensersatz verpflichtenden Ereignisse, die aus der Vorbereitung, der
Bauausfihrung und dem Betrieb abgeleitet werden kénnen und sich auf Eisenbahnflurstiicke
und auf darauf befindlichen Sachen auswirken, hafte der Bauwerber bzw. der Bauherr. Die
Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen misse flr Instandhaltungs- und SanierungsmafBnahmen fir
die Mitarbeiter der Deutschen Bahn AG jederzeit zuganglich sein. Die Lagerung von
Baumaterial, das Ablagern und Einbringen von Aushub- oder Bauschuttmassen sowie die
sonstige Nutzung von Eisenbahnflachen flir das Errichten und Betrieben von baulichen Anlagen
sei auszuschlieBen. Ausnahmen dazu bedirften der ausdricklichen vorherigen schriftlichen
Genehmigung durch die Deutsche Bahn AG.

Grenzmarkierungen und Kabelmerksteine der Deutschen Bahn AG dirften nicht entfernt,
verandert oder verschittet werden. Vorhandene Leitungen und Kabel der Deutschen Bahn AG
seien nicht zu Uberbauen und wahrend der Bauphase nicht zu beschadigen. Dazu seien
rechzeitig vor Baubeginn die Kabelmerkblatter der Deutschen Bahn AG einzuholen. Der
ungehinderte Zugang von Kabeln und Leitungen fur Instandhaltungs- und Erneuerungsarbeiten
sei jederzeit zu gewahrleisten. Der Betrieb und die Unterhaltung séamtlicher Verkehrsanlagen
der Deutschen Bahn AG missten grundsatzlich gewahrleistet sein. Eine Prifung, ob Kabel- und
Leitungswege der DB AG betroffen sind, sei nicht erfolgt. Eine Leitungsauskunft sei jedoch im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens unbedingt erforderlich. Konkrete Planungen in
Eisenbahnndhe, die noch nicht im Entwurf ausgewiesen werden, seien der DB zur
Einsichtnahme bzw. PrOfung vorzulegen. Dabei sei die Beachtung der tatséchlichen
vorhandenen Lagebeziehungen zueinander unerlasslich. Das Vorhandensein von Kabeln und
Versorgungsleitungen der Bahn kénne im mittel- und unmittelbaren Bereich auBerhalb der
Eisenbahnflachen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Far Kreuzungen und N&herungen von Versorgungs-, Informations- und Verkehrsanlagen mit
Bahnanlagen oder sonstigen Eisenbahngrundstiicken sowie sonstige BaumaBnahmen im
unmittelbaren N&herungsbereich der Bahnanlage, die im Zuge der Realisierung von
Bauleitplanungen erforderlich seien, muissten besondere Antrdge mit Bahnlagepldanen und
entsprechende Erlduterungsberichte an die DB Services Immobilien GmbH gestellt werden. Des
Weiteren seien alle geplanten BaumaBnahmen im Bereich der Eisenbahn, wie Einrichtung von
P&R-Platzen, Errichten von Rampen zur Stellungnahme und Zustimmung einzureichen. Die
Stellungnahme gelte nicht als Zustimmung der Deutschen Bahn AG flir Bau-, Kreuzungs- oder
NéherungsmaBnahmen Diritter.
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Die Standsicherheit und Funktionsfahigkeit aller direkt oder indirekt durch die geplante
Bebauung und das Betreiben von baulichen Anlagen beeintrachtigten oder beanspruchten
Bahnanlagen sei standig und ohne Einschrankungen, auch insbesondere wahrend der
Baudurchfihrung zu gewahrleisten. Rammgrindungsarbeiten, die in unmittelbarer Nahe zum
Stadtbahnviadukt, zur Eisenbahnlberfihrung und zum Bahnhof Alexanderplatz durchzufihren
seien, seien im Baugenehmigungsverfahren mit der DB AG abzustimmen.

Eine konkrete technische Beurteilung und Prifung der vorgesehenen Bebauung mit Bezug auf
die Bauanlagen sei im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans nicht méglich. Die
Auswirkungen auf die Anlagen der FB AG seien vom Trager des Vorhabens vorab zu prifen
und vollstandig darzustellen. Es sei vor Baubeginn vom Tréager des Vorhabens der Nachweis zu
erbringen, dass die geplante BaumaBnahme fiir die vorhandenen Bahnanlagen vertraglich ist.
Die Nachweise seien durch entsprechende gutachterliche Stellungnahmen zu untersetzen. In
diesem Zusammenhang weise man darauf hin, dass Grundwasserabsenkungen (dazu gehérten
auch Stau- und Schichtenwasserhaltungen nach DIN 4021), Ramm- und Vibrationsverfahren,
Auf- und Abtrag von Lasten, Anderungen der 6rtlichen Baugrund- und Geldndeverhaltnisse auf
DB-Geléande bzw. mit Auswirkungen auf die Gleis- und Betriebsanlagen grundsatzlich nicht
zugelassen seien.

Die geplante Bebauung sei aufgrund der Na@he zu den im Betrieb befindlichen Anlagen der
Deutschen Bahn AG der DB Services Immobilien GmbH zur Stellungnahme und Zustimmung
vorzulegen.

Abwéagung:

Die Hinweise betreffen die Bauausfihrung und sind fiir den Bebauungsplan nicht relevant. Zum
Teil ist eine Abstimmung im Baugenehmigungsverfahren erforderlich. Das Plangebiet ist durch
die GontardstraBe von den Bahnanlagen getrennt, so dass die durch den Bebauungsplan
vorbereiteten BaumaBnahmen voraussichtlich ohne eine Beeintrachtigung der Bahnanlagen
erfolgen kénnen.

Stellungnahme:

Vorgesehene Werbeanlagen seien so zu gestalten, dass eine Fehlinformation der
Triebfahrzeugfihrer generell ausgeschlossen ist. Sie seien der DB AG zur Stellungnahme
vorzulegen.

Abwagung:

Der Bebauungsplan enthélt eine textliche Festsetzung, wonach Werbeanlagen als Screens- und
LED-Laufbander nicht zulassig sind. Dadurch wird auch verhindert, dass es durch Lichteffekte,
die auf solchen Anlagen méglich wéren, zu einer Verwechslung mit Signalen der Eisenbahn
kommt. Die Stellungnahme ist insoweit eine Bestatigung dieser textlichen Festsetzung. Im
Ubrigen muss die notwendige Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG Uber die Gestaltung der
zuladssigen Werbeanlagen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

16. Beteiligung der Offentlichkeit geméaB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplan I-B4bb hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin am
18. Februar 2011, Seite 261, mit Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.
Februar bis einschlieBlich 28. Marz 2011 in der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, im
Dienstgebdude BrickenstraBe 6, 10179 Berlin, vor Zimmer 4.014, 6ffentlich ausgelegen.

Das Verfahren wird gemaB § 13a des Baugesetzbuchs als beschleunigtes Verfahren ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuchs durchgefihrt.
Wéhrend der Dienststunden Montag bis Mittwoch 9 bis 17 Uhr, Donnerstag 9 bis 18 Uhr, Freitag
9 bis 16 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung bestand die Méglichkeit, die Plane und
Entwirfe einzusehen.

Zusatzlich bestand die Maoglichkeit, den Bebauungsplanentwurf im Internet einzusehen und
auch auf diesem Wege AuBerungen zu Ubermitteln.

Auf die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde zusatzlich durch amtliche Anzeige
am 23. Februar 2011 in den Berliner Tageszeitungen ,Tagesspiegel®, ,Berliner Morgenpost* und
,Berliner Zeitung“ hingewiesen.
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Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche Auslegung
unterrichtet worden.

In der Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin ist auf die Behandlung nicht fristgerechter
Stellungnahmen sowie auf die Unzuldssigkeit eines Antrags gemaB § 47 der
Verwaltungsgerichtsordnung, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht worden, die vom
Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet gemacht wurden, aber hatten
geltend gemacht werden kénnen, hingewiesen wurden.

Wahrend der Beteiligungsfrist gingen insgesamt 13 Stellungnahmen ein, 6 davon Uber das im
Internetangebot  bereitgestellte  Formular. Die Anregungen wurden nach Themen
zusammengefasst und betrafen folgende Aspekte:

Abwagung

1. Stadtebauliches Konzept und historischer Stadtgrundriss

Stellungnahme:

Obgleich das Baugrundstiick aus Grundstlicken des alten Kernbereichs Berlins bestehe, die an
bedeutenden StraBenziigen lagen, gehe die Neubauplanung in keiner Weise auf diese
Urspringe ein und berlcksichtige weder die intensive Diskussion um den historischen
Stadtgrundriss noch das Planwerk Innenstadt. Die Inanspruchnahme von ehemaligen
StraBenland des in diesem Bereich Uber fast 800 Jahre gewachsenen StraBenrasters (hier
Flachen der ehem. LittenstraBe bzw. Neue FriedrichstraBe) habe schon SenStadt in der
Tragerbeteiligung 1997 kritisiert. Hier halte man sich ohne Grund ,nicht an die historische
StraBengrenze®. Diese Kritik werde geteilt, eine mdgliche Wiedererrichtung der mittelalterlichen
StraBenzlge der LittenstraBe und des Hohen Steinweges hatten sich nicht einmal die Planer
der DDR in ihrer Radikalitat verbaut (Durchwegung Rathauspassagen, Markthallenforum an der
Karl-Liebknecht-StraBe).

Der kunftige Baukérper beschadige zwei historische StraBenziige. In erster Linie die ehemalige
Neue FriedrichstraBe, deren zuklnftige Wiederherstellung nicht einmal durch den Fernsehturm
behindert wére, in zweiter Linie die GontardstraBe, deren Baufluchtlinie verlassen werde.

Die Neubebauung beachte nicht die historischen Bezige. Nur noch in StraBen- und
Flursticksbeziigen lasse sich der alte Stadtraum darstellen. Die RathausstraBe (ehemals
KoénigstraBe) habe als ganz besondere StraBe direkt zum Schloss gefiihrt und gerade am
Eingangsbereich in die Stadt sei dieser Umstand noch durch die Kénigskolonnaden besonders
hervorgehoben. Die Neue FriedrichstraBe wiederum sei auf dem ehemaligen Befestigungsring
der Altstadt Berlins angelegt worden. Man erwarte bei modernen Planungen auch eine
Berlicksichtigung von StraBengrundrissen des historischen Berlins. Eine Uberbauung der ehem.
LittenstraBe sei nicht notwendig, um das Baugrundstiick wirtschaftlich auszunutzen. Es werde
daher angeregt das Baugrundstlick auf die ehem. C&A-Grundstlicke zu beschranken.
Abwéagung:

Die Stellungnahmen zielen auf eine Grundsatzentscheidung Uber stadtebauliche
Zielvorstellungen, bei der die Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses - etwa der
Vorkriegssituation - eine Option ware. Das Land Berlin hat diese Grundsatzdebatte auf
mehreren Ebenen und Uber einen langen Zeitraum gefihrt und hat folgende Entscheidungen
getroffen:

e 1993 durchgefiihrter stadtebaulichen Ideenwettbewerb mit dem Siegerentwurf des Biros
Kollhoff/Timmermann,

e _Planwerk Innenstadt am18. Mai 1999 vom Senat beschlossen,

e 2009 durchgefuhrter kooperativer Realisierungswettbewerb mit der Empfehlung den
Entwurf des Bliros Sauerbruch Hutton zur Grundlage der Weiterarbeit zu machen,

e ebenfalls 2009 durchgeflhrter landschaftsplanerischer Wettbewerb ,Sanierung der
Freiflachen um den Fernsehturm zur Verbesserung der touristischen Infrastruktur mit
dem préferierten Konzept der Landschaftsarchitekten Levin — Monsigny,

e Uberarbeitung des Planwerks Innenstadt unter dem Titel ,Planwerk Innere Stadt* vom
Senat von Berlin am 11. Januar 2011 beschlossen.

Dabei wurde durchgehend die Grundsatzentscheidung getroffen, flir den Bereich des
Alexanderplatzes und den Bereich um den Fernsehturm sowie des Marx-Engels-Forums den
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historischen Stadtgrundriss weder in der Bebauung noch in der Freiraumgestaltung noch in der
verkehrlichen Konzeption wiederherzustellen. Damit unterscheidet sich dieser Teil des
ehemaligen Stadtkerns etwa vom nahe gelegenen Molkenmarkt. Die Diskussion um die
Wiederherstellung der Blockstruktur der Vorkriegszeit und des damit verbundenen
StraBenrasters ist explizit im Rahmen der Erstellung des ,Planwerks Innenstadt® gefiihrt
worden. Die Entscheidung ist im Bereich um den Fernsehturm bis zur Spree gegen die
Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses ausgefallen. Beim vorliegenden
Bebauungsplan geht es um die Umsetzung der dokumentierten landesplanerischen
Zielvorstellungen, die sich in den Planwerken, der Bereichsentwicklungsplanung und des
Flachennutzungsplans widerspiegeln und nicht um das Wiederaufleben der abgeschlossenen
Debatte.

Der einst gewachsene Stadtgrundriss ist durch Kriegseinwirkung und insbesondere durch die
Planungen des sozialistischen Stadtebaus mit seiner Abkehr von der Birgerstadt und ihren
Blockstrukturen einschlielich der damit verbundenen neuen Funktionszuweisungen
grundlegend verandert worden und heute nicht mehr ablesbar. So wurde insbesondere durch
den Bau des Fernsehturmes und seiner Sockelbebauung der historische StraBenverlauf der
Neuen FriedrichstraBe, die 1951 in LittenstraBe umbenannt worden war, aufgehoben. An die
Stelle der Restbebauung des Vorkriegsblocks trat nach Abriss des letzten Gebaudes 1973 eine
Gestaltung als Griin- und Erholungsflache. Der Fernsehturm steht mit seinen Sockelgebauden
unter Denkmalschutz und eine Wiederherstellung der LittenstraBe ware z.B. ohne Abriss der
Sockelgebaude nicht méglich.

Die 1997 von der damaligen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie abgegebene Stellungnahme war vor dem Hintergrund erfolgt, dass man abwarten
solle, ,wie sich die Planung um den Fernsehturm entwickelt®. Das Planwerk Innenstadt lag
beispielsweise zum damaligen Zeitpunkt noch nicht vor. Inzwischen hatte sich das Land Berlin
nicht nur durch das Planwerk Innenstadt fir eine Bebauung in dem im Bebauungsplan
vorgesehenen Umfang ausgesprochen und eben nicht zur der im Entstehungsprozess des
Planwerks vorgeschlagenen Variante mit weitgehender Blockstruktur bekannt. Der nunmehr
vorgelegte Bebauungsplanentwurf korrespondiert 1:1 mit dem Planwerk Innere Stadt. Im
Ubrigen nimmt der zukinftige Baublock in seinem Grundriss sehr wohl Bezug auf die AbmaBe
der historischen Bebauung an der RathausstraBe, auch wenn der Verlauf der beiden
flankierenden StraBen nicht zu 100% dem historischen Grundriss entspricht. Es befindet sich
nur ein schmaler Streifen Bauland im Bereich der ehemaligen LittenstraBe. Die Auskragung im
ersten und zweiten Vollgeschoss entlang der GontardstraBe ist eine Referenz an den
urspringlichen StraBenverlauf, so dass von einer Beschadigung zweier historischer — real nicht
mehr vorhandenen- StraBenziige nicht die Rede sein kann. Der Anregung wird nicht gefolgt.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan solle ,zurickgenommen® werden, um die unbertcksichtigten historischen
Lagen sich bei Aushebung der Baugrube zu bewahren.

Abwagung:

Das 2009 erstellte Bodengutachten auf der Basis von 12 Rammkernbohrungen und 8
Rammsondierungen hat keinen Anhaltspunkt Uber vorhandene Fundamente erbracht. Nur in
einer Probe war ,viel Ziegel mit Bitumenhaftungen, Mobrtel, Beton® vorhanden. Weitere
Beprobungen haben aber gezeigt, dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich
Fundamentreste im Boden befinden. Es handelt sich jedoch nicht um eingetragene
Bodendenkmale. Das Landesdenkmalamt hat in seiner Stellungnahme vom 1. April 2011 keine
grundsatzlichen Bedenken vorgetragen und daraufhingewiesen, dass ein Teil des Grundstiicks
in einem archaologischen Verdachtsgebiet liegt. Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der
archaologischen Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes abzustimmen und das
betreffende Gebiet durch Ausgrabungen zu dokumentieren. Das Landesdenkmalamt flhrt in
solchen Féllen arch&ologische RettungsmaBnahmen durch, deren Bedingungen in &ffentlich
rechtlichen Vertrédgen vereinbart werden, so dass es seine Belange waren kann.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Stellungnahme:
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Die Einholung eines historischen Fachgutachtens werde fir erforderlich gehalten. Sonst ware im
bisherigen Planungsprozess deutlicher geworden, dass es sich bei der RathausstraBe im
Bereich der Neuen FriedrichstraBe um eine Stadttorsituation handele. Die Stadtmauer sei
jahrhundertelang westlich dieser StraBe verlaufen, dies begrinde auch die pragnante
stadtebauliche Zasur, die an dieser Stelle des Berliner Stadtkerns ablesbar bleiben misse.
Abwagung:

Ausgiebige historische Recherchen sind insbesondere in die Ausarbeitung des Planwerk
Innenstadt eingeflossen und bertcksichtigt worden. Die beschriebene ,Torsituation® ist heute
nicht mehr ablesbar und kann an dieser Stelle nicht mehr hergestellt werden, da sich auch die
Funktion des Stadtraumes grundlegend geandert hat. Fir das durchgéngig als
FuBgéngerbereich gestaltete Umfeld soll gerade eine VerknUpfung zwischen Alexanderplatz
und Forumsbereich um den Fernsehturm nicht zuletzt wegen der sehr intensiven touristischen
Nutzung angestrebt werden. Der Stellungnahme kann nicht entsprochen werden.

Stellungnahme:

Es werde angeregt, die Originalfundamente, der in den Kleistpark verbrachten Kolonnaden zu
ergraben und an den Standort durch eine stadtebauliche Geste zu erinnern, wie dies z. B. bei
der Dreifaltigkeitskirche in der Friedrichstadt der Fall sei bzw. bei der Célinischen Ratswaage
am Petriplatz sein solle. Auch eine Ruckfihrung der Kdnigskolonnaden sei ergebnisoffen zu
prifen und abzuwagen. In diesem Zusammenhang werde darauf hingewiesen, dass der
Standort der Konigskolonnaden (ab 1877 von Carl von Gontard) als reprasentatives
Stadteingangstor in den wenigen Absatzen der historischen Begriindung Uberhaupt nicht
erwahnt und untersucht wurde.

Dartiber hinaus solle in dem StraBenpflaster ein optischer Hinweis auf die ehemaligen StraBen
erfolgen. Durch unterschiedliche Materialien des StraBen- und Gehwegbelages kénne kenntlich
gemacht werden, dass es sich hier um einstige AltstadtstraBen handele.

Abwagung:

Die Stellungnahme verkennt die Aufgabe, die einer Begrindung zu einem Bebauungsplan
zukommt. Dabei kann der Bezug zur Historie durchaus ein zu beriicksichtigender Belang
darstellen. Es ist jedoch nicht Aufgabe der Begriindung, der Stadtgeschichte einen Vorrang
einzurdumen, zumal gerade an diesem zentralen Ort, Geschichte sich &uBert vielschichtig
darstellt und der Versuch einer Auseinandersetzung mit der Stadtgeschichte den Rahmen einer
Begrindung voéllig sprengen wirde. So ist es flr die nunmehr verfolgten stadtebaulichen Ziele
auch nicht geboten, auf die bereits 1910 umgesetzten Kénigskolonnaden hinzuweisen, deren
Existenz nur eine der vielen Geschichtsebenen reprasentieren wirde. Der Rickfihrung der
Kolonnaden steht alleine schon die planfestgestellte StraBenbahntrasse entgegen. In der
kinftigen Freiflachengestaltung ist eine solche angeregte Geste der Erinnerung in der
Kreuzungssituation RathausstraBe/GontardstraBe nicht enthalten, da der Ort aufgrund seiner
heutigen Funktionen definiert und gestaltet werden soll. Dies gilt fur die gesamte
Freiflachengestaltung um den Fernsehturm, deren wesentliches Ziel die Schaffung von
Aufenthaltsqualitadten und die Verbesserung der touristischen Infrastruktur ist.

Im Ubrigen erinnert der Name der StraBe an den Schoépfer der Kolonnaden. Den
Stellungnahmen wird nicht gefolgt.

Stellungnahme:

So nachvollziehbar der Wunsch des Investors sei, soviel Flache wie mdglich auf einem zu 100
Prozent versiegelten Grundstiick unterzubringen, umso klarer sei auch, dass dies fur den Ort
des Bebauungsplans I-B4bb nicht der einzige Weg sein misse.

Angesichts der laufenden o6ffentlichen Diskussion um eine Wiedergewinnung der Berliner
Altstadt und Uber die Notwendigkeit einer kleinteiligen Parzellierung und angesichts des
historisch sehr prominenten Eckgrundstlicks werde folgendes angeregt:

Anstelle der vollstdndigen Uberbauung sei eine Kkleinteilige Blockrandbebauung auf den
historischen Grundstliicken und alten Blockkanten mit sich in das Umfeld einfligenden Bauhdéhen
und in einer Bautiefe von 10 bis 13 Metern (diese lieBen Grundrisse dem Larmschutz
entsprechend zu) zu ermdglichen. Damit kénne erreicht werden, dass wenigstens die alten

86



StraBen und Blockkanten wieder erkennbar waren. Die Einbeziehung von StraBenlandflachen
an der Neuen FriedrichstraBe fir das Baugrundstiick sei deshalb abzulehnen.

Die Zasur, die dieser Teil der Altstadt Berlins durch die Errichtung des Fernsehturms erfahren
habe, solle nicht noch zusatzlich durch weitere Solitdrgebaude verfestigt werden. Da an dieser
Stelle mit Sicherheit wieder gebaut werden wiirde, sollten wenigstens die alten Bezlige zu der
untergegangenen Altstadt aufgezeigt werden.

Abwagung:

Der Grad der Versiegelung hangt mit der Gr6Be des Grundstiicks nur bedingt zusammen. Fur
Kerngebiete sieht die BauNVO eine GRZ von 1,0, d.h. 100 %ige Uberbaubarkeit als
Hochstgrenze vor.

Eine kleinteilige Blockrandbebauung ist schon deshalb nicht méglich, weil es den urspriinglichen
Block in seiner Ausdehnung nicht mehr gibt und die angeregte kleinteilige Bebauung nur zu
einem stadtebaulichen Fragment fihren und im heutigen Kontext (Rathauspassagen,
Multiplexkino Cubix, Fernsehturm) keine stadtebaulich befriedigende Losung darstellen wirde.
Vgl. hierzu des Weiteren die Abwagung zu den Stellungnahmen zum historischen
StraBenraster. Hinsichtlich der vermuteten weiteren Bebauung vgl. Abwagung zu Punkt 5.
Grinflache und Baume. Der Stellungnahme kann nicht entsprochen werden.

2. Art der baulichen Nutzung

Stellungnahme:

Die beabsichtigte Nutzung (Einkaufszentrum, nur 14 Prozent Wohnen) (berschreite die
einschlagigen Studien und Landesplanungen zur Entwicklung des Einzelhandels, insbesondere
den StEP 2020 (Zentren). Als gebietsvertraglich werde eine GréBenordnung von 115.000 bis
130.000 Quadratmeter Verkaufsflache angesehen. Die Begrindung zum Bebauungsplan
komme selbst zu dem Schluss, dass diese GréBenordnung schon ,ausgeschopft” sei. In der
Gesamtschau wirden wieder nur ,bffentliches Interesse angeflihrt, die eine kunftige
Erweiterung dieser Grenzen erwarten lieBen. Dieses Interesse werde bestritten.

Wenn die Grenzen fir Einzelhandel am Alexanderplatz schon heute ausgeschépft seien, sei
nicht nachvollziehbar, mit welchen Nutzungen die geplanten Sockelgeschosse der Baufelder
D1, D2, D3, A9, A10, A11 sowie A12 sowie dem ,Degewo-Engagement” an der VoltairestraBBe
geflllt werden sollen?

Deshalb werde angeregt, bei der Zulassung von Einkaufszentren einen deutlichen
stadtebaulichen Unterschied zwischen Lagen im Stadtkern und auBerhalb des mittelalterlichen
Stadtkerns zu machen.

Abwéagung:

Der in der Stellungnahme wiedergegebene Abwagungstext zum Thema Einzelhandel ist stark
verklrzt und spiegelt nicht die tatsachliche Abwagung (Begrinung Kapitel 11.3.1) wieder.

Auch historisch betrachtet war die heutige RathausstraBBe eine EinkaufsstraBe und nicht zuletzt
entstand an der KoénigsstraBe Nr. 33 1911 nach Abriss der vorhandenen mittelalterlichen
Bebauung das erste C&A Kaufhaus Deutschlands. Es handelt sich zudem bei der Bebauung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans [-B4bb nicht um ein klassisches Einkaufszentrum,
sondern der Bebauungsplan erméglicht durch die Festsetzung eines Kerngebietes und der
Gliederung der Art der Nutzung ein ,mischgenutztes® Geschéaftshaus mit vorrangigem
Einzelhandel aber auch mit Bliros, Gastronomie und Wohnungen.

Stellungnahme:

Es solle kein Hotel mehr entstehen, sondern Wohnungen mit Geschéaften und mit schénen
Grinflachen. Am Alex solle ein Wohn/Einkaufsraum entstehen, eine Art EinkaufsstraBe.
Abwéagung:

Der Bebauungsplan setzt zwar Kerngebiet fest, im dem die Errichtung eines Hotels zulassig
ware, tatsachlich ist aber im gegenwaértigen Vorhaben kein Hotelbau vorgesehen. Das
Wettbewerbsergebnis hat vielmehr einen Gebaudetypus zum Ergebnis gehabt, der fir eine
Hotelnutzung nicht geeignet ware und der Uber den stédtebaulichen Vertrag konkreter gesichert
wird, als der Bebauungsplan es vorsieht. Vielmehr wird das Einzelhandelsangebot ergénzt, das
Umfeld qualitativ aufgewertet und ein Anteil an Wohnungen geschaffen, so dass der
Stellungnahme entsprochen wird.
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Stellungnahme:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werde fir die bauliche Nutzung Kerngebiet
vorgesehen. Da im Innenstadtbereich das Wohnen umfanglich erhalten werden solle, sei nicht
erkennbar, welche Grundlagen zur Ausweisung als Kerngebiet herangezogen worden seien.
Abwagung:

Die planungsrechtliche Ausgangssituation ist in Kapitel 11.2.4 ausfihrlich dargelegt. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan, der fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Gemischte Baufliche M1 ausweist, zu entwickeln. Ergénzend regelt der
Bebauungsplan, dass 14 % der zuldssigen Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden sind.
Vorhandene Wohnungen im Geltungsbereich bestehen nicht und waren daher nicht zu
berlcksichtigen.

Stellungnahme:

Man erkenne das Argument nicht an, dass eine Bebauung an dieser Stelle die Verédung der
Gegend an Wochenenden beiseitigen werde.

Abwagung:

Das stadtebauliche Ziel, der Verédung an den Wochenenden und nach Ladenschluss
entgegenwirken zu wollen, steht im Zusammenhang mit der Festsetzung der Wohnnutzung und
wird weiter aufrechterhalten.

Stellungnahme:

Es werde im Abschnitt 11.2 nicht begrindet, warum die Gegend zu einem verdichteten Zentrum
transformiert werden solle.

Abwagung:

Im benannten Kapitel ,Intention der Planung“ wird als Zielstellung in erster Linie die
Verbesserung des Ortsbildes an dieser Stelle hdéchster Zentralitdt aufgeflhrt, was bei
zusétzlichem Neubau auch mit der Erh6hung der Dichte verbunden ist.

Stellungnahme:

Es moége sein, dass der Zielkorridor von 130 000 m? nach der Eréffnung von 'der Mitte' nicht
ausgeschoépft worden sei, doch blieben offensichtlich nur noch 8000 m?2 ibrig, wenn man diesen
Korridor nicht verlassen wolle. Folglich misse eine entsprechende Festlegung im
Bebauungsplan erfolgen, wenn er dem Zentrumskonzept entsprechen solle.
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Abwéagung:
In der Begriindung ist ja gerade dargelegt worden, dass der 2003 festgelegte Zielkorridor nicht

alleiniges Beurteilungskriterium firr die Ubereinstimmung des Planes mit dem StEP Zentren ist.
Die zustandige Fachbehérde hat in ihrer Stellungnahme die Ubereinstimmung mit den
Stadtentwicklungspléanen bestéatigt und keinen Konflikt mit dem Ausschoépfen des Zielkorridors
gesehen. Es besteht kein Erfordernis, der Anregung zu folgen.

Stellungnahme:

Die Gegend sei bereits jetzt lebendige Stadt mit hoher Funktionsvielfalt, der Neubau dagegen
diene diesem Ziel nicht. Der Baukdrper habe keine Verbindungsfunktion zwischen Fernsehturm
und weiteren Bauten, sondern zerstore vielmehr die Wegebeziehungen zum Fernsehturm.
Abwéagung:

Ziel des Bebauungsplans ist es, entsprechend der zentralen Funktion des Gebietes flr das
Baugrundstiick Kerngebiet festzusetzen und eine Bebauung zu ermdglichen, die durch ihre
zentrenrelevanten Nutzungen zur Belebung dieses Gebietes beitrdgt. Durch die Festsetzung
einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — hier FuBgéngerbereich — bleiben
Wegebeziehungen zwischen Fernsehturm und weiteren Bebauungen erhalten. Von daher kann
der Stellungnahme nicht gefolgt werden.

Stellungnahme:

Die Bedeutung, die 'klare stadtebauliche Strukturen' haben kénnten, sei nicht erlautert.
Abwagung:

Klare Strukturen kénnen beispielsweise die Orientierung verbessern, ein Sicherheitsgefuhl
vermitteln und verhindern, dass Angstraume entstehen oder fortbestehen. Dies kann gerade im
direkten Bahnhofsumfeld von Bedeutung sein und wird in der Begrindung erganzt, allerdings
nicht im Verfahrensteil.

3. Gebaudehodhen/Abstandsflachen/Nutzungsman

Stellungnahme:

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Lage seien die beabsichtigten Bauhéhen von
wesentlicher Bedeutung. In der Begrindung seien 26,7 Meter Uber mittlerer Gelandehdhe
angegeben, in einem Nebensatz werde jedoch erwdhnt, dies seien ,1,30 Meter hdher als der
Wettbewerbsentwurf®, um ,groBzligige Raumhdéhen® zu kreieren. In spateren Absatzen und in
der Planzeichnung sei von ,Dachaufbauten mit maximal 1.200 gm Flache* die Rede, die ,nicht
hoéher als 3,80 Meter“ Uber die Traufe aufragen dirfen und eingehaust werden muissten. Mithin
solle das Gebaude also 30,5 Meter hoch werden.

Fir die Begriindung der Bauhdhen kdnnen jedoch die Gebaude jenseits der Bahnanlage, wie
Galeria Kaufhof Hotels ,Park Inn“, das Berolina- und Alexanderhaus nicht herangezogen
werden, da diese nicht maBstabspragend seien. Die verwaltungsgerichtliche Praxis der
MaBstabsfindung sei diesbezliglich eindeutig anders: Zuerst werde der Baublock und in zweiter
Linie das direkte Gegeniber des Baugrundstliicks betrachtet. Hochhauser, die nur mit ihrer
Oberkante aus der Entfernung wahrzunehmen sind (Park Inn), ein Kaufhaus, das Uberhaupt
nicht gesehen werden kann und die Behrensbauten, welche nur schemenhaft hinter der
Unterfihrung in einer vollstandig anderen stadtebaulichen Struktur erkannt werden kénnen,
seien sicher als maBstabspragend auBer Acht zu lassen.

Viel pragender seien die Gebdude, die unmittelbar an das Baugrundstiick angrenzten: die
Haupthalle des Bahnhofes Alexanderplatz (Traufe: ca. 16,2 Meter), das Bestandsgebaude des
sog. Panoramahauses (Traufe: ca. 19,4 Meter) und die Sockelumbauung des Fernsehturmes
(Traufe: ca. 16 bis 18 Meter). Das Kino Cubix ist aus stadtebaulicher Sicht mit seinen 30,5
Meter sicher als vermittelnder ,AusreiBer® zu Rathauspassagen und dem sich in Planung
befindlichen Ersatzbau fir das DDR-Gesundheitsministerium (Hochhaus) zu betrachten, nicht
jedoch als maBstabsbildend fir eine Neubebauung.

Insofern sei die H6henentwicklung des Bauvorhabens nicht grindlich untersucht und keine
Abwéagung mit den unmittelbaren Nachbargebauden erfolgt.

Hinzu komme die Uberschneidung der Abstandsflachen Richtung Bahnhof Alexanderplatz und
eine ,De-Facto-Aufnahme” von Abstandsflachen durch die neu zu gestaltende Grinflache rund
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um den FuB des Fernsehturmes, die die Begrindung als Ausgleich fur Bauhdéhe und
UbermaBige Ausnutzung des Baugrundstiickes (siehe 7.) anfuhre.

Man halte die geplanten Héhen fir diese Stadtkernseite Alt-Berlins fir unangemessen.
Abwagung:

Die Ausfuhrungen entsprechen nur teilweise den Darlegungen in der Begrindung, da die
angeflihrten Gebaude im Kapitel 1.2.2.1 (Gebaudebestand im unmittelbaren Umfeld) Gegen-
stand der Begriindung waren, nicht jedoch in die Abwagung der festzusetzenden Oberkante
einbezogen wurden.

Entscheidend ist, dass es sich um ein auBerst inhomogenes Umfeld handelt, das von vielen
Solitargebauden gepragt ist, etwa vom Fernsehturm bis zum Bahnhofsgebaude.

Die Stellungnahme verkennt, dass sich bei einem Bebauungsplan nicht um die Anforderungen
des Einfligens in die Umgebung nach § 34 BauGB handelt, bei der die Umgebungshdhen
genauer zu ermitteln waren. Im Falle der Bauleitplanung kann der Plangeber seine begriindeten
stadtebaulichen Zielvorstellungen ja gerade auch dann umsetzen, wenn sich der Baukérper
nicht einflgen wirde. Die stadtebaulichen Zielvorstellungen sind im Zuge mehrerer
Wettbewerbe ermittelt worden und haben zu dem Ergebnis gefihrt, welches durch den
Bebauungsplan umgesetzt werden soll.

Wie in der Begrindung bereits dargelegt, braucht der zuklnftige Solitdr gerade ausreichend
.Kraft“, um sich im Spannungsfeld der sehr inhomogenen Umgebung behaupten zu kénnen. Mit
einer Gebaudehbhe wie die der Sockelbebauung des Fernsehturmes, bei der es sich um ein
Sonderbau mit génzlich anderen Nutzungen handelt, ware das ,Behaupten“ gerade angesichts
des Kinos ,Cubix” und der Bebauung der Rathauspasssagen nicht gegeben. Die festgesetzte
Oberkante von 26,7 m Uber Gehweg ist gegentber der urspriinglichen Oberkante im Baufeld C2
mit 28,4 m (urspringlicher Bebauungsplanentwurf |-B4) reduziert worden. Die mittels der
textliche Festsetzung 2.1 ermdglichten Dachaufbauten, durch die die H6he des angrenzenden
Kinos erreicht wird, missen um 60° hinter die Baugrenzen zuriickireten, so dass sie weniger
stark auf das unmittelbare Umfeld wirken, als wenn sie an der Geb&udekante errichtet wirden.
Ihre gestalterische Auspragung wird zudem Uber den stadtebaulichen Vertrag geregelt. Damit ist
insgesamt eine differenzierte Hohenentwicklung vorgesehen, die zwischen den verschiedenen
Gebaudehéhen der Umgebung vermittelt.

Da der Bebauungsplan durch ausdriickliche Festsetzung die Abstandsflachenregelung der
Bauordnung auBer Kraft setzt, fallen auch keine Abstandsflachen — rechtssystematisch gesehen
- auf die offentlichen Flachen. Die Bauordnung Berlin sieht vor, dass Abstandsflachen auf
6ffentliche Flachen fallen dirfen. Das Abstandsflachendiagramm zeigt als Kontrollinstrument die
Situation, wie sie ohne planungsrechtliche Regelung wéare, um dann im nachsten Schritt zu
prufen, ob nachbarschaftliche Belange beeintrachtigt sein kénnten. Die Prafung hat ergeben,
dass keine Beeintrachtigung vorliegt.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Begriindung zu der festgesetzten Oberkante wird erganzt.

Stellungnahme:

In der Begrindung fehle die Darlegung zu den Auswirkungen der entstehenden
Abstandsflachen in Richtung des Fondsgrundstiicks(Bebauung der Rathauspassagen). Da das
Einhalten von Abstandsflachen nachbarschitzende Funktionen (z. B. Verschattung) habe sowie
auch wichtig zur Wahrung gesunder Arbeit- und Wohnverhaltnisse sei, werde um
Bericksichtigung gebeten.

Abwé&gung:

Das Grundstick RathausstraBe 7 liegt auf einer Strecke von etwa 12 m der zuklnftigen
Neubauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4bb gegenlber. Die Breite der
RathausstraBBe betragt an der Stelle rd. 38 m, so dass die Mitte der Verkehrsflache bei 19 m
liegt. Bei der im Bebauungsplan festgesetzten Oberkante von 26,70 m und einer zu
bertcksichtigenden Regeltiefe der Abstandsflache 0,4 H ware mit 10,68 m eine Uberschreitung
der StraBenmitte durch den Baukérper nicht gegeben, auch wenn die bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen zum Tragen kédmen. GemaB § 6 Abs. 2 BauOBIn kénnen Abstandsflachen
auch auf 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen und zwar bis zu deren Mitte.

Tats&chlich finden die Abstandsflachenregelungen keine Anwendung, da der Bebauungsplan
von § 6 Abs. 8 BauOBIn Gebrauch macht. In § 6 Abs. 5 BauOBIn sind die bauordnungsrechtlich
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erforderlichen Mindestabstande festgelegt. Soweit sich durch die Baukdrperausweisung bzw.
andere ausdriickliche Festsetzungen im Bebauungsplan geringere Abstandflachen ergeben, hat
es gemaB § 6 Abs. 8 BauOBIn damit sein Bewenden, das heiBt, dass der Vorrang des
Bebauungsplans gegeniber der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachentiefe gegeben ist.

Ob umgekehrt die Abstandsflachen seitens des zwdlfgeschossigen Bestandsgebaudes
eingehalten sind, kann nicht exakt geprift werden, da eine Geb&udehdhe nicht benannt wurde.
Dies ist insofern fir den Bebauungsplan auch nicht abwégungsrelevant, da bei einer XlI
geschossigen Uberwiegenden Wohnbebauung davon ausgegangen werden kann, dass es nicht
zu einer Uberdeckung von Abstandsflachen kommen kann. Hierfir mussten die
Rathauspassagen héher als 47,5 m sein, was definitiv nicht der Fall ist. Da es sich folglich um
eine vollig unkritische Situation handelt, ist die Begrindung hierauf im Kapitel Il nicht explizit
eingegangen. Es heif3t hier aber, dass Abstandsflachen ,an den zu den o&ffentlichen
Verkehrsflachen hin orientierten AuBenwéanden in der Regel eingehalten” sind, was insoweit
erganzt wird. Das Grundstick RathausstraBe 7 wird zudem nicht durch die kinftig zuldssige
Bebauung verschattet, da diese nérdlich des Bestandsgebaudes liegt und umgekehrt dirfte sich
die Bestandbebauung nicht nachteilig auswirken, da das kiinftige Gebdude als Solitar
ausreichend belichtet und bellftet werden kann. Die nachbarschitzenden Funktionen werden
demzufolge nicht beeintrachtigt.

Stellungnahme:

Es handle sich um Privilegierung des Bauherrn zulasten des Landes Berlin mit der Ubernahme
aller Abstandsfléachen in die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen.

Dazu werde zu den besonderen stadtebaulichen Grinden nicht zutreffende Ausfliihrungen
gemacht, da die stadtebauliche Intention von zusammenhangenden, offentlich nutzbaren
Platzflachen sehr wohl durch die Festsetzung von nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen,
verbunden mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und ggf. Gestaltungsfestsetzungen
(zusammenhangende Gestaltung mit den umgebenden Platzen) gesichert werden kénne und
solle. Mit der - im vorliegenden Bebauungsplanentwurf geplanten - Reduzierung des
Kerngebietes auf die Uberbaubare Grundstlcksflache werde der Bauherr sowohl hinsichtlich
des Grundstlckskaufes, als auch der kinftigen Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflichten
privilegiert, und zwar zulasten der 6ffentlichen Hand. Hinzu komme, dass davon auszugehen
sei, dass der Bauherr ein Interesse an der Nutzung der das Gebaude umgebenden Freiflachen
fir AuBengastronomie, das Herausstellen von Waren, Aufstellung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Fahrradbtigel usw., habe.

Abwéagung:

GemaB § 6 Abs. 2 BauOBIn dirfen Abstandsflachen auch auf 6ffentlichen Verkehrs-, Griin-
oder Wasserflache liegen und zwar bis zu deren Mitte. ,Dirfen® ist nicht ,kénnen“ oder sollen,
was in einer dicht besiedelten Innenstadt bzw. im Kerngebiet nicht ungewdéhnlich ist. )

Die Ausfihrungen beziehen sich auf die besonderen stadtebaulichen Grinde zur Uber-
schreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO, nicht auf die Abstandsflachenregelung. Insofern
wird auf die Abwagung der Begriindung verwiesen.

Es ist hier nicht Intention der Planung, nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen festzusetzen, um
die Geschossflachenzahl bzw. die zu Uberbauende Grundflache im Baugebiet zu reduzieren. Im
Gegenteil: das Baugrundstiick und die zu Uberbauende Flache soll genau festgesetzt werden.
Das Verschaffen eines Vorteils fir den Grundstlickseigentimer bzw. Nachteile fir das Land
Berlin kbnnen hier nicht gesehen werden.

Wenn der Bauherr dartber hinaus 6ffentliche Flachen etwa fir Gastronomie nutzen méchte, hat
er fur diese Sondernutzung der 6ffentlichen Verkehrsflache einen nach festgelegten Kriterien
des Landes genau fir alle Nutzer berechenbaren monetéren Beitrag zu entrichten. Das ist aber
nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme:

Das Bauprojekt zeige insgesamt eine Massivitdt und GFZ, die nicht im &ffentlichen Interesse
liege, und fir die auch keine planungsrechtlichen Griinde erkennbar seien.

Das Baugrundstiick solle zu 100 Prozent mit einer GFZ von 5,0 lberbaut werden. Der Verweis
auf die Uberschreitung der GFZ nach BauNVO werde in der Begriindung schon erwéhnt. Das
Vorliegen besonderer stadtebauliche Griinde und auch ein besonderes 6ffentliches Interesse an
der Umsetzung des Planes werde jedoch bestritten. Dies sei nicht konstitutiver Bestandteil des
Bebauungsplans Alexanderplatz von 1993, sondern stelle nur eine Marginalie des seinerzeitig
mdglichen Kompromisses Uber eine Bebauung dar. Dass dieser Plan, der tber 18 Jahre alt sei,
die Blrger nur am Rande bewege, sei auch durch die geringe Zahl der Stellungnahmen in
friheren Auslegungen (sieben!) belegt.

Abwéagung: i

In der Begriindung (11.3.2.4) werden die besonderen stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung
des NutzungsmaBes ausfiihrlich dargelegt. Insofern wird hierauf verwiesen. Das Vorhandensein
besonderer stadtebaulicher Grinde wird in den Stellungnahmen generell bestritten, ohne
inhaltlich auf die Begrindung einzugehen, so dass kein Anhaltspunkt fur eine ergénzende
Abwagung gegeben ist. Die Stellungnahme bleibt damit eine Behauptung, die nicht belegt wird.
Die geplante Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans [-B4bb geht — wie in der
Begrindung dargelegt - auf den 1993 pramierten Entwurf des Bidros Kollhoff/Timmermann
zurlck. Dieser sah auf dem zur Festsetzung als Kerngebiet vorgesehenen Grundstiick einen
Kubus als baulichen Solitdr und stadtebauliches Pendant zum Bestandsgebdude an der
PanoramastraBe vor. Damit sollte der Stadtraum eine bauliche Fassung erhalten und eine
eindeutige stadtebaulich Situation hergestellt werden. Das ist auch weiterhin Planungsziel und
aus der informellen Planung entwickelt. Auf diese Grundlage begrindet sich auch das
offentliche Interesse an der Planung.

Anzumerken ist, dass nicht die Anzahl der Stellungnahmen darliber entscheidet, ob ein
Baublock ,konstitutiver Bestandteil“ oder eine ,Marginalie” ist. Jede einzelne Festsetzung eines
Bebauungsplans und jeder 6ffentliche und private Belang ist gemaB § 1 Abs. 7 BauGB
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Der Stellungnahme kann nicht gefolgt
werden.

Stellungnahme:

Es sei nicht nachvollziehbar, warum tberhaupt eine Abstandsflachenverkirzung nétig ist.

Alle Ziele im beschriebenen stadtebaulichen Konzept lieBen sich auch mit einem kleineren Haus
erreichen. Es gebe eben keine besonderen stadtebaulichen Grinde fir die Uberschreitung.
Weder ein Senatsbeschluss von 1994, noch die Aufnahme in das Planwerk Innenstadt und auch
nicht der Realisierungswettbewerb begriindeten eine Ausnahmesituation. Auch an anderen
Stellen der Stadt habe es Wettbewerbe gegeben, und im Planwerk Innenstadt wiirden ganz
betréchtliche Teile der Innenstadt begutachtet. Ob Berlin eine massive Nachverdichtung
anstrebe, sei eher fraglich. Bindende Parlamentsbeschlliisse gebe es dazu nicht und die einzige
Volksabstimmung zum Thema - obzwar auf bezirklicher Ebene - habe sich eindeutig gegen eine
massive Verdichtung ausgesprochen.

Abwéagung:

Die Stellungnahme kehrt den Begrindungszusammenhang um: In der Begriindung sind keine
Ziele formuliert, sondern die Entscheidungsgrundlagen, die das Land Berlin formuliert und
getroffen hat. (Siehe hierzu auch Abwégung zum stadtebaulichen Konzept unter Punkt 1.) Auch
ist es kein Ziel, die Obergrenzen des 17 BauNVO zu Uberschreiten, sondern die Uberschreitung
resultiert aus dem in unterschiedlichen Stufen durch Wettbewerbe ermittelten und vom Land
Berlin gewiinschten stédtebaulichen Projekt. Die Tatsache, dass es an anderer Stelle in der
Stadt Wettbewerbe gab, oder dass das Planwerk Innenstadt oder Innere Stadt weitraumige
Aussagen trifft, ist nicht fir die Uberschreitung heranzuziehen, sondern einzig welche konkreten
Griinde fir diesen Bebauungsplan vorliegen. Im vorliegenden Fall ist dies mit einem erhdhten
NutzungsmafB verbunden.

Zur angesprochenen Abstandsflachenverklrzung ist anzumerken, dass diese hier vor allem
gebaudeintern von Bedeutung wéare, wenn sie nicht durch Anwendung des § 6 Abs. 8 BauOBIn
auBer Kraft gesetzt worden waren. Die durch die Abstandsflachenvorschriften verfolgten Ziele,
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wie Brandschutz, Sicherung einer ausreichenden Tagesbeleuchtung, Bellftung und Sicherung
ausreichender Sozialabstande sind im Rahmen der Berlcksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB im
Bebauungsplanverfahren abgewogen worden.

Als Orientierungswert wurden die nach der Bauordnung far Berlin (hier: § 6 Abs. 5 BauOBIn)
erforderlichen Abstédnde ermittelt und abgewogen. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans berlcksichtigt worden.

Fir das Gebiet um den Alexanderplatz wurde festgestellt, dass es von auBergewdhnlicher
stadtpolitischer Bedeutung im Sinne des § 9 AGBauGB ist. Das Bebauungsplanverfahren wird
daher in der Zustandigkeit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung durchgefihrt. Fur
Beschlisse auf bezirklicher Ebene — wie vorgebracht — besteht hier keine Zustandigkeit. Das
Abgeordnetenhaus von Berlin stimmt gemaB § 9 Abs. 3 in Verbindung mit § 8 Abs. 1 AGBauGB
dem Bebauungsplan zu, so dass auf dieser Grundlage der Bebauungsplan als
Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Stellungnahme:

Die in der Begriindung verwendeten Begriffe 'Metropole der Zukunft' und 'Wille der GroBstadt'
seien nicht hinreichend definiert. Und ob sich GroBstddte nun ausgerechnet bei der
Bebauungsdichte vergleichen lassen muissten, sei eher fraglich. Da spielten eher Fragen des
Lohnniveaus oder der Aufenthaltsqualitat eine Rolle.

Abwéagung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Plangeber wollte in der Begriindung
lediglich zum Ausdruck bringen, dass der VergleichsmaBstab in der an der zitierten Stelle
gefuhrten Dichtediskussion nicht eine Kleinstadt sein kann, sondern andere (europaische)
Metropolen wie London, Mailand, Paris etc. Berlin nimmt als Hauptstadt und als gréBte Stadt
Deutschlands und aufgrund seiner Entstehungsgeschichte eine Sonderstellung im Kanon
deutscher Stadte ein. Die Stellungnahme hat keine Auswirkung auf die Abwéagung.

Stellungnahme:

Es sei nicht klar, warum in der Begrindung formuliert wurde, dass der Baukdrper 'bestehen'
musse. Warum der neue Baukdrper nicht als Erganzung der Fernsehturmvorbauten erscheinen
dirfe, sei genauer zu begrinden. Auch bei 3 Geschossen sei Einzelhandel méglich. (Es gebe
sogar einstdckige Gebaude, in denen Einzelhandel betrieben werde, selbst in Berlin.) Warum es
ein Solitar sein solle, sei zu begrinden. Rein ,geschmécklerische Festlegungen® begrindeten
keine stadtebaulichen Sonderbehandlungen.

Abwagung:

Die Ausbildung des Solitérs geht bis auf die Wettbewerbsentscheidung aus dem Jahre 1993
zurick und setzt diese um. Es ist unstrittig, dass auch in einem dreigeschossigen oder
eingeschossigen Gebdude Einzelhandel stattfinden kann, aber es ist darauf hinzuweisen, dass
es sich hier nicht um eine Randlage handelt, sondern sich der Planbereich mitten im
Zentrumskern Berlins befindet. Im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
unter Beriicksichtigung des Grundsatzes einer nachhaltigen Innenentwicklung sollen neben dem
Einzelhandel auch weitere Nutzungen, darunter attraktive Wohnungen errichtet werden. Eine
Ergénzung des Sockelgebdudes des Fernsehturms wirde die planerischen Zielvorstellungen
nicht erflllen kénnen. Der Fernsehturm ist ein (einmaliges) Sonderbauwerk, steht unter
Denkmalschutz und kann weder aufgrund seiner besonderen Bauform noch aufgrund seiner
Funktion ,erganzt“ werden. Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Stellungnahme:

Die Planungen von Levin-Monsigny héatten durchaus das Plangebiet umfassen kénnen. Doch
habe das BA Mitte im vorauseilendem Gehorsam den Planern die Flache gar nicht erst flr die
Planungen Uberlassen.

Auch die Verkehrsstrome des Alexanderplatzes rechtfertigten keine Sonderbehandlung, da
sonst weite Teile der Innenstadt zu planungsrechtlichen Sondergebieten erklart werden
mussten.
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Abwéagung:
Das Bezirksamt Mitte ist in die Entscheidung Uber die Freiflachengestaltung einbezogen

worden. Dass die Flachen des Kerngebietes nicht als Grinflachen gesichert werden sollen,
ergibt sich aus den in der Begriindung hergeleiteten Planungszielen; insofern wird darauf
verwiesen.

Beim Alexanderplatz handelt sich um einen Ort, der wie kein zweiter Standort in Berlin durch
eine herausragende verkehrliche Infrastruktur fir eine Verdichtung pradestiniert ist. Dies trifft
keineswegs auf ,weite Teile der Innenstadt” zu. Vergleichbare Orte sind die Bereiche am
Potsdamer Platz, am Bahnhof FriedrichstraBe und am Bahnhof Zoologischer Garten.
Letztendlich wird aber auch in der Stellungnahme nicht deutlich, worauf sie eigentlich zielt. Die
Stellungnahme fiihrt zu keiner Anderung der Planung.

4. Architektur/Gestaltung

Stellungnahme:

Es werde angeregt, den Neubaublock straBenseitig mit finf unterschiedlichen Fassaden
auszubilden, um die historischen Bezlge zum Ausdruck zu bringen bzw. auf die historischen
kleinteiligen Grundsticke hinzuweisen. Dieses Verfahren, um einen Block Kkleinteiliger
erscheinen zu lassen, sei z. B. am Hackeschen Markt und am sog. Neuen Hackeschen Quartier
erprobt worden. Es entspreche in seiner Differenziertheit viel mehr der auBergewdhnlichen
stadtebaulichen Lage des Baugrundstiickes, als dies ein Baukubus in der geplanten Dimension
kénne. Die Ausnutzbarkeit des Baugrundstickes fir den Investor misse das nicht
einschranken.

Es werde angeregt, dass der Bebauungsplan zusatzlich noch bindende Gestaltungsvorgaben
formulieren solle. Ein Solitdrgebdude auf Altstadtgrundstiicken solle wenigstens diese
historischen Bezlige erahnen lassen und nicht schlichtweg negieren.

Abwéagung:

Die angesprochene Kleinteiligkeit mit finf verschiedenen Fassaden nimmt vermutlich Bezug auf
die alte Parzellenstruktur der Vorkriegszeit. Das der Planung zugrunde liegende Verstandnis der
kritischen Rekonstruktion — wie es sich auch im Planwerk Innenstadt bzw. Planwerk Innere
Stadt niedergeschlagen hat — geht aber an dieser Stelle nicht von der Wiederherstellung der
Bebauung auf historischen Parzellen aus, sondern von der raumlichen Fassung des
Bahnhofsumfeldes und Erganzung der Bebauung um den Fernsehturm mit einem Kubus. Dieser
soll stadtraumlich auch fir die erhaltene Bebauung an der PanoramastraBe ein Gegenlber
schaffen.

Der Kubus wird insbesondere aufgrund der vorgesehen Nutzungsstruktur nicht vertikal, sondern
horizontal (Sockelzone, Einzelhandelsgeschosse und Biro- Wohngeschosse) gegliedert
werden. Die Gliederung ist baulich Uber verschiedene Auskragungen sowie durch die
unterschiedliche Materialitat ablesbar. Die stadtebaulich erwiinschte Gliederung des Baukorpers
hat ihren Niederschlag in der Baukérperfestsetzung gefunden. Des Weiteren enthalt der
stadtebauliche  Vertrag diverse  Gestaltungsvorgaben. Darliber hinaus gehende
Gestaltungsfestsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich. Den Anregungen kann
daher nicht entsprochen werden.

Stellungnahme:

Eine mehrgeschossige Werbeanlage, wie im Bebauungsplan dargestellt, sei an diesem,
eigentlich reprasentativen Ort des Stadteingangs, vollstandig stadtbildunvertraglich.

Abwagung:

Der Bebauungsplan regelt aufgrund der Solitarstellung des Baukdrpers sehr weitgehend die
Zulassigkeit von Werbeanlagen, muss aber auch in die Abwégung einstellen, dass es sich hier
um ein Kerngebiet handelt. Oberstes Ziel der Regelungen ist die Integration von Werbung in die
Architektur und ihre Homogenitat. Werbeanlagen sind zudem nur an der Statte der Leistung
zuldssig. Erganzend wird das abgestimmte Werbekonzept Inhalt des Stadtebaulichen Vertrages
mit dem Investor. Gerade wegen des stadtebaulich bedeutsamen Standortes hat das Land
Berlin dem Thema Werbung an dieser Stelle groBe Aufmerksamkeit gewidmet.
~,Mehrgeschossige Werbeanlagen® sind weder aufgrund der Festsetzungen zulassig noch dem
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Werbekonzept nach vorgesehen, so dass der Anregung durch die Festsetzung entsprochen
wurde.

Stellungnahme:

In der Begrindung werde mehrfach ausgefiuhrt, dass der stédtebauliche Entwurf von
Sauerbruch Hutton der Baukdrperausweisung zugrunde liege. Daher sollten Baulinien, an
denen gebaut werden misse, festgesetzt werden, um den stadtebaulichen Entwurf zu sichern.
Zudem sei nicht klar, warum der Entwurf von Sauerbruch Hutton zum besseren Verstandnis und
zur Sicherung eines transparenten Verfahrens nicht mit ausgelegt bzw. digital verdffentlicht
worden sei.

Abwéagung:

Es ist zutreffend, dass die Baukérperfestsetzung auf dem stadtebaulichen Entwurf von
Sauerbruch Hutton basiert, das heiBt, der Entwurf ist innerhalb der Festsetzungen realisierbar.
Dennoch darf nicht verkannt werden, dass es sich auch hier um eine Angebotsplanung handelt,
die einen Grundstlickseigentimer nicht verpflichtet, genau diese Architektur umzusetzen. Dies
ist nicht Aufgabe der Bauleitplanung. Auf die Festsetzung von Baulinien ist u.a. verzichtet
worden, weil Baulinien als zwingende Festsetzung nur bei besonderer stadtebaulicher
Rechtfertigung angewandt werden. Die konkrete Projektentwicklung hat jedoch gezeigt, dass
ein hinreichendes MaB an Flexibilitdt gegeben sein muss, weil sich bestimmte Erkenntnisse, die
sich beispielsweise aus technischen Anforderungen ergeben, erst im Laufe eines Prozesses
herausstellen. Ein Wettbewerbsergebnis ist keine Ausfliihrungsplanung. Geregelt hat das Land
Berlin aber gestalterisch/stadtebauliche Aspekte, die von allgemeinem 6ffentlichem Interesse
sind wie z.B. Werbeanlagen und fir deren Regelung es auch eine Rechtgrundlage gibt.

Die Architektur des Entwurfs Sauerbruch Huttons ist nicht Festsetzungsgegenstand und daher
nicht Bestandteil der Offentlichkeitsbeteiligung.

Stellungnahme:

Auch wenn das geplante Gebaude als Solitar konzipiert sei, so sei nicht auszuschlieBen, dass
zukunftig weitere Bauwerke um den Fernsehturm entstehen wirden. Es werde deshalb die
Begrindung und damit die sich daraus ergebende Einzelgestaltung fir ein SolitArgebdude
abgelehnt.

Die Platzierung eines isoliert auf eine scheinbar geschichtsfreie Flache gesetzten Solitars sei
inakzeptabel.

Abwagung:

Die Solitarstellung ist — wie in der Begriindung dargelegt — insbesondere auf der Grundlage der
stadtebaulichen Konzepte, wie Planwerke und die Bereichsentwicklungsplanung, begrindet. Fur
das Grundstlick setzt der Bebauungsplan die kinftige Bebaubarkeit verbindlich fest. Dieses
Planungsrecht ist bei zuklnftigen Bebauungen im Umkreis zu berilcksichtigen.

Stellungnahme:

Die Verdrehung des Baukérpers ab dem dritten Obergeschoss beziehe ihre Rechtfertigung
allein aus der Solitardarstellung. Sie sei nicht zwingend und finde auch stadtraumlich keinen
Bezugspunkt. Um eine Abgrenzung zwischen Verkaufs- und Blrogeschossen einerseits sowie
Wohngeschossen andererseits darzustellen, sei eine Baukdrperverdrehung nicht erforderlich
und werde abgelehnt. Die amorphe Hofraumfigur sei fiir den Stadtraum unerheblich und wirke
nur nach innen. Dass diese Form den Solitarbaukérper erklart und aufwerte, mége fiir den
Verkauf von Wohnraum zutreffen. In der AuBendarstellung zu den StraBen und dem Freiraum
am Fernsehturm sei dies nicht zu erkennen und daher unbedeutend.

Abwé&gung:

Die Verdrehung des Baukérpers, die diesen Entwurf besonders pragt, ist bei einer
Blockbebauung nicht mdglich. Insofern konnte eine solche stadtebauliche Lésung nur fir ein
Solitdr umgesetzt werden. Dass auch andere Ldsungen mdglich sind, als der hier
zugrundeliegende Entwurf Sauerbruchs Hutten hatte u.a. der im Jahr 2009 durchgefuhrte
kooperative Realisierungswettbewerb zum ,Neubau eines Geschaftshauses am Alexanderplatz®
gezeigt, der alleine sechs sehr unterschiedliche Entwlrfe zum Ergebnis hatte. Die Auskragung
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zur GontardstraBe ist aber gerade eine Reminiszenz an den historischen StraBenverlauf, der
sich noch im Flurstiick 358 zeigt und war insofern ausschlaggebend.

Der amorphe Innenhof ist integraler Bestandteil des Entwurfes. Auch wenn man ihn nicht vom
StraBenraum sehen kann, ist er doch von der h6heren Umgebungsbebauung einsehbar.

Die Stellungnahme fuhrt zu keiner Plananderung.

5. Grunflache und Baume

Stellungnahme:

Fir den Wegfall der oéffentlichen Grinflache sei ein Ausgleich erforderlich. Die Aufwertung der
Grln- und Freiflachen solle durch eine Beteiligung durch den Bauherren in angemessener Héhe
erfolgen. Eine verbindliche Regelung Uber die Beteiligung des Bauherrn im Ausgleichsverfahren
sei bei der Haushaltslage des Landes notwendig.

Abwéagung:

Bislang gibt es fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine verbindlichen
Festsetzungen im Sinne des § 30 BauGB, so dass Grundlage fur die Beurteilung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit von Bauvorhaben somit zurzeit § 34 BauGB ist. Vorbehaltlich
der Einziehung der o6ffentlichen Grinflache ist eine Bebauung grundsatzlich zulassig. Da das
Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
durchgefiihrt wird, bedeutet das, dass nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bei Bebauungsplédnen
der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig waren. Daraus resultiert, dass kein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft
erforderlich ist. Nach § 13a Abs. 4 BauGB gelten die verfahrensrechtlichen Vorschriften des §
13a Abs. 1 bis 3 BauGB auch fir die Anderung eines Bebauungsplans.

Der im beschleunigten Verfahren moégliche Verzicht auf die Umweltprifung befreit nicht von der
materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwagung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu
bertcksichtigen. Da nach dem Berliner Griinanlagengesetz kein Ausgleich vorgesehen ist, sind
nach Einziehung der 6ffentlichen Grinflache die nach der Baumschutzverordnung geschitzten
B&ume unabhéngig davon auszugleichen. Diesen Ausgleich hat der Bauherr zu leisten.

Die Sanierung der Freiflachen um den Fernsehturm zur Verbesserung der touristischen
Infrastruktur (Umsetzung des landschaftsplanerischen Entwurfs Levin Monsignys) wird in
mehreren Bauabschnitten erfolgen u.a. bedingt durch den U-Bahnbau. Der erste Bauabschnitt
von der GontardstraBe bis einschlieBlich des Bereichs der Kaskaden wird nur zu 10% mit
bezirklichen Mitteln finanziert werden, weil die tbrige Finanzierung Uber sogenannte Mittel aus
Gemeinschaftsaufgaben hier: ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur — Touristische
ErschlieBung des Areals am Fernsehturm im Bezirk Mitte* erfolgt also einer 6ffentlichen Bund-
Landesférderung. Die MaBnahme ist ausfinanziert.

Stellungnahme:

Fir die Beseitigung der Grinflache bestehe kein Verstédndnis. Der Bebauungsplan werde
abgelehnt, weil die bestehende Grinanlage zwischen dem Bahnhof Alexanderplatz und der
Spree in vollem Umfang erhalten bleiben misse. Dieser &ffentliche Freiraum schaffe durch
seine groBzlgige Gestaltung mit schattenspendenden B&umen, Wasserspielen,
Blumenrabatten und nicht zuletzt dem schénen Neptunbrunnen einen wohltuenden Abstand
zum quirligen und lauten GroBstadtbetrieb, eine Méglichkeit des Ausruhens und der Erholung
sowohl fir Anwohner als auch fiir Besucher des Stadtzentrums.

Die vorgesehene Bebauung wére der Anfang vom Ende dieser Oase. Auch eine Metropole der
Zukunft brauche den Wechsel von stadtisch-lauter Geschéftigkeit und Ruheinseln durch
groBzlgige Grunanlagen.

Der Neubau, ganz gleich, wozu er dienen solle, verschandele den am Alex gelegen
wunderschénen Park mitten im Zentrum. Diese Stelle solle unbebaut bleiben.

Es seit nicht ersichtlich, was an der Ausweisung als Grinflache so unklar sei, dass das
unbedingt veréndert werden musse. Die Flache, die gerodet werden solle, sei gro3 genug, um
von groBflachiger Grinflachenbeseitigung zu sprechen. Die Ubrigbleibenden Freiflachen wiirden
definitiv nicht durch den Neubau aufgewertet, sondern bestenfalls durch bessere Pflege oder
abgeanderte Freiflachenplanungen. Die Freihaltung der gesamten Flache bis zur Spree kénne
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nattrlich nicht in dem vorliegenden Bebauungsplan beschlossen werden, die Freihaltung der
Flache des Bebauungsplans kénnte aber durchaus beschlossen werden.

Abwagung:

Die vorgebrachte Auffassung, dass stédndig Grinflachen wegfallen, wird vom Plangeber nicht
geteilt. Gerade im Bezirk Mitte sind groBe Anstrengungen unternommen worden, Grunflachen
neu anzulegen, zu erganzen oder zu qualifizieren. Als Beispiel soll hier nur das
Regierungsviertel und die Spreeuferzone genannt werden. Erst kirzlich ist die Erneuerung des
Monbijouparks abgeschlossen worden, der fuBlaufig fir die Anwohner im Bereich des
Alexanderplatzes zu erreichen ist. Es besteht jedoch weiterhin der Bedarf, Freiflachen mit einer
guten Aufenthaltsqualitat zu schaffen. Dies trifft in erblichem MaB auch fir den Bereich um den
Fernsehturm zu.

In der Abwégung den gesamten Bestand zu erhalten, erfolgt eine Gewichtung zugunsten der
Sicherung von Qualitat auf ausgewahlten Standorten wie dem Bereich um den Fernsehturm.
Nach den Planen Levin Monsignys werden in einem ersten Schritt bis Héhe der Kaskaden
Grinflachen aufgewertet, Plattenbeldge und Beleuchtung erneuert, Baumpflanzungen
vorgenommen, Sitzgelegenheiten und Spielbereiche alleine im ersten Bauabschnitt auf einer
Flache von 18.000 m? angelegt. Dies ist ein Gewinn fir die Erholungsnutzung, demgegentiber
sich der Verlust dieser Flache von rd. 3000 m?2 fir die vorgesehene Bebauung relativiert.

Mit der im Rahmen sonstigen stédtebaulichen Planung entwickelten Konzepte fiir die Flachen
um den Fernsehturm — ausgenommen das Baufeld im Geltungsbereich des Bebauungsplans I-
B4bb — ist klargestellt worden, dass eine sukzessive weitere Bebauung ausgeschlossen sein
soll. Dies hat auch seinen Niederschlag in der Bereichsentwicklungsplanung Mitte gefunden.
Der Flachennutzungsplan hat im Anschluss an die Gemischten Bauflachen entlang der
Bahnanlagen zwischen Fernsehturm und Spree Griinflache dargestellt, so dass ausreichende
Grundlagen der Grinflachensicherung vorhanden sind.

Es ist nicht Intention der Planung, die vorhandene Grinflaiche zu sichern, sondern in
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan die planungsrechtliche Grundlage flr ein Kerngebiet
zu schaffen. Das Verhaltnis zu den vorhandenen Freiflachen ist bisher hinreichend erdortert
worden.

Die Stellungnahmen fiihren zu keiner Anderung des Bebauungsplans.

Stellungnahme:

Es werde vorgeschlagen das interessante Gebaude an anderer Stelle zu bauen, wo keine
Grlnanlage zerstért werde.

Abwéagung:

Wie vorgehend dargelegt, handelt es sich nur um einen in seiner Gr6Be sehr untergeordneten
Teilbereich der Grinanlage, die bebaut werden soll. Der Entwurf fir das Gebaude ist aber nicht
beliebig an einem anderen Standort realisierbar, da er gerade fir speziell diesen Ort entworfen
worden ist. Dem Vorschlag kann daher nicht entsprochen werden.

Stellungnahme:
Der Baumbestand kénne nicht addquat ersetzt werden, da es keine Freiflachen in ahnlicher
Zentralitat gibt, die bepflanzt werden kénnten.
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Abwéagung:
Der Ausgleich der nach der Baumschutzverordnung geschitzten Baume ist rechtlich geregelt.

Es gibt keine gesetzliche Verpflichtung, die Mittel in unmittelbarem Umfeld einsetzen zu
massen.

6. Umweltbelange

Stellungnahme:

Im Teil Bodenschutz/Altlasten:- Abschnitt Wasser hieBe es, dass voraussichtlich ein 4,5 m tiefes
Untergeschoss errichtet werde. Fir einen tragfahigen Baugrund missten aber Aufschuttungen,
die bis ca. 6 m Tiefe reichten, entfernt oder entsprechende Fundamente errichtet werden.
Abwéagung:

Die Aussage in der Begrindung gibt einen Planungsstand wieder, der sich auf die
Projektplanung in 2010 bezog. Tats&chlich trifft der Bebauungsplan keine Regelung zur
Festlegung der Anzahl der Untergeschosse. Abhangig von der Anzahl der Untergeschosse bzw.
von deren Herstellungsweise ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. Vorgesehen
ist gegenwartig die Herstellung von zwei Tiefgeschossen. Dann lage die Unterkante der
Bodenplatte bei — 10,45 m und somit nicht mehr oberhalb des Grundwasserleiters. Dies wird in
der Begrindung bei den Auswirkungen auf die Umwelt erganzt. Auf den Festsetzungsinhalt des
Bebauungsplans hat das keinen Einfluss.

Stellungnahme:

Es werde ein Bodengutachten vom Februar 2009 erwahnt, das bisher im Amt fir Umwelt und
Natur nicht bekannt war und angefordert werden musste. In dem Absatz heiBt es, dass sich -
mit Ausnahme einer einzigen Probe - kein Hinweis auf eine sanierungsrelevante Kontamination
des Bodens ergeben habe. Auf S. 45 sei aber dargelegt, dass ein groBer Teil der anstehenden
Auffullung bei einem Aushub als besonders Uberwachungsbedurftiger Abfall zu entsorgen sei.
Tats&chlich wurden in > 50 % der analysierten Proben erhebliche Belastungen (> Z 2) ermittelt,
die beweisen, dass die Aufflllungen eine Altlast darstellen und gesichert (Versiegelung) oder
entsorgt werden sollten.

Abwagung:

Die Stellungnahme bezieht sich auf das Gutachten. Der Hinweis auf die Notwendigkeit, einen
GroBteil des Aushubs entsprechend der einschlagigen Vorschriften zu entsorgen ist — wie zitiert
— bereits in der Begrindung enthalten. Entscheidend ist, dass fir die zukinftige Nutzung als
Geschaftsgebaude kein Konflikt aufgrund der heute vorhandenen Bodenbelastungen besteht,
da sie abtransportiert werden. Im Rahmen der Bauleitplanung besteht kein weiterer
Handlungsbedarf.

Stellungnahme:

Zum Zeitpunkt der Realisierung des Bauvorhabens, das der Bebauungsplan erméglicht, misse
die Widmung des Grundsticks bzw.- der betroffenen Flache als o6ffentliche Grin- und
Erholungsanlage eingezogen worden sein, so dass die Genehmigung zum Beseitigen von (dann
nach Baumschutzverordnung, jetzt noch nach Grinanlagengesetz geschitzten) Baumen
wahrscheinlich regelmaBig nach Baumschutzverordnung mit den darin begrindeten Folgen
(Ersatzpflanzung, Ausgleichsabgabe) erteilt werden wiirde.

Die Genehmigung nach Grinanlagengesetz werde eher die Ausnahme sein; ggf. sollte eine
entsprechende Préazisierung des Textes erfolgen.

Abwagung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Begrindung erganzt. Auf den
Bebauungsplan hat die Stellungnahme keine Auswirkung.

Stellungnahme:

Die Abwéagung der Stellungnahme des Amtes fur Umwelt und Natur; Bezirksamt Mitte, StraBen-
und Grinflachenamt (UmNat) im Rahmen der 1. o6ffentlichen Auslegung (S. 59 der
Begriindung), dass das StraBen- und Grinflachenamt festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung "FuBgéngerbereich" als Grin- und Erholungsflache widmen
kdnnte, sei falsch, da das nicht der Zweckbestimmung dieser Flache entsprechen wirde. Die
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Stellungnahme von UmNat habe nicht die kinftige Widmung zum Inhalt, sondern habe sich
gegen die Ausweisung eines 22 m breiten FuBgangerbereichs gewandt, um den Eingriff in die
vorhandene 6ffentliche Griinanlage zu minimieren.

Abwagung:

Seinerzeit war das Amt fir Umwelt und Natur davon ausgegangen, dass die Festsetzung des
FuBgéangerbereiches mit faktischen Eingriffen in die 6ffentliche Parkanlage verbunden sei, was
im vorliegenden Bebauungsplanentwurf nicht der Fall ist. Die genannte Flache ist als Grinflache
gewidmet. Durch den nunmehr vorliegenden Entwurf wurden die Darlegungen aktualisiert.

Stellungnahme:

Wenn bereits jetzt La&rmwerte von 77dB gemessen wirden, seien nach der gewlnschten
Bebauung erheblich héhere Werte zu erwarten.

Zudem fehlten Hinweise, wie der Bau sich auf die Larmwerte auswirken werde, die bei einem
StraBenbahnbau an den Wohnungen der Rathauspassage zu erwarten seien.

Abwéagung:

Anlagenbedingte Larmemissionen (Gewerbeldrm) sind bei dem zuldssigen und vorgesehenen
Nutzungsmix nicht zu erwarten. Die Larmvorbelastung wurde in der Abwagung berlcksichtigt.
Larmemissionen durch den StraBenbahnbau und ihren Betrieb sind im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens zu ermitteln und nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Es besteht kein Handlungserfordernis fir den Bebauungsplan.

Stellungnahme:

Biotope und Arten: Es solle erganzt werden, dass es sich auch nicht um nach § 30
Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Biotope handelt.

Die Aussage, dass geschutzte Arten nach § 44 BNatSchG nicht vorkdmen, begrindet mit dem
Fehlen baulicher Strukturen, die als Nistplatz fir Gebaudebriter geeignet sind, berlcksichtige
nicht solche Arten, die auf diese Strukturen nicht angewiesen seien (Freibriter, H6hlenbriter),
bzw. bertcksichtige nicht, dass trotz des Fehlens der baulichen Strukturen sich Tiere der
geschutzten Arten im Bebauungsplangebiet aufhalten, z.B. Nutzen der Baume als Ruhestatte.
Eine Prazisierung sollte erfolgen, ggf. mit einem Hinweis unter ,Biotope und Arten®, dass die
Verbote des Bundesnaturschutzgesetzes § 44 (Vorschriften fir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) — wie auch die des § 39 (Allgemeiner Schutz wild
lebender Tiere und Pflanzen) — bei MaBnahmen, auch solcher, die auf Grundlage des
Bebauungsplans durchgeflihnrt werden, zu beriicksichtigen sind.

Abwagung: )

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und fihren zu einer Uberarbeitung der
entsprechenden Stellen in der Begriindung.

7. Verkehr

Stellungnahme:

Zur Beurteilung der Frage, ob die 35 Stellplatze und die Anlieferung des Hauses Uber den Platz
zwischen Bahnhof Alexanderplatz und Haupteingang des Fernsehturmes abgewickelt werden
kénnten, misste die beabsichtigte Grinplanung in ihrer Ausfihrungsplanung 6&ffentlich
bekanntgemacht werden.

Zur ErschlieBung des Gebaudes und der Festsetzung von 35 Tiefgaragenplatzen werde
Folgendes angemerkt: Die VerkehrserschlieBung des Gebaudes Uber die umgebenden
FuBgéangerflachen seien nicht transparent dargestellt, denn es werde dazu zwar ein
Verkehrsgutachten und die Landschaftsplanung Levin Monsigny zitiert, aber nicht ausgelegt
bzw. digital verdéffentlicht.

Vollkommen unverstandlich sei, warum 35 Tiefgaragenstellplatze inmitten  von
FuBgangerflachen genehmigt werden sollten, obwohl in der Begrindung selbst auf die
Mdoglichkeit der Anmietung von Stellflachen im nahegelegenen untergenutzten Parkhaus
hingewiesen werde. Die Aussage, dass keine Konflikte mit FuBganger/innen entstiinden, sei
nicht nachvollziehbar, widerspreche dem gesunden Menschenverstand und werde bezweifelt.
Hierbei sei zu beachten, dass sich Parallelen zur konfliktfreien Nutzung der StraBenbahn von
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Flachen des Alexanderplatzes verboten, da dieses vorsichtige Befahren einer offensichtlichen
Schienenstrecke nicht mit einem individuellen Autoverkehr gleichzusetzen sei.

Abwagung:

Ein FuBgéngerbereich steht dem ErschlieBungserfordernis nicht entgegen. Die Beurteilung der
Anlieferungssituation obliegt den zusténdigen Fachamtern.. Alle erforderlichen Abstimmungen
zwischen dem Land Berlin und dem Grundstickseigentiimer sind erfolgreich abgeschlossen
worden. Regelungen hierzu erfolgen im stadtebaulichen Vertrag und nicht im Rahmen der
Bauleitplanung.

Die Internetprasentation ist ein zusatzliches Informationsangebot seitens des Plangebers und
ersetzt nicht die Offentlichkeitsbeteiligung, die in den Raumen der Senatsverwaltung
stattgefunden hat. Das Verfahren wurde nach § 13a BauGB durchgeflhrt; daher gab es keine
gesetzliche Verpflichtung umweltbezogene Stellungnahmen zur 6&ffentlichen Auslegung
bereitzuhalten. Dennoch hatte das Verkehrsgutachten und auch die Landschaftsplanung
zusétzlich eingesehen werden kénnen.

Das zulassige Stellplatzkontingent von 35 Stellplatzen ist sehr gering. Dieses Kontingent ist als
Mindestmal fir die Vermarktung insbesondere von Wohnungen erforderlich. Es werden privat
vermietete Parkplatze geschaffen und kein 6ffentlich zugéngliches Parkhaus. Auch kénnen die
Stellplatze nur direkt Gber die GontardstraBe angefahren werden, so dass ein ungezieltes
Befahren des FuBgéngerbereiches ausgeschlossen ist. Hinzu kommen verkehrslenkende
MaBnahmen durch Beschilderung, Tempolimit etc., die nicht Gegenstand des Bebauungsplans
sind.

Stellungnahme:

Die theoretisch durch die RathausstraBe fihrenden Radwege seien derzeit wegen der U5-
Baustellen nicht benutzbar.

Abwagung: i

Es handelt sich um eine Ubergangsphase, die bei der Beschreibung des Plangebietes nicht
aufgefihrt werden muissen. Die Aussage trifft zudem nicht flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans I-B4bb zu. Die Stellungnahme hat keine Auswirkungen auf die Planung.

8. Verfahren/ Plangrundlagen

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan I-B4bb sei Ergebnis einer Teilung des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans |-B4, der 1993 auf Grundlage des Wettbewerbsgewinners Koll-
hoff/Timmermann flr eine Neugestaltung des Areals rund um den Alexanderplatz aufgestellt
wurde.

Dieser Plan sei aufgrund der vielfaltigen Investoreninteressen und des zunehmenden
Bewusstseins der Berliner fir Geschichte mehrfach weiter geteilt worden. Der jetzige Teil-Plan I-
-‘B4bb umfasse deshalb nur noch die beabsichtigte Eckbebauung an der Ecke der Gontard- und
RathausstraBe. Dieses Areal habe im seinerzeitigen Planverfahren nur eine untergeordnete
Rolle gespielt.

Warum ein Bebauungsplanverfahren, was sich seit 15 Jahren dahinschleppe, plétzlich
beschleunigt werden misse, sei nicht nachvollziehbar. Auf welcher Rechtsgrundlage der
Realisierungswettbewerb erfolgt sei, wenn der nétige Bebauungsplan fehle, sei ebenfalls nicht
Klar.

Abwéagung:

Die Stellungnahme ist nur bedingt zutreffend. 1998 erfolgte die Teilung des Plangebiets in drei
Teilbereiche. Diese Teilung war also schon vor 12 Jahren mit Blick auf eine zeitliche
Entkoppelung der Entwicklung einzelner Quartiere um den Alexanderplatz erfolgt, sicherlich
auch aufgrund der verschiedenen Interessenlagen der einzelnen Investoren. Das ,zunehmende
Bewusstseins der Berliner flir Geschichte® hat fir den Teilungsprozess keine Rolle gespielt.
Dass der Bebauungsplan I-B4bb anderen Verfahren zeitlich nachfolgend zur Festsetzung
kommen soll, ist kein Indikator daflr, dass er eine untergeordnete Rolle spielt.

Aus der Stellungnahme entsteht kein Anderungsbedarf fir den Bebauungsplan.

Die Grunde flr die zeitliche Verzdgerung der Planung sind im Abschnitt 11.1 ,Entwicklung der
Planungsiberlegungen® der Begriindung erlautert worden. Es handelt sich um einen ganz
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typischen Fall fur ein Plangebiet in der Dimension der Ausgangslage, bei dem nicht alle
Bauvorhaben gleichzeitig realisiert werden koénnen und der Klarungsprozess fur unter-
schiedliche Teilbereiche unterschiedlich lange dauert.

Far die Durchfihrung eines Wettbewerbs bedarf es keiner Rechtsgrundlage. Der Wettbewerb
sollte gerade die stadtebauliche Grundlage fir den Bebauungsplan liefern und nicht umgekehrt.
Die Stellungnahme hat keine Auswirkungen auf die Planung.

Stellungnahme:

Durch die nochmalige Teilung des rAdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans |-B4b in
die Plane I-B4ba und B4bb (2005) seien beide Plane gem. § 13a BauGB ,in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt® worden. Die Baumassen
seien somit zusammen zu betrachten; der in der Begriindung zum Bebauungsplan vom 25.
Februar 2011 postulierte Entfall einer Umweltvertraglichkeitsprifung stehe deshalb § 13a
BauGB entgegen und ist nachzuholen.

Abwéagung:

Eine PrOfung des engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhangs zum
Bebauungsplan [-B4ba ist schon deshalb entbehrlich, weil das Bebauungsplanverfahren
I-B4ba nicht als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wurde. Ein
Erfordernis einer Umweltprifung wird daher — wie in der Begriindung zu IV.13. dargelegt — nicht
durch den Bebauungsplan |-B4ba begriindet. Die Stellungnahme hat keine Auswirkungen auf
die Planung.

Stellungnahme:

Hinsichtlich des Bauvorhabens, bestehe der Verdacht, dass hier ein Weg gesucht und gefunden
wurde, um in dem in der Offentlichkeit heftig diskutierten Gebiet der Marienstadt und ihrer
neuzeitlichen Erweiterung ein Bauvorhaben abseits der sonst verbindlich gewesenen
baurechtlichen wie planungsgeschichtlichen Vorklarungen durchzuziehen.

Abwéagung:

Es kann der Stellungnahme nicht enthommen werden, was mit ,sonst verbindlich gewesenen
baurechtlichen wie planungsgeschichtlichen Vorklarungen* gemeint ist. Im Jahre 1992/93 hat
ein internationaler stadtebaulicher Wettbewerb stattgefunden, bei dessen Ausschreibungs-
unterlagen auch umfangreiches historisches Material beigefugt war. Alle planungsrechtlichen
Grundlagen sind im Verfahren berticksichtigt worden bzw. das Verfahren mit allen erforderlichen
Verfahrensschritten durchgefihrt worden. Das Bebauungsplanverfahren ist ordnungsgeman
durchgefiihrt wurden. Die Stellungnahme hat keine Auswirkungen auf die Planung.

Stellungnahme:

Die Ausgliederung aus dem Bebauungsplan I-B4 kénne man begriiBen, sie ware aber nur dann
wirklich sinnvoll, wenn dadurch ein eigenes Bebauungsplan-Verfahren fir diesen und nur diesen
Ort die historisch-planungsgeschichtliche Situation der Bauflache ausgel6st wirde. Die Flache
habe in der Tat mit dem Alexanderplatz nicht das geringste zu tun: So wie heute die Stadtbahn,
habe historisch zwischen beiden der Festungsgraben gelegen. Die Abwicklung als Teilbereich
des Bebauungsplans Alexanderplatz verwische samtliche stadtrdumliche wie bau- und
planungsgeschichtliche Zusammenhange.

Abwéagung:

Es handelt sich nicht um eine ,Ausgliederung” aus dem Bebauungsplan |-B4, sondern um die
Weiterflhrung des urspringlichen Verfahrens fir einen Teilbereich nach vorangegangener
mehrfacher Teilung des Ursprungsplanes. Die Auffassung, der Plangeber wolle mit der
Einbeziehung von Flachen beidseitig des Bahnviaduktes ,stadtrdumliche wie bau- und
planungsgeschichtliche Zusammenhénge* verwischen, ist nicht haltbar, da allein die Tatsache,
dass beide Bereich in einem Geltungsbereich lagen, keine Aussagen Uber die verschiedenen
Planungsinhalte zulassen. Das st&dtebauliche Konzept Kollhoff/Timmermann hatte doch gerade
fir den Bereich sldwestlich der Bahn mit einer reinen Blockstruktur eine Bebauung
vorgeschlagen, die sich deutlich von derjenigen norddstlich mit einer Hochhausagglomeration
unterscheidet und damit den Orten jeweils eine eigene Identitat gibt. Die Stellungnahme zieht
keine Anderung des Verfahrens oder der Planungsinhalte nach sich.
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Stellungnahme:

In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf werde nicht ausgefiihrt, in welcher Form die
zeitnahe Durchflihrung des Bauvorhabens gesichert werden solle, um ein jahrelanges
Brachliegen der Flache zu verhindern. Falls der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages
geplant sei, hatte der Vertragsentwurf den Unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung beigeflgt
werden missen, um ein transparentes Verfahren zu gewahrleisten.

Warum werde kein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt, der einen
Durchfuhrungsvertrag und Sicherheiten fur Berlin in Bezug auf die Solvenz des Vorhabentragers
und die Vermeidung der Spekulation mit gewahrten Baurechten beinhalten wiirde.

Abwéagung:

Es handelt sich vorliegend um die Fortsetzung eines Bebauungsplanverfahrens aus dem Jahre
1993, in dessen Verlauf der urspriingliche Planbereich mehrfach geteilt und die Planinhalte
prazisiert wurden. Das Land Berlin hatte sich folglich schon friih fir die Bebauung des
Baufeldes (damals Baufeld C) in Form eines Kubus ausgesprochen. Dies ist eine andere
Ausgangslage als bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bei dem ein Vorhabentrager
um die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens ersucht. Fir die Umstellung des Verfahrens
bestand keine Erforderlichkeit. Uber den Inhalt des Bebauungsplans hinausgehende
Regelungen sind mittels eines stadtebaulichen Vertrags vorgesehen. Sofern planungsrelevante
Belange beriihrt sind, wird der stadtebauliche Vertrag dem Senat und dem Abgeordnetenhaus
zur Beschlussfassung vorgelegt. Es besteht jedoch keine gesetzliche Verpflichtung, einen
solchen Vertag zum Gegenstand der Offentlichkeitsbeteiligung zu machen. Im Ubrigen kann
auch im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages eine zlgige Umsetzung nicht erzwungen
werden, da die Frist zur Umsetzung auch verlangert werden kann. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ist auch kein Instrument zur Vermeidung von Spekulationsgewinnen, da die
Gemeinde die Zustimmung zum Wechsel eines Vorhabentragers nur verweigern kann, wenn
Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfiihrung innerhalb der Frist geféhrdet ist.
Ein Einfluss auf die Preisgestaltung ist damit nicht verbunden.

Die Stellungnahme fuhrt weder zu einer Anderung des Planinhaltes noch des Verfahrens.

Stellungnahme:

Offensichtlich widersprachen die Planungen dem Landschaftsprogramm, da Wegebeziehungen
und Freiflachen zerstort werden sollen.

Abwagung:

Der zuklnftige Baugrundstick ist von o6ffentlichen Verkehrsflachen umgeben, so dass es
allseitig umgangen werden kann. Es werden keine Wegebeziehungen zerstért, auch wenn der
jetzt vorhandene Weg in dieser Form aufgegeben wird.

Die den Baukdper umgebenden o6ffentlichen Flachen werden aufgewertet und besser nutzbar
gemacht, so dass entsprechend dem Landschaftsprogramm gerade Erholungspotentiale
erschlossen werden. Der Stellungnahme kann nicht gefolgt werden

Stellungnahme:

Das Planwerk Innere Stadt habe keine AuBenwirkung und deswegen in einer Planbegriindung
nichts zu suchen.

Abwagung:

Wie in der Begriindung dargelegt, ist das Planwerk Innere Stadt als Ergebnis einer von der
Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
zu berlcksichtigen.

Stellungnahme:

Der Baukérper diene nicht der Verbesserung des Stadtbildes. Der Nachweis des positiven
Einflusses des geplanten Baukérpers flr das Stadtbild sei nirgends erbracht worden, es sei eine
reine Behauptung. Das Planwerk Innenstadt, aus dem der Baukoérper nahtlos in das Planwerk
Innere Stadt Ubernommen worden sei, diene gerade nicht diesem Ziel, sondern nur der
,Bodenmystik der 'kritischen Rekonstruktion®.

Abwéagung:
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Der Plangeber teilt diese Auffassung nicht. Vielmehr fihrt die Bebauung einer nicht besonders
attraktiven Grinflache mit einem besonderen Baukdrper zu klaren Stadtrdumen und bewirkt
eine Verbesserung der vorhandenen, etwas diffusen Situation.

Die Stellungnahme verkennt zudem, dass das Planwerk Innenstadt sehr wohl Kklare
Unterscheidungen fir einzelne Stadtrdume getroffen hat. Kritische Rekonstruktion heiBt nicht
Aufleben des Vergangenen an jedem Ort. Gerade hier um den Fernsehturm bis einschlieBlich
Marx-Engels-Forum stellt das Planwerk Freirdume dar — die beiden flankierenden Blécke an der
GontardstraBe, zu denen auch das Kerngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans [-B4bb
gehdrt, ausgenommen. Eine solch riesig dimensionierte Freiflache im innersten Herzen einer
GroBstadt, die Ubrigens auch der Flachennutzungsplan darstellt, ist auBergewdhnlich und
dokumentiert, dass es nicht Ziel des Landes ist, mdglichst viel verwertbares Bauland zu
schaffen. Die Stellungnahme fuihrt zu keiner Anderung der Abwagung.

Stellungnahme:

Nicht nur der Fernsehturm, auch seine Vorbauten stiinden unter Denkmalschutz. Der geplante
Bau zerstére wichtige Sichtachsen zu diesen Gebaudeteilen.

Der Fernsehturm, Wahrzeichen von Berlin (neben dem Brandenburger Tor), die Marienkirche,
der Berliner Dom, das Rote Rathaus sind dann nicht mehr in ihrer vollen Schénheit zu sehen.
Abwéagung:

Die Sockelgebaude sind Bestandteil des Denkmals und kein eigenstandiges Denkmal, so dass
sie nicht gesondert aufgefihrt wurden. Die Begrindung wird aber um das ebenfalls in der
Denkmalliste eingetragene Ensemble erganzt, die allerdings den Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht tangieren.

Welche Sichtachsen zerstért werden, ist nicht dargelegt und auch nicht nachvollziehbar. Schon
heute lasst der dichte Baumbestand keinen freien Blick auf einen Teil des Sockelgebaudes zu.
Umgebungsschutz von Gebauden bedeutet auch nicht, dass man von allen Seiten auf sie
schauen kann.

Die Stellungnahme kann schon deshalb nicht nachvollzogen werden, als die genannten
Blickbeziehungen auch heute nicht bestehen. Eingeschréankt wird der Blick aus dem
Bahnhofsgebaude auf das Rote Rathaus und umgekehrt auf das Bahnhofsgebaude. Diese
Einschrankungen werden hingenommen, da sie keinen abwagungsrelevanten Belang
darstellen. i

Die Stellungnahmen fihren zu keiner Anderung des Bebauungsplans.

9. Sonstiges
Stellungnahme:
Die Begrundung zur Veranlassung und Erforderlichkeit sei hinsichtlich folgender Punkte nicht
klar:

e Welcher Platzbereich sei gemeint , der eine 'stadtebauliche Fassung' bekommen solle,

e was sei unter 'angemessener Dichte flr eine zentrale Lage' gemeint .

e warum solle nun an die Vorkriegssituation angekntipft werden,
Die Behauptung, dass die StraBenrdume Uberdimensioniert seien, sei nicht belegt.
Abwagung:
In der Begrindung wird dargelegt, dass das Areal um den Alexanderplatz Wettbewerbs-
gegenstand im Jahr 1993 war, nicht nur der unmittelbare Alexanderplatz.
Die Frage, welche Dichte angemessen sei, sollte ja gerade der Wettbewerb klaren. Als
Platzbereich, der zu fassen ist, wird hier die Flache zwischen Fernsehturm, PanoramastraBe,
Bahnhofsgebdude und Kino gesehen. An die Vorkriegssituation sollte gerade nicht angeknlpft
werden.
Als Grund wurde genannt, ,weil das stadtische Raumgeflige ergénzt werden sollte.” Die
Einschatzung der Uberdimensionierung an dieser Stelle entspricht der allgemeinen
Fachmeinung, da sie den innerstadtischen Kontext zugunsten von ,Transitrdumen® aufgeldst
haben.
Die Stellungnahme zieht kein Handlungserfordernis nach sich und fiihrt zu keiner Anderung der
Begriindung.
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Stellungnahme:

Es werde als Argument nicht anerkannt, dass eine Bebauung an dieser Stelle Riickzugs- und
Aufenthaltsmdéglichkeiten sozial schwacher Menschen und Belastigungen und né&chtliche
Stérungen durch diese verhindern solle bzw. eine Bebauung an dieser Stelle die soziale
Kontrolle der Gegend verbessern solle. Es werde vorgeschlagen, die Bebauung am FuBe des
Fernsehturms interessanter zu nutzen (z. B. bessere Gaststatten). Das Zubauen von
Grinanlagen mit Gebauden sei keine Lésung, um den Aufenthalt unerwiinschter Personen zu
verhindern. Sozial schwache Menschen seien ein gesamtgesellschaftliches Problem. lhnen zu
helfen, ist eine politische Aufgabe.

Abwagung:

Die Stellungnahme ist so nicht nachvollziehbar. In der Begrindung wurde lediglich in dem
Kapitel Il ,Auswirkungen des Bebauungsplans® darauf hingewiesen, dass ,durch die Bebauung
der bisherigen o6ffentlichen Grinflache im Bahnhofsumfeld ein Rickzugsort und
Aufenthaltsmdglichkeit u.a. sozial schwacher Menschen, darunter insbesondere Jugendliche
entfallt. Dem Verlust der zum Teil Gbernutzten Griinanlage steht gegentiber, dass Belastigungen
und néachtliche Stérungen aus diesem Bereich der Parkanlage in Zukunft entfallen und das
Sicherheitsempfinden und die soziale Kontrolle im Stadtraum zunehmen werden.” Damit werden
Folgeerscheinungen beschrieben und nicht das primére Ziel der Planung. Dem Plangeber die
Auffassung zu unterstellen, mit BaumaBnahmen soziale Probleme l6sen zu wollen, ist nicht
haltbar. Die Stellungnahme hat keine Auswirkungen auf die Planung.

Stellungnahme:

Zum Baugrundstick: Das zu bebauende Areal umfasse — neben Flachen der Fa.
Brenninkmeyer (mindestens die ehem. Grundstiicke GontardstraBe 3, 4 und 5 sowie die
LittenstraBe 21 und 21A) auch Flachen des Landes Berlin und des Bundes.

Es sei nicht klar, wieso es nur eine Grundstlickeigentiimerin gebe, wenn vorher von Mischbesitz
gesprochen worden sei (vgl. 1.2.3) Es fehle der Hinweis, was mit den Flurstliicken passiere, die
dem Land Berlin gehorten.

Abwéagung:

Die Aussage ist insofern nicht mehr ganz zutreffend, als der Bund im Bereich des
Baugrundstiicks nicht mehr Grundstiickseigentiimer der Teilflache des Flurstliicks 486 ist. Die
Begrindung wird diesbezlglich aktualisiert.

Das Gros der Kerngebietsflache ist in Privateigentum. Es laufen Kaufverhandlungen zum
Erwerb der Restflachen vom Land Berlin, die noch nicht abgeschlossen sind, aber kurz vor der
Beurkundung stehen. In naher Zukunft wird es nur einen Grundstickseigentimer geben. In der
Begriindung wurde dem bisher Rechnung getragen, indem von Grundstiickseigentimer/Bauherr
die Rede ist. Dies wird beibehalten.

Der Hinweis ist richtig. Die Verhandlungen zum Erwerb der Flurstliicke, die dem Land Berlin
gehdren, sind wie dargestellt, noch nicht abgeschlossen. Das Land Berlin wird durch den
Flachenverkauf Einnahmen erzielen. Dies wird in der Begriindung erganzt. Weiterer Handlungs-
bedarf besteht im Rahmen des Bebauungsplans nicht.

Stellungnahme:

Es fehlten die Auswirkungen auf den Grundstlickswert und die Grundsteuer sowie Hinweise, wie
der vermutete Wertgewinn abgeschdpft werden kann.

Abwéagung:

Auswirkungen auf Grundstlckswert, Grundsteuer und Wertgewinn sind nicht Gegenstand der
Bauleitplanung.

Stellungnahme:

Auf die Stellungnahme der DFMG Deutsche Funkturm GmbH vom 20. August 2010 wird
verwiesen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinde sich ein Umlenkpunkt fiir die Riickhaltewinde
der Krananlage und zwar ca. 3,50 m von dem Baufeld entfernt, auf welchem das neue
Bauvorhaben errichtet werden solle. Im OG-Bereich solle das Bauvorhaben sogar noch (ber die

104



Grundsticksgrenze hinaus in den o6ffentlichen Verkehrsraum ragen. In diesem Bereich befinde
sich die Fassade des geplanten Baukdrpers noch dichter am Umlenkpunkt.

Das sei insofern problematisch, da es in der Vergangenheit zweimal zu Seilrissen gekommen
sei, obwohl das Seil immer wieder regelméBigen Wartungen und Uberprifungen unterzogen
werde. In einem solchen Havariefall entstehe das groBe Risiko, dass es zu Beschadigungen
des Gebaudes und unter Umstédnden sogar der sich darin aufhaltenden Menschen kommen
kénne. Dabei sei ein Riss des Drahtseils im unteren Bereich besonders problematisch, weil das
Seil in Folge der Spannung zurlckschnelle und dann gegen das Geb&ude mit der dort
vorhandenen Glasfassade schnelle. Diese von der DFMG Deutsche Funkturm GmbH
vorgetragenen Bedenken seien in einem vom Bauherrn beauftragten Gutachter untersucht und
bestatigt worden.

In Abstimmungsgesprachen habe sich folgende Lésungsmdglichkeit abgezeichnet:

e Zielvorstellung der DFMG Deutsche Funkturm GmbH sei es zundchst, soweit wie
moglich ganz auf das Ruckhaltesystem zu verzichten. Hierzu sei eine statische
Berechnung beauftragt worden, welche das Aufschaukeln der Kranlast unter
verschiedenen Windstarken ermitteln sollte, um damit méglichst ganz auf das
Ruackhaltesystem im Betrieb zu verzichten. Das Ergebnis dieser statischen Berechnung
liegt noch nicht vor.

e Es sei allerdings schon jetzt deutlich geworden, dass ein voélliger Verzicht auf das
Ruckhaltesystem nicht méglich sei. Ein Verzicht auf das Rickhaltesystem schranke auf
jeden Fall die Anwendung des Kranes ein. Insofern werde fur bestimmte Falle das
Rickhaltesystem weiterhin vorgehalten werden missen. Dementsprechend musse auch
weiterhin gewahrleistet werden, dass das Ruckhaltesystem so betrieben werden kdnne,
dass keine Risiken fir das geplante Bauvorhaben entstiinden.

e Unter Berlcksichtigung konstruktiver Schutzvorrichtungen, wie einer Ummantelung des
Drahtseiles durch eine starre, vom Seil geflihrte, Rohrkonstruktion, beginnend ab der
Umlenkrolle fir eine bestimmte Lange des Seiles kdnne im Havariefall ein
~Zurlickschnalzen des Drahtseiles verhindert werden. AbschlieBend misse diese
MaBnahme als vertraglich mit dem Betrieb des Kranes durch Sachverstédndige des TUV
und der Berufsgenossenschaft bestatigt werden. Bestatigt sich die abgestimmte Lésung
strebe die DFMG Deutsche Funkturm GmbH und der Bauherr den Abschluss einer
Vereinbarung an, bei der sich DFMG Deutsche Funkturm GmbH verpflichte, das
Ruckhaltesystem nur noch mit der Ummantelung zu benutzen. Im Gegenzug verpflichtet
sich der Bauherr, die Kosten fiir die Herstellung der Ummantelung und samtlicher
begleitenden technischen Untersuchungen zu tbernehmen.

Abwéagung:

Der aufgezeigte Losungsweg kann nicht durch Planungsrecht sichergestellt werden, sondern
war — wie auch der Stellungnahme zu entnehmen ist — auf bilateralem Wege zwischen dem den
genannten Parteien vertraglich zu regeln. Der Vertrag musste vor Beschluss des
Abgeordnetenhauses vorliegen, da gewahrleistet sein muss, dass die Offentlichkeit nicht
Gefahren ausgesetzt sein darf und die Planung vollziehbar ist. Bei den genannten Kranarbeiten
ist weiterhin die Platzflache im erforderlichen Umfang zu sperren, um die 6éffentliche Sicherheit
zu gewahrleisten. Hierzu bedarf es aber keiner weiteren Regelungen, weil die Verpflichtung zum
Absperren Bestandteil der Betriebserlaubnis der Krannutzung ist, bzw. weil sie aus allgemeinen
kranbetrieblichen Erfordernissen einzuhalten ist. Das ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
Die Begrindung wird im Punkt Ill. Auswirkungen des Bebauungsplans und Kapitel
l.2.2.2erganzt.

Die Stellungnahme ist in die Abwagung zum Bebauungsplan eingeflossen und wurde
berlcksichtigt, ohne dass daraus Plananderungen resultierten.

Stellungnahme:

Im Zusammenhang mit der Abwagung der Stellungnahme der Deutschen Funkturm GmbH im
Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange werde
angeregt, die DFMG Deutsche Funkturm GmbH ebenfalls zur Vertragspartei dieser
angesprochenen Vereinbarung zu machen und zwar nur fir den Fall, dass dieser Vertrag sich
ausschlieBlich auf die Problematik der Standsicherheit beziehe. Ansonsten werde angeregt, der
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DFMG Deutsche Funkturm GmbH die Passage des Vertrages zur Verfligung zu stellen, die die
Standsicherheit betreffe. Zielvorstellung der DFMG Deutsche Funkturm GmbH sei es, dass
einerseits eine Beweissicherung durchgefiihrt wird, bei der der Zustand des Turmes vor Beginn
der BaumaBnahme festgehalten wird und dann wéahrend der BaumaBnahme ein sténdiges
Monitoring erfolgt, sodass madglichst friihzeitig kleinste Verdnderungen bemerkt werden.
Abwagung:

Erganzend zur Abwagung ist klarzustellen, dass das Land Berlin nicht in den Vertrag tber die
Standsicherheit eintritt, weil der stadtebauliche Vertrag, der zwischen dem Land Berlin und dem
Bauherren abgeschlossen wird, ausschlieBlich Inhalte regelt, die sich nicht auf den Fernsehturm
beziehen. Die Standsicherheit zu gewdhrleisten wird folglich rein privatrechtlich vorzunehmen
sein. Die diesbezigliche Abwagung im Verfahrensteil wird deutlicher formuliert. Die Begrindung
wird zudem in Kapitel lll. 4 Auswirkungen des Bebauungsplans erganzt.

Stellungnahme:

Erganzend weist das LDA darauf hin, dass das Vorhaben bodendenkmalpflegerische Belange
berlihre, da sich eine Teilflache des Grundstlicks in einem archaologischen Verdachtsgebiet
befinde. Alle Bodeneingriffe seien im Vorfeld mit der archdologischen Bodendenkmalpflege des
Landesdenkmalamtes abzustimmen und das betreffende Gebiet durch Ausgrabungen zu
dokumentieren. Das Landesdenkmalamt flhre in solchen Fallen archaologische
RettungsmaBnahmen durch, deren Bedingungen in &ffentlich rechtlichen Vertragen vereinbart
wirden.

Abwéagung:

GemaB § 3 des Denkmalschutzgesetzes Berlin sind Bauarbeiten bei Entdeckung eines
Bodendenkmales sofort einzustellen. Die Entdeckung ist unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Das Denkmalschutzgesetz Berlin trifft insofern eindeutige
Regelungen fur den Umgang mit Bodendenkmalen im Rahmen von BaumaBnahmen, die
unabhé&ngig von den Festsetzungen eines Bebauungsplans gelten. Die Erwartung,
Bodendenkmale aufzufinden, schlieBt die Durchfuhrung von BaumaBnahmen nicht aus.

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

Fazit:

Alle vorgebrachten Stellungnahmen sind gemaB § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen worden. )

Die Abwagung der Stellungnahmen fuhrten zu keiner Anderung der Festsetzungsinhalte des
Bebauungsplans.

Die Begriindung wird punktuell erganzt oder korrigiert, ohne dass sich das grundlegend auf das
Abwagungsgerist auswirkt. Grundzige der Planung sind nicht betroffen.

17.  Abgeordnetenhauszustimmung

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans [|-B4bb vom
18. Februar 2011, der am 17. Mai 2011 vom Senat beschlossen wurde, am 23. Juni 2011
zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwagung gemaB § 1 Abs. 7 BauGB
gebilligt.

Fir die Errichtung eines Geschaftshauses (Bauantrag vom 25. Februar 2011) wurde das
Vorliegen der Voraussetzungen des § 33 Abs. 1 BauGB (Planreife) bestatigt.
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VERORDNUNG

tber die Festsetzung des Bebauungsplans I-B4bb
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Vom 18. November 2011

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509), in Verbindung mit § 9 Abs. 3, § 8 Abs. 1 und § 11 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung
des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 3.November 2005 (GVBI. S. 692), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan I-B4bb vom 18. Februar 2011 fUr eine stddstliche Teilflache des Gelédndes
zwischen RathausstraBBe, Spandauer StraBe und Karl-Liebknecht-StraBe sowie einen Abschnitt
der RathausstraBe im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte, wird festgesetzt.

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

zirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung und Ordnung, kostenfrei eingesehen

werden.

§3

Auf die Vorschriften tber

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

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

wird hingewiesen.
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§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen 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
Abwéagungsvorgangs,

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 fur 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 gemai § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemaB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausflhrung 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 fr
Berlin in Kraft.
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