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(N Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Die Flache sudlich des Alexanderplatzes entlang der AlexanderstraBBe zwischen GrunerstraBe
und Holzmarkt ist derzeit eine innerstadtisch fehl- bzw. untergenutzte Brachflache. Im
Schnittpunkt wichtiger Verkehrsadern verfligt das Plangebiet auf Grund der Uberdimensionierten
StraBenrdume und der im vorhandenen Umfang nicht erforderlichen Parkplatzflachen Uber ein
umfangreiches Flachen- und Entwicklungspotenzial.

Um den historisch vorhandenen Zusammenhang mit dem Alexanderplatz wieder herzustellen,
wurde auf der Grundlage eines 1993 durchgefliihrten internationalen Wettbewerbs zum
Alexanderplatz ein Rahmenplan fir dieses Areal entwickelt, fir dessen Kernbereich im April
2000 der Bebauungsplan |-B4a festgesetzt wurde.

Im Vorgriff auf die erhoffte Entwicklung als Standort fir Regierung und Parlament sollten die
Flachen zwischen GrunerstraBe und Holzmarkt fir kleinteilige Nutzungen auslandischer
Vertretungen und Dienstleistungsbetriebe entwickelt werden. Die danach getroffenen
Standortentscheidungen fir die Ansiedlung hauptstadtnaher Funktionen gingen jedoch in
Richtung des heutigen zentralen Bereichs zwischen Potsdamer Platz und Brandenburger Tor
bzw. zum Tiergartenviertel.

Damit wurden neue Uberlegungen zur Nutzungsstruktur und daraus abzuleitender
Anforderungen an die Entwicklung erforderlich. Diese erfolgten im Zusammenhang mit der
Vertiefung des Planwerks Innenstadt.

Nach mehrjahrigen vergeblichen Bemulhungen, die Grundsticke kleinteilig parzelliert zu
entwickeln und an Endnutzer zu verauBern, wurde Mitte 2002 das Anliegen des portugiesischen
Unternehmens Sonae Imobilidria an das Land Berlin herangetragen, hier ein Einkaufs-, Freizeit-
und Unterhaltungs-Center zu errichten und zu betreiben. Die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung hat daraufhin die Vertraglichkeit und Integrierbarkeit eines entsprechenden
Vorhabens an diesem Standort geprift. Im Ergebnis kann grundsatzlich davon ausgegangen
werden, dass ein entsprechendes Vorhaben in die Stadtstruktur integrierbar ist.

Der festgesetzte Bebauungsplan I-B4a fur die nérdliche Teilflache des Plangebietes und der bis
zur Aufstellung dieses Bebauungsplans im Verfahren befindliche Bebauungsplan 1-43 fir die
sudliche Teilflache des Plangebietes und die AlexanderstraBe bildeten keine geeignete
planungsrechtliche Grundlage zur Sicherung der Planungsziele. Da nérdlich der VoltairestraBBe
eine zusammenhangende Neubebauung angestrebt wird und die komplexen Wechselwirkun-
gen, die sich durch die geplante Uberbauung und ErschlieBung der heutigen Verkehrsflachen
ergeben, nur in einem einheitlichen Planungsverfahren bewadltigt werden kdnnen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, der auch die AlexanderstraBe umfasst.



Der Bebauungsplan I-B4d &ndert den festgesetzten Bebauungsplan I-B4a in einem Teilbereich
und schafft auch fir den Abschnitt bis zur VoltairestraBe die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des
§ 30 Abs. 1 des BauGB (qualifizierter Bebauungsplan). Ziel der Bebauungsplanung ist es, im
Plangebiet eine der Lage im gesamtstadtischen Geflige angemessene Nutzung zu erméglichen,
eine gestalterische Aufwertung herbeizufihren und die innerstadtische Funktionsvielfalt zu
starken.

2. Beschreibung des Planungsgebietes
2.1 Geschichte

Die Geschichte des Areals um die heutige AlexanderstraBe ist eng mit der Historie der barocken
Stadtmauer verbunden, die im Auftrag des GroBen Kurfirsten ab 1658 durch Johann Gregor
Memhard errichtet wurde. Den sidlichen Auslaufer des Paradeplatzes, der anlasslich des
Zarenbesuches Alexanders | 1805 in Alexanderplatz umbenannt wurde, bestimmte der
méchtige Festungsgraben und die angrenzende Stadtmauer.

Die damalige "StraBe an der Contre Escarpe", die den Verlauf der heutigen AlexanderstraBe im
Wesentlichen vorgab, war bereits zu diesem Zeitpunkt eine bedeutende, zum Alexanderplatz
hinfGhrende, StraBe. Im 19. Jahrhundert befanden sich in ndherer Umgebung zur StraBe u.a.
ein Arbeitshaus, ein Familienhaus, eine Kaserne der kdniglichen Armee und am sldlichen Ende
eine Zuckersiederei.

Gebaude und Stadtmauer mussten dem 1882 fertiggestellten Stadtbahnviadukt weichen. Im
Jahr 1885 wurde mit dem Bau des Polizeiprasidiums begonnen. Das Gebaude pragte in seiner
Ausdehnung auf einem fast 16.000 m2 groBen Grundstlck, seiner 196 m langen Fassade
entlang der AlexanderstraBe und den vertikal betonten Eck- und Portaltirmen weithin sichtbar
das Stadtbild. Zusammen mit der nicht weit entfernten Zentralen Markthalle jenseits des
Bahnviaduktes kennzeichneten beide Gebdudekomplexe eine neue Dimension von
GroBstadtbauten.

Nach dem Abriss des kriegszerstorten Polizeiprasidiums und der Neugestaltung des
Alexanderplatzes nach 1964 verddete das innerstadtisch wertvolle Areal zwischen GrunerstraBe
und Holzmarkt zusehends, wenngleich bislang auf dieser Flache jedes Jahr der groBe Berliner
Weihnachtsmarkt stattfindet. Mit dem Ausbau der AlexanderstraBe zu einer Magistrale und der
nahezu vollstandigen Versiegelung bietet das Areal keine Qualitdten fir einen sténdigen
Aufenthalt.

2.2 Lage und Funktion im Stadtgebiet



Das Plangebiet liegt unmittelbar am Alexanderplatz, der den &stlichen Endpunkt des
Zentrumsbereichs Mitte bildet. Kleinrdumig betrachtet liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich
zwischen dem traditionellen Verwaltungsstandort westlich des Stadtbahn-Viaduktes und den
groBflachigen Siedlungsstrukturen an der Karl-Marx-Allee. Nach Norden setzt sich die
Parkplatzflache bis zur GrunerstraBe bzw. dem Alexanderplatz fort. Die Flache dient im
Wesentlichen als Parkplatz und wird nur zeitweise fir Veranstaltungen (z.B. Weihnachtsmarkt)
genutzt.

Die GrunerstraBe stellt aufgrund der StraBenbreite und der Tunnelrampe in StraBenmitte eine
Barriere zum inneren Alexanderplatz mit dem denkmalgeschiitzten Alexanderhaus dar.

Die die o&stliche Grenze des Plangebiets bildende AlexanderstraBe verlauft seit der
grundlegenden Umgestaltung des Alexanderplatzes ab 1967 unter Negierung der dort bis zum
Il. Weltkrieg befindlichen typischen Blockrandbebauung und der historischen Flursticksgrenzen

in einer Breite von ca. 60 m mit einem "einheitlichen Schwung".

2.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet von ca. 7,07 ha umfasst die unbebauten Parkplatzflachen zwischen der
GrunerstraBe im Norden, der AlexanderstraBe im Osten, der VoltairestraBe im Siden und dem
Stadtbahnviadukt im Westen. Der Geltungsbereich umfasst auch die gesamte AlexanderstraBe.
Dieses ist erforderlich, weil ein Umbau aus verkehrlichen Grinden nur in Gédnze mdglich ist.
Dartber hinaus ist es zur Planrealisierung erforderlich, Leitungstrassen zu verlegen, die dann
vollstandig unter dem kiinftigen StraBenland liegen missen.

Zum Alexanderplatz grenzt das Plangebiet an den festgesetzten Bebauungsplan I-B4a, dessen
Teilflache zwischen GrunerstraBe, AlexanderstraBe, PlanstraBe 7 (Flurstick 449) und
Stadtbahnviadukt durch dieses Bebauungsplanverfahren geandert wird. Im Osten schlieBen die
Geltungsbereiche der Bebauungsplanentwiirfe 1-59 b und [-59 ¢ an. Im Siden grenzt das
Plangebiet an den im Verfahren befindlichen Bebauungsplans 1-43 an.

2.4 Bestand

Das gesamte Plangebiet war eine weitgehend versiegelte Verkehrsflache. Der Uberwiegende
Teil diente als Parkplatz, wahrend weitere Flachen von den StraBenverkehrsflachen der Gru-
nerstraBe, der AlexanderstraBBe, der Voltaire- und der DircksenstraBe in Anspruch genommen

werden.

2.4.1 Bauliche Anlagen und Nutzungen

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine nicht mehr genutzte Elektro-
Ubergabestation die zur Versorgung von temporéren Veranstaltungen, die auf dem Parkplatz
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stattfanden, diente. Ostlich der AlexanderstraBe befindet sich ein Zugang zum U-Bahnhof
Jannowitzbriicke. Weitere oberirdische bauliche Anlagen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Neben der offiziellen Nutzung als Parkplatz, der im Bereich der Parkraumbewirtschaftung liegt,
wird die Flache bedingt durch die geringe Inanspruchnahme als Kfz-Parkplatz auch als
Verkehrstbungsplatz, Abstellméglichkeit fir Mietwagen und inoffizieller Busparkplatz genutzt. In
den angrenzenden S-Bahn-Bdgen sind in den vergangenen Jahren teilweise neue Nutzer (u.a.
Club, Disco, Kfz-Handler) eingezogen, die allerdings keinen Bezug zum AuBenraum haben.

2.4.2 Verkehr

Die StraBen am Alexanderplatz zahlen zu den am stérksten befahrenen StraBen in der City-Ost.
Die das Plangebiet begrenzende GrunerstraBe und die AlexanderstraBe haben aufgrund ihrer
Verkehrsbelastung und der Breite des StraBenraums eine groBe Barrierewirkung und eine nur
geringe Aufenthaltsqualitat.

Die AlexanderstraBe verknipft als HaupterschlieBungsstraBe das Plangebiet mit dem
Alexanderplatz im Norden und dem StraBenzug Stralauer StraBe / HolzmarkistraBe im Stden.
In stdlicher Richtung fuhrt die BriickenstraBe in den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg. Die
Verkehrsbelastung der AlexanderstraBBe liegt gegenwartig bei ca. 32.100 Fahrzeugen taglich. Im
Norden wird das Plangebiet von der BundesstraBe 1 im Verlauf der GrunerstraBe begrenzt. Der
StraBenzug GrunerstraBe (B1) - Otto-Braun-StraBe (B2) fihrt stadtauswarts in die Bezirke
Pankow (Ortsteil WeiBensee) und Lichtenberg (Ortsteil Hohenschénhausen). Uber die dortige
Anschlussstelle des Berliner Rings ist die Bundesautobahn A11 zu erreichen. Stadteinwérts
fOhrt der StraBenzug Uber die Leipziger StraBe zur FriedrichstraBe und zum Potsdamer Platz.
Von der Otto-Braun-StraBe zweigt in unmittelbarer Nahe die Karl-Marx-Allee ab, die als Bun-
desstraBe (B1/5) weiter Richtung Osten in die Bezirke Lichtenberg, sowie Marzahn-Hellersdorf
fihrt. Uber diesen StraBenzug ist auch die Autobahn (A10) zu erreichen. Die GrunerstraBe wird
gegenwartig von ca. 64.800 Fahrzeugen téglich befahren, davon nutzen 36.700 den
StraBentunnel.

Die VoltairestraBe erfillt ErschlieBungsfunktionen, die DircksenstraBe ist hinsichtlich ihrer
verkehrlichen Funktion nahezu bedeutungslos.

Von den den Alexanderplatz querenden Umlandrouten Nr. 7 und 8 des Veloroutennetzes zweigt
die Nebenroute 31 ab. Sie fuhrt Uber die AlexanderstraBe und die SchillingstraBBe in Richtung
Friedrichshain-Kreuzberg (Ortsteil Friedrichshain).

Die vorhandenen StraBen verfligen Gber Gehwege in ausreichenden bis groBzlgigen Breiten.
Insbesondere die AlexanderstraBe und die GrunerstraBe haben sehr breite Gehwege. In der
AlexanderstraBe verlauft beidseitig ein Radweg. Die Gehwegbereiche bieten auf Grund der
Belastung durch den StraBenverkehr und der unzureichenden stadtebaulichen Situation keine
Aufenthaltsqualitat.



Im 6&ffentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet durch eine Vielzahl von Verkehrsmitteln
erschlossen. Die Anlagen des o6ffentlichen Personenverkehrs am Alexanderplatz (Busse,
StraBenbahn, U 2, U 5, U 8, S-Bahn, Regionalbahn) befinden sich in fuBlaufiger Entfernung
nordlich des Plangebietes. In der angrenzenden GrunerstraBe und der sidlich gelegenen
HolzmarktstraBe verkehren mehrere Buslinien. In der AlexanderstraBe verkehrt eine
Nachtbuslinie, deren Haltestellen sich in beiden Fahrtrichtungen sidlich der VoltairestraBe
befinden. Stdlich des Plangebietes befinden sich ebenfalls in fuBlaufiger Entfernung der U- und
S-Bahnhof Jannowitzbriicke (U 8) und der U-Bahnhof KlosterstraBe (U 2).

2.4.3 Umwelt, Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind nach § 1 Abs. 5 BauGB die Belange des
Umwelt- und Naturschutzes zu beriicksichtigen.

Dartber hinaus sind auch die Regelungen des UVPG zu beachten. Nach § 3 UVPG ist unter be-
stimmten Voraussetzungen eine Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. eine allgemeine
Vorprifung zum Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren (siehe Seite 70
)

Besondere Beachtung gebuhrt unabhangig davon dem Eingriff in Natur und Landschaft (siehe
Seite 80) unter Berlcksichtigung der Anforderungen des § 21 des Gesetzes Uber Naturschutz
und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz).

Im Rahmen der bisherigen  Bebauungsplanverfahren  wurde  1995/96  eine
Umweltvertraglichkeitsstudie erarbeitet. Die nachfolgenden Ausfihrungen zur bislang
weitgehend unverdnderten Bestandssituation basieren auf dieser Untersuchung. Soweit sich
Anderungen ergeben haben, wurde dies aktualisiert.

Geologie, Boden, Grundwasser

Der Geltungsbereich liegt im Berliner Urstromtal, einem der Hauptabflusswege der
Schmelzwasser der Weichsel-Eiszeit. Unter dem weitgehend ebenen Plangebiet (Gelandehdhe
35,2 - 36,4 m tber NHN) befinden sich Gelandeaufflillungen aus unterschiedlichen Epochen.
Die altesten Aufflillschichten stammen aus der Zeit der Verfillung des Festungsgrabens.
Generalisierte Aussagen zur Méachtigkeit dieser Schicht sind nicht mdglich. Unterhalb der
Aufschittungsschicht bzw. der Bauwerke befinden sich bis zu 45 m unter Gelénde pleistozéne
Sande, die teilweise von Grundmorénen durchbrochen sind. Die machtigen Tal- und
Schmelzwassersande im Plangebiet stellen einen gut durchldssigen Grundwasserleiter mit
geringer FlieBgeschwindigkeit dar. Die Grundwasserhéhe liegt bei etwa 31,3 - 31,5 m Uber
NHN, d.h., der Flurabstand betragt etwa 4 m. Der seit 1989 erfolgte Anstieg des
Grundwasserspiegels hat im Bereich des Alexanderplatzes nur geringe Auswirkungen.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet betragt ca. 90 %.

Altlasten
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Im Plangebiet ist an der Ecke VoltairestraBe / AlexanderstraBe im Bodenbelastungskataster
eine Altlastenverdachtsflache unter der Nummer 7071 registriert. Hierbei handelt es sich um den
Standort einer ehemaligen Tankstelle. Im Rahmen einer historischen Altlastenrecherche wurde
eine weitere ehemalige Tankstelle an der Ecke DircksenstraBe / VoltairestraBe nachgewiesen.
Da zu beiden Standorten keine Angaben Uber die Berdumung der Grundstiicke vorliegen, ist mit
unterirdischen Anlagen (Tanks, Rohrleitungen) sowie ggf. belasteten Bdden zu rechnen.
Weitere Altlastenverdachtsflachen sind jedoch nicht bekannt.

Des Weiteren muss im gesamten Plangebiet mit Fundamentresten im Boden gerechnet werden.
Eine Tiefenenttrimmerung hat beim Bau des Parkplatzes wahrscheinlich nicht stattgefunden.
Biotope und Arten

Flr das Plangebiet wurden der Einzelbaumbestand und die Vegetationsstrukturen 2002 / 2003
erfasst. Demnach befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 279 Baume. Der
gréBte Teil des Baumbestandes (47 %) ist zwischen 15 und 30 Jahre alt. Vorwiegend kommen
Spitz-Ahorn und Berg-Ahorn vor.

Insgesamt 27 Baume sind entweder erst seit 1996 gepflanzt worden oder aber bei der ersten
Kartierung nicht berlcksichtigt wurden. Nicht mehr vorhanden sind 21 B&ume. Durch die
Baumschutzverordnung sind im Plangebiet 220 Baume geschutzt. Die kartierten Baume sind mit
allen wesentlichen Merkmalen erfasst worden. Der Stammumfang der Baume hat seit 1996 um
durchschnittlich 10 bis 15 cm oder ca. 20 % und der Kronendurchmesser um ca. 1 m zugenom-
men.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betragt ca. 70.700 m2. Insgesamt
nehmen alle Biotoptypen, die im Jahr 2003 neu erfasst und bewertet wurden, eine Flache von
7.030 m? ein. Dieses entspricht einem prozentualen Anteil an der Gesamtflache von rund 10 %.
Erganzend zu 1996 wurde auch eine verdichtete vegetationsfreie Freiflache mit erfasst. Hieraus
resultiert im Wesentlichen die Steigerung der Biotopflache seit 1996. Die Biotoptypen sind in der
folgenden Tabelle mit Biotoptypennummer und Flachenangabe zusammengefasst dargestellt.
Die Kartierung und Einteilung der flachigen Vegetationsstrukturen erfolgte nach der "Liste der
Berliner Biotoptypen" (Auhagen 1994).

1. Biotoptypen im Plangebiet

Biotoptypen (nach Auhagen 1994) Biotoptypen | Flache 1996 |Flache 2003
nummer (m?2) (m?)

Tritt- und Parkrasen 6.5.2 1.811 1.817

Angepflanztes Geblisch aus Uberwiegend nicht 13.6 620 2.129

autochthonen Arten
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Mehrschichtiger Gehdlzbestand aus Uberwiegend 13.8.2 1.844 | AsBoopyp
nicht autochthonen Arten, max. 80 Jahre. ricksiontigt
Ruderale Staudenfluren, artenarm 11.7.2.2 456 1.137
Vegetationsfreie Freiflache, verdichtet 17.1 | Neftais Biotoplyp 1.947
Anpflanzung von Zwerg- und Kleinstrauchern 17.2.4 132 0
Summe 4.863 7.030

Innerhalb der Biotoptypen und ihres Flachenanteils haben sich im Vergleich zum Gutachten von
1996 Unterschiede ergeben.

Die 1996 noch als Biotoptyp "mehrschichtige Gehdlze" kartierten Flachen wurden nach der
aktuellen Begehung dem Typ "angepflanztes Geblsch aus Uberwiegend nicht autochthonen
Arten" zugeschlagen, weshalb sich dieser Flachenanteil deutlich erhéht hat. Mit 2.129 m2 oder
rund 3 % von der Gesamtflache nimmt diese Vegetationsstruktur die gréBte Flache ein. Entlang
der DircksenstraBe ist jedoch wegen hohen Nutzungsdrucks der Verlust dieser Biotopstruktur im
Vergleich zu 1996 zugunsten vegetationsfreier Freiflachen festzustellen.

Die Typen "artenarme ruderale Staudenflur" und "vegetationsfreie verdichtete Freiflache" haben
stark zugenommen bzw. wurden 1996 nicht als Biotoptyp erfasst.

Der Biotoptyp "Anpflanzung von Zwerg- und Kleinstrguchern" ist nicht mehr vorhanden.
Lediglich die GrdBe des Biotopflachentyps "Tritt- und Parkrasen" ist anndhernd gleich
geblieben.

Die erfasste Flora ist in stadtischen Bereichen allgemein verbreitet, kleinflachige spontane
Ruderalflachen kommen nur in Randbereichen vor. Es wurden keine gefahrdeten oder
geschutzten Farn- und Blitenpflanzen im Plangebiet gefunden.

Bezliglich der Avifauna ergab eine 1995/96 durchgeflihrte Untersuchung, dass nur haufige und
verstadterte Arten im Plangebiet leben, von denen nur sehr wenige (je 4 Reviere von Amsel und
Ringeltaube) auch an der AlexanderstraBe briten. Der Randbereich des Parkplatzes hat keine
Bedeutung als Bruthabitat.

Klima

Das Plangebiet liegt in einem klimatischen Belastungsbereich. Das Gebiet ist nach dem
Umweltatlas fir Berlin als Areal mit einem hohen Versiegelungsgrad, einer hohen Baudichte,
einem geringen Vegetationsanteil und hohen Mitteltemperaturen eingestuft. Die Lufttemperatur
im Plangebiet liegt im Monatsmittel Gber den Werten am Stadtrand bzw. im Umland. Die
durchschnittlichen nachtlichen Temperaturminima liegen 2° bis 3°C hdher. Bei besonderen
Wetterlagen wurden auch Differenzen von bis zu 10°C gemessen. Die durchschnittlichen
taglichen Temperaturmaxima liegen 0,6 bis 1,6°C Uber denen des Umlandes. Damit ist das
Plangebiet Teil des warmsten Bereiches im Stadtgebiet. Insbesondere bei strahlungsintensiven,
austauscharmen Wetterlagen kommt es in den Abend- und Nachtstunden kaum zu einer
Abklhlung. Dieses kann, ebenso wie die hohe Schwilegefdhrdung und die schlechten Wind-
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und Austauschverhaltnisse zur Beeintrachtigung des menschlichen Wohlbefindens fuhren. Im
Umfeld des Plangebietes befinden sich keine klimadkologischen Entlastungsbereiche (Kaltluft-
entstehungsgebiete). Konkrete Angaben zur lokalklimatischen Situation liegen nicht vor. Es
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass innerhalb des Geltungsbereiches lediglich von
den Baumen positive klimatische Wirkungen ausgehen.

Lufthygiene

Fir eine Abschatzung der vorhandenen Luftschadstoffbelastung wurde eine Untersuchung aus
dem Jahr 1995 zugrunde gelegt. Als reprasentativ wurden hier die Werte der Messstation in der
ParochialstraBe herangezogen. Fir Schwefeldioxid (SO,), Stickoxid (NO,) und Staub werden flr
die Berliner Innenstadt typische Durchschnittswerte erreicht. Die Schadstoffwerte liegen deutlich
unter den maBgeblichen Grenzwerten. Die Emissionen im Plangebiet und seinem engeren
Umfeld resultieren im Wesentlichen aus dem Kraftfahrzeugverkehr. Aufgrund des geringen
Altbaubestandes im Umfeld spielen Schadstoffbelastungen aus Hausbrand keine Uber die
Ubliche Hintergrundbelastung hinaus gehende Rolle. Ebenso wenig sind relevante Emissionen
durch Industrie und Kraftwerke vorhanden.

Larm

Die vorhandene Larmbelastung resultiert aus den Emissionen des StraBenverkehrs sowie des
Schienenverkehrs auf dem Stadtbahn-Viadukt. Aufgrund des breiten StraBenraumes und der
"fehlenden" westlichen Bebauung entlang der AlexanderstraBe liegen die dort gemessenen
Immissionswerte - im Vergleich zum Alexanderplatz - wo bis zu 80 dB (A) erreicht werden - bei
60 dB(A) (Tageswerte) im unteren Bereich. Gebiete mit gehérgefahrdenden Larmimmissionen
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Menschen / Nutzungen / Kulturglter / Ortsbild

Bei den Kulturgltern ist zu unterscheiden zwischen den Kulturgitern Stadtgrundriss, Stadtraum,
Architektur und Kunst am Bau / im Stadtraum.

Die heute an der AlexanderstraBe vorhandene Stadtstruktur entstand in den 60er Jahren, als
das Zentrum Ost-Berlins unter den Prédmissen der modernen aufgelockerten und zugleich
autogerechten Stadt umgebaut wurde. Es entstanden die GrunerstraBBe mit dem StraBentunnel,
die Uberbreite AlexanderstraBe und die umfangreichen Parkplatzflachen. Der Ubergang zu
benachbarten Bereichen ist durch Uberdimensionierte Verkehrstrassen beeintrachtigt. Im
Plangebiet sind oberirdisch keine Gebaude oder relevanten baulichen Anlagen mehr vorhanden.
Die im naheren Umfeld vorhandenen, auch das Plangebiet teilweise mit pragenden
denkmalgeschitzten Gebaude sind auf Seite 19 beschrieben.

Die lediglich durch den StraBenbaumbestand gegliederte Parkplatzflache bietet keinerlei
Aufenthaltsqualitat. Es existieren weder wohnungsnahe o6ffentliche oder private Griinanlagen
noch Spielplatze im Plangebiet.
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Freizeit- und Kulturangebote sind im Plangebiet ebenso wenig vorhanden. Im naheren und
weiteren Umfeld, insbesondere auf der Museumsinsel und in der Spandauer Vorstadt ist das
Angebot nicht freiraumorientierter Freizeitangebote vielfaltig (Kino, Galerien, Museen, Theater,
Discotheken und andere Veranstaltungsorte).

2.4.4 Technische Infrastruktur

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes befinden sich zahlreiche Versorgungsleitungen
unterhalb der heutigen StraBenverkehrsflachen. Verschiedene Hauptleitungen verlaufen entlang
der AlexanderstraBBe. Die vom Heizkraftwerk Mitte kommenden Hauptfernwérmeleitungen sind
stdlich der VoltairestraBe nach Westen verschwenkt worden, verlaufen nordwérts unter den
Baugrundstiicken und knicken wiederum nach Westen zur DircksenstraBe ab. Die bestehenden
Haupt-Gasleitungen verlaufen unterhalb des heutigen dstlichen Gehweges der Alexanderstral3e.
Es besteht ein umfangreiches Elektrizitatsnetz im 10-KV- und 30-KV-Bereich, zudem quert eine
110-KV-Trasse den sudlichen Geltungsbereich.

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt hauptsachlich durch den zum Radialsystem IV
gehdrigen Mischwasserkanal, der dem historischen Verlauf der AlexanderstraBe folgt. Daneben
liegt ein Hauptregeniberlaufkanal unterhalb des Parkplatzes. Eine Hauptleitung fur die
Frischwasserversorgung befindet sich innerhalb des Gehweges der AlexanderstraBe. Auch
zahlreiche Telekommunikationslinien befinden sich im unterirdischen StraBenraum. Neben den
genannten Versorgungsleitungen befinden sich im Erdboden noch einige stillgelegte Leitungen.
Die Gegebenheiten des Untergrundes - insbesondere der notwendige Umbau der vorhandenen
unterirdischen Leitungsbauwerke - stellen besondere Anforderungen an die Projektentwicklung
und erhdhen voraussichtlich die Realisierungskosten erheblich.

2.4.5 Eigentumssituation

Die Eigentumssituation ist durch eine groBflachige Struktur gepragt. Die Parkplatzflachen und
ein Teil der Verkehrsflachen, die gleichzeitig die potenziellen Bauflachen im Plangebiet
darstellen, sind im Eigentum von zwei Tochtergesellschaften eines stadtischen
Wohnungsbauunternehmens, das die Flachen entwickeln soll. Die Verkehrsflachen befinden
sich im Eigentum des Landes Berlin.

2.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation
2.5.1Flachennutzungsplan/Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die Art der Bodennutzung fir das gesamte Stadtgebiet ent-
sprechend den voraussehbaren Bedirfnissen in den Grundziigen dar. Aus den Aussagen der
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vorbereitenden Bauleitplanung sind die Inhalte des Bebauungsplans zu entwickeln, wobei die
Entwicklungsgrundséatze zum Flachennutzungsplan zu beachten sind. Er bildet als
Planungsinstrument mit gesamtstadtischer Wirkung die planungsrechtliche Voraussetzung fir
die stadtebauliche Neuordnung.

Im Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004 (ABI. S.
95), zuletzt gedndert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595) ist der Uberwiegende (nérdliche) Teil des
Plangebietes als Gemischte Bauflache (M1), der sidliche Abschnitt als Gemischte Bauflache
(M2), dargestellt.

Sowohl aus Gemischten Bauflachen M1, als auch M2 kénnen im Regelfall Kerngebiete und /
oder Mischgebiete ohne GréBenbegrenzung entwickelt werden. Bauflachen der Kategorie M1
sind Bereiche mit hoher Nutzungsintensitat und Dichte. Aus der Gemischten Bauflache M1 sind
auch Sondergebiete nach § 11 BauNVO entwickelbar. Grundsatzlich kdnnen darlber hinaus im
Bebauungsplan im Rahmen der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan neben den
vorrangig festzusetzenden Nutzungsarten auch andere Baugebiete und Flachen festgesetzt
werden, wenn diese weniger als 3 ha umfassen (Entwicklungsgrundsatz 1). Das betrifft hier das
Kerngebiet MK(2) an der VoltairestraBBe fir das der FNP Gemischte Bauflache M2 ausweist.
Allerdings gilt das nicht fur die Nutzung "groBflachiger Einzelhandel" (6.5 der Richtlinien zum
Darstellungsumfang sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans RL-FNP).

Die Entwicklung von Sondergebieten und von Kerngebieten mit der Zul&ssigkeit von
groBflachigem Einzelhandel aus Bauflachen des Typs M2 kommt grundsétzlich nur in Bereichen
mit dargestellter Einzelhandelskonzentration in Betracht (vgl. Ziffer 3.2.2 der Richtlinien zum
Darstellungsumfang sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans). Ausnahmsweise bleibt
das Entwicklungsgebot dariiber hinaus gewahrt, wenn im Einzelfall die maBgebenden Ziele der
Raumordnung gem. § 16 Abs. 6 Satz 1 i.V.m. § 9 LEPro beachtet werden. (siehe hierzu
Seite 28). Das Berliner Zentrenkonzept ist eine Konkretisierung des § 16 Abs. 6 Satz 2 LEPro.
Bei der Einstellung dieser generellen Regelung in die Abwéagung ist jedoch die spezifische
Situation am Alexanderplatz zu berlcksichtigen. Eine wichtige Zielstellung der
gesamtstadtischen Planung ist die Starkung des 6stlichen Citykernes zwischen Potsdamer Platz
und Alexanderplatz, wobei ein Gleichgewicht zwischen diesen beiden Polen angestrebt wird.
Der Bereich um den Alexanderplatz soll auf Grund seiner hervorragenden Erreichbarkeit im
offentlichen Verkehr starker als Teil der City in das Bewusstsein gerlickt werden (S. 138 des
Erlauterungsberichtes zum Flachennutzungsplan). Dieses ist aufgrund der tatsachlichen
Entwicklung bisher nicht erreicht worden. Daher sind verstarkte Aktivitaten erforderlich, um den
Alexanderplatz seiner Funktion entsprechend zu entwickeln.

Nach Ziffer 6.5 der o.g. Richtlinien kann im Einzelfall, d.h. wenn die ndhere Umgebung nicht
wesentlich gestort, negative stadtstrukturelle Auswirkungen insbesondere hinsichtlich der
Zentrenstruktur nicht zu erwarten sind und eine glnstige VerkehrserschlieBung vorhanden ist,
das Entwicklungsgebot dennoch gewahrt sein.
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Zudem wird die maximal zuldssige Verkaufsflache durch die beabsichtigte Festsetzung eines
Sondergebietes auf 36.000 m? begrenzt. Innerhalb einer Teilflache entlang der VoltairestraBe
wird groBflachiger Einzelhandel nicht zugelassen. Eine Ubereinstimmung mit den Zielen der
Ubergeordneten Planung wird somit gewahrleistet.

Far den Bebauungsplan I-B4d wurde vereinbart, dass das Verfahren nach § 246 Abs. 3i.V.m. §
8 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt wird. Bei allen Verfahrensschritten wurde darauf hingewiesen. Der
Flachenutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Das war in diesem Fall auf
Grund der Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 BauGB méglich (insbesondere, da bereits
flr den Uberwiegenden Teil des Bebauungsplans ,Planreife” bestatigt wurde.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der Bebauungsplan dann aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb des so genannten kleinen Innenstadtringes, in dem der
Flachennutzungsplan keine Ubergeordneten HauptverkehrsstraBen darstellt. Die in Betrieb
befindliche U-Bahn-Linie 8 ist nachrichtlich dargestellt.

Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung. In diesem Gebiet sind insbesondere
MaBnahmen zum Immissionsschutz und zur Emissionsminderung sicherzustellen. So sind
beispielsweise fir die Gebaudebeheizung nur besonders emissionsarme Brennstoffe
einzusetzen.

Das an das Plangebiet grenzende Stadtbahn-Viadukt ist als Bahnflache ausgewiesen.

2.5.2 Stadtentwicklungsplan Zentren / Einzelhandelsgutachten

Wesentlicher Leitsatz des Stadtentwicklungsplans Zentren ist es, die Berliner City mit ihren
beiden Kernbereichen (Zoo und Mitte) entsprechend ihrer stadtraumlichen Funktion quantitativ
und qualitativ auszubauen, damit sie ihre Funktionen als "Kerne" einer Metropole wahrnehmen
kénnen.

Der Alexanderplatz ist Teil des Zentrumsbereiches Mitte. Nach Aussage des
Stadtentwicklungsplans Zentren (Stand 1999, Datenbasis 1997) weist der Alexanderplatz als
Teil der City-Ost das groBte Entwicklungspotenzial auf. Als Leitlinie fir den Bereich
Alexanderplatz wird formuliert, dass es zur Starkung des Zentrumsbereiches Mitte erforderlich
ist, gréBere Einzelhandelsprojekte mit héherwertigen Angeboten vorrangig in zentralen Lagen
anzusiedeln. Die Polyzentralitat ist zu erhalten und die Zentren zu starken sowie geeignete
MaBnahmen zur Steigerung der Attraktivitat zu entwickeln. Fir den Zentrumsbereich Mitte wird
eine Zunahme der Verkaufsflachen von 87.000 m2 (1997) auf 169.000 m2 im Jahr 2000 und auf
320.000 m2im Jahr 2010 prognostiziert.

Seit der Erarbeitung des Stadtentwicklungsplans Zentren hat sich der Einzelhandel in Berlin
durch Neuansiedlungen und Erweiterungen weiter dynamisch entwickelt. Im Rahmen der
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Erarbeitung von Grundlagenmaterial fiir eine Uberarbeitung des Stadtentwicklungsplans
Zentren wurden die Basisdaten aktualisiert. Im Zusammenhang mit diesem
Bebauungsplanverfahren wurde ergénzend ein Einzelhandelsgutachten erarbeitet.

Nach den Ergebnissen des Einzelhandelsgutachtens verfligt Berlin insgesamt Gber eine nahezu
ausgeglichene Zentralitéat, d.h., per saldo sind kaum Kaufkraftzuflisse vorhanden. Das
Verhaltnis von vorhandenem Umsatzvolumen zum einzelhandelsrelevantem Nachfragevolumen
liegt bei einer Kennziffer von 103. Im Vergleich zu anderen GroBstédten ist dies ein
vergleichsweise geringer Wert. Hamburg verflgt Gber eine entsprechende Zentralitadtskennziffer
von 111,7 und Minchen erreicht 127,7. Die Verkaufsflachenausstattung liegt bei etwa 1,09 m2/
Einwohner, wahrend Minchen (1,21 m?Einwohner) und Hamburg (1,35 m2Einwohner) Uber
deutlich hdhere Werte verfigen. Auch hier zeigt sich ein Nachholbedarf Berlins.

Bei Betrachtung der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsumsatzes wird deutlich, dass ein
vergleichsweise geringer Anteil in den Zentrumsbereichen City-West und City-Ost realisiert wird.
Wahrend der Anteil in den Zentren von Munchen und Hamburg bei 31 % bzw. 18 % liegt, wird in
Berlin ein Wert von nur knapp 12 % erreicht. Ein GroBteil des Umsatzes entféllt dabei auf die
City-West. Der Alexanderplatz erreicht lediglich einen Anteil von 15 % der Umséatze der beiden
Berliner Zentrumsbereiche. DarlUber hinaus wurde festgestellt, dass "die umsatzseitige
Bedeutung des Alexanderplatzes im gesamtstadtischen Geflige im Vergleich zur Entwicklung
des gesamten Zentrumsbereiches Mitte (+ 176,9 %) nur weit unterproportional (+ 50 %)
gestiegen ist." Auch die Flachenentwicklung ist am Alexanderplatz mit + 8 % im Vergleich zum
gesamten Zentrumsbereich Mitte (+ 150 %) weit unterproportional gestiegen. Insgesamt hat der
Alexanderplatz damit im Gesamtgeflige seit 1992 deutlich an Stellenwert verloren.

Der Alexanderplatz ist dennoch vor allem fur das &6stliche Berliner Stadtgebiet von besonderer
Bedeutung, obwohl hier gegenwartig mit etwa 49.000 m? Verkaufsflache nur 9 % der im Bezirk
vorhandenen Verkaufsflache liegen. Der Ausbau der "Rathauspassagen" wurde hierbei
berlcksichtigt. Die vorhandenen Kaufhduser, Fachmérkte und anderen Einzelhandelsbetriebe
stellen einen sehr attraktiven, leistungsfahigen und umsatzstarken Kundenmagneten dar.
Insgesamt wurde festgestellt, dass der Einzelhandelsstandort Alexanderplatz "seit 1992 mit der
verkaufs- bzw. umsatzseitigen Dynamik des gesamten Zentrumsbereiches Mitte bzw. der
Gesamtstadt bei weitem nicht mithalten konnte, von daher splrbar an Bedeutung im Berliner
Einzelhandelsgeflige verloren hat und seine gemaB Zentrenkonzept zugewiesene Funktion
insofern derzeit nur bedingt erflllt." Aus Gutachtersicht wird daher die beabsichtigte Entwicklung
zur Starkung des Einzelhandelsstandortes positiv eingeschatzt.

Das Potenzial, das bereits im Stadtentwicklungsplan Zentren fir den Alexanderplatz gesehen
wurde, ist somit bisher nicht genutzt worden. Insofern entspricht die Festsetzung des
Bebauungsplans mit dem Ziel der Starkung des Zentrumsbereiches dem StEP Zentren und
Einzelhandel.
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2.5.3 Bereichsentwicklungsplanung

Die Nutzungskonzeption der vom Bezirk Mitte am 18.11.2004 beschlossenen Bereichs-
entwicklungsplanung sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
kerngebietstypische Nutzung mit der Darstellung einer Einzelhandelskonzentration entlang der
Gruner- und AlexanderstraBe vor.

Die VoltairestraBe ist als Verkehrsflache eingetragen. Die AlexanderstraBe ist mit
geschwungenem Verlauf dargestellt, wahrend die Bebauung auf der Westseite mit einem Knick
in der Gebaudekante auf Héhe der VoltairestraBe an die historische Situation erinnert. Zwischen
der Verkehrsflache und der westlichen Bebauung, die sich im Baublock an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes anschlieBt, sind Vorgarten ausgewiesen.

An der DircksenstraBe / VoltairestraBe wurde eine Flache fur einen o6ffentlichen Platz
beziehungsweise flir einen FuBgangerbereich angeordnet. Gemeinbedarfs- oder
Infrastruktureinrichtungen sind in der Bereichsentwicklungsplanung fir das Plangebiet nicht
vorgesehen.

Die Belange der Bereichsentwicklungsplanung wurden in die Abwagung eingestellt. Der
Bebauungsplan entspricht den Zielen des Bereichsentwicklungsplanes.

2.5.4 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm vom 19. Juli 1994 wurde auf Grundlage des Berliner Natur-
schutzgesetzes flachendeckend fiir Berlin aufgestellt. In Karten, Text und Begriindung sind die
Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das Land Berlin
dargestellt. Das Landschaftsprogramm und der Flachennutzungsplan sind aufeinander bezogen
und erganzen einander.

Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz

Das Plangebiet ist als Siedlungsgebiet innerhalb des Vorranggebietes Luftreinhaltung
dargestellt. Zur Verbesserung der Luftqualitdt sind Planungen und MaBnahmen zur
Emissionsminderung prioritdr zu behandeln und der Schutz empfindlicher Nutzungen vor
Emissionen vorzusehen.

Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Der Bereich an der AlexanderstraBe ist Teil einer Flache mit zentralen Nutzungen. Durch die
Entwicklung und Neuanlage von reprasentativen Freiflichen und die Aufwertung der
vorhandenen Freirdume sollen die Aufenthaltsqualitdt und die Nutzungsmdglichkeiten
verbessert werden.

Teilplan Landschaftsbild

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Innenstadtbereich, in dem der Erhalt und die
Entwicklung begrinter StraBenrdume sowie die Wiederherstellung von Alleen und Stadtplatzen
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vorgesehen ist. Block- und Platzrander sollen durch Baumpflanzungen betont, Innenhdfe,
Wande und Déacher begriint werden. Insgesamt sollen bei baulicher Verdichtung qualitativ
hochwertig gestaltete Freirdume geschaffen werden.

Teilplan Biotop und Artenschutz

Es wird die Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und
Wandbegrinung) sowie der Erhalt von Freiflichen und die Beseitigung unnétiger
Bodenversiegelung in StraBenrdumen, Hoéfen und Grlinanlagen angestrebt. Bauliche
Verdichtungen sollen kompensiert werden.

Die mit dem Landschaftsprogramm zum Ausdruck kommenden Belange wurden in die
Abwagung eingestellt.

2.5.5 Festgesetzte Bebauungsplane

Fir eine Teilflache des Bebauungsplans wurde der Bebauungsplan I-B4a am 2. April 2000
festgesetzt.

2.5.6 Planfestgestellte Anlagen

U-Bahn

Die Trasse der U 8, die zwischen Wittenau und HermannstraBe verkehrt, unterquert das
Plangebiet. Der zwischen 1927 und 1930 errichtete Tunnel verlauft von Norden kommend
zunédchst unterhalb der DircksenstraBBe parallel zum Stadtbahn-Viadukt, tangiert unterirdisch die
private Grundsticksfliche an der Ecke DircksenstraBe / VoltairestraBe und die stdlich —
auBerhalb des Plangebietes — gelegenen privaten Baugrundstiicke und fihrt unterhalb der
AlexanderstraBe weiter Richtung BrlckenstraBe. Ein Zugang zum U-Bahnhof Jannowitzbriicke
befindet sich sudlich des Plangebietes, ein weiterer an der 6stlichen Plangebietsgrenze.

Im Norden befinden sich unterhalb der GrunerstraBBe Teile der planfestgestellten Anlagen der U-
Bahn-Linie U 2.

Stadtbahn

Unmittelbar westlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich die Trasse des
Stadtbahn-Viaduktes. Sudlich des Geltungsbereiches liegt der S-Bahnhof Jannowitzbriicke. Die
1882 in Betrieb genommene Stadtbahn verlauft in einer Héhe von ca. 6 bis 7 m lber dem
Gelande auf einem Viadukt, das weitgehend auf dem alten Festungsgraben angelegt wurde.

2.5.7 Denkmale

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Denkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
Berlin. Das Vorhandensein von Bodendenkmalen kann nicht ausgeschlossen werden.
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Das westlich unmittelbar angrenzende Stadtbahn-Viadukt ist ebenso wie der Gebdaudekomplex
Haus des Lehrers / Kongresshalle ein Denkmalbereich im Sinne einer Gesamtanlage. Auf dem
Alexanderplatz, nérdlich des Plangebietes stehen das Gebaude Alexanderplatz 2 /
DircksenstraBe 20 - 21 (Alexanderhaus) und Alexanderplatz 1 / DircksenstraBe 22 - 25
(Berolina-Haus) als Einzeldenkmale unter Denkmalschutz. Die &stlich des Plangebietes
gelegenen Gebaude MagazinstraBe 3-8 und 15-16 sind ein Denkmalbereich im Sinne eines
Ensembles. Die Gebaude MagazinstraBe 3-5, 6-7 und 15-16 stehen auch als Einzeldenkmale
unter Schutz.

Die Regelungen zum Umgebungsschutz geméaB des Denkmalschutzgesetzes Berlin sind in die
Abwagung eingestellt worden.

Il. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Stadtebaulicher Wettbewerb flir den Alexanderplatz

Das aktuelle Planungsverfahren fur den Bereich des Alexanderplatzes und der AlexanderstraBe
begann unter Einbeziehung einer Reihe von Investoren mit der Auslobung eines beschrankten
zweistufigen stadtebaulichen ldeenwettbewerbes im Januar 1993. Der Wettbewerb umfasste
neben den Teilgebieten rund um den Alexanderplatz auch die stdlich davon gelegenen Flachen
entlang der AlexanderstraBe zwischen GrunerstraBe und Holzmarkt. Die Beteiligung privater
und Ooffentlicher Auslober stand far die mit dem Wettbewerb verbundene Absicht, die
Wettbewerbs-Ergebnisse unter Beachtung des Abwéagungsgebotes umzusetzen.

Das Preisgericht des stadtebaulichen Ideenwettbewerbes empfahl im September 1993 den
Entwurf des Blros Kollhoff / Timmermann zur Grundlage der Umgestaltung zu machen und gab
Empfehlungen fiir eine Uberarbeitung. Der Senat von Berlin beschloss im April 1994, den
entsprechend der Jury-Empfehlung Uberarbeiteten Wettbewerbsbeitrag von Herrn Prof. Kollhoff
und Frau Timmermann, dessen wesentliches Merkmal die sich zu einer "Stadtkrone”
formierenden Turmhochhduser des inneren und &uBeren Rings sind, als Grundlage fur ein
Bebauungsplanverfahren zu verwenden.

Far den Bereich zwischen der GrunerstraBe und dem Holzmarkt wurde auf Basis der
Empfehlung des Preisgerichtes die Architekturplanungs GmbH Nettbaum und Partner mit der
Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplanes beauftragt. Der Wettbewerbsbeitrag des
Buros entsprach den Anforderungen nach einer kleinteiligen Parzellierung am weitesten. Die
Flachen im Plangebiet sollten fir kleinteilige Nutzungen, ausl@ndische Vertretungen und
Dienstleistungsbetriebe entwickelt werden. Dieses Ziel musste aufgrund von spéter getroffenen
Standortentscheidungen fir die Ansiedlung dieser Funktionen im zentralen Bereich zwischen
Potsdamer Platz und Brandenburger Tor bzw. im Tiergartenviertel aufgegeben werden.
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Im Gegensatz zum Bebauungskonzept fir den inneren Bereich des Alexanderplatzes
(Bebauungsplan |-B4a) war das Plangebiet dadurch mehrfachen Anderungsanforderungen
ausgesetzt.
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Planwerk Innenstadt

Im Zuge der Entwicklung des Planwerks Innenstadt wurde ab 1998 die stadtebauliche
Konzeption fir das Plangebiet Uberarbeitet. Diskussionsschwerpunkie bildeten dabei der
Verlauf der AlexanderstraBe, die Gebaudeflucht an der AlexanderstraBe und die Einordnung
eines stadtischen Parkes. Das Turmhochhaus stand hierbei als Teil des stadtebaulichen
Konzeptes fir den Alexanderplatz nicht zur Disposition. Im Senatsbeschluss zum Planwerk
Innenstadt vom 18. Mai 1999 heiBt es im Ergebnis zum Plangebiet: "Fir die ... Blocke &stlich
der Stadtbahn und westlich der AlexanderstraBe ist ein Konzept mit unterschiedlichen
Nutzungen und insbesondere einem erheblichen Anteil von Wohnungen angestrebt, sodass
eine kleinteilige Adressenbildung eigentumsfahiger innerstadtischer Wohnungen méglich wird*.

Im Jahr 2000 flossen die Veranderungen nach einem diskursiven Verfahren unter Leitung des
Bezirksamtes Mitte auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes des Architekturbiros Kny
& Weber in den zum damaligen Zeitpunkt im Verfahren befindlichen bezirklichen
Bebauungsplan 1-43 ein. Der Bebauungsplan wurde im Sommer 2000 o6ffentlich ausgelegt,
bisher aber nicht festgesetzt. Im Bebauungsplan |-B4a konnten die Anderungen nicht mehr
bertcksichtigt werden, da er sich zu diesem Zeitpunkt bereits im Festsetzungsverfahren befand.
Die mit dem Bebauungsplan |-B4a und 1-43 verfolgten Ziele flr das Plangebiet haben sich im
weiteren Zeitablauf als nicht vollstdndig umsetzbar erwiesen. Die Suche nach Investoren, die
parallel zur angestrebten Anpassung des Bebauungsplans betrieben wurde, verlief erfolglos, bis
Mitte 2002 das Unternehmen Sonae Imobiliaria Interesse an der schnellstmdglichen Ansiedlung
eines Einkaufs-, Unterhaltungs- und Freizeitzentrums zeigte. Um dies zu ermdglichen, muss die

Planung erneut Uberarbeitet werden.

Stadtebauliches Gutachten / Machbarkeitsstudie

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung beauftragte die Architektengemeinschaft Graetz &
Nofer, die stadtebaulichen Vorgaben fir die Errichtung eines groBen Einkaufszentrums durch
die Sonae Imobiliaria im Plangebiet zu erarbeiten und die planerischen Folgen flr die
benachbarten Flachen zu untersuchen. Das Ergebnis dieser Machbarkeitsstudie wurde im
Oktober 2002 vorgelegt.

Da sich die Festsetzungen des Bebauungsplans |-B4a und die beabsichtigten Festsetzungen
des Bebauungsplans [-43 nicht mit dem nunmehrigen Erfordernis an zusammenhangenden
Verkaufsflachen flr das Einkaufszentrum vereinbaren lassen, musste eine neue stadtebauliche

Struktur far die kinftige Bebauung entwickelt werden. Hierbei waren auch die besonderen
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funktionalen Anforderungen der Nutzung im Inneren und AuBeren mit den stadtrdumlichen
Gegebenheiten der Umgebung in Einklang zu bringen.

Der Hochhausturm an der GrunerstraBe wurde als weithin sichtbares Symbol in das Konzept fur
das Einkaufszentrum integriert. Er ist weiterhin Teil des zuklnftigen Ensembles der Turm-
Hochhauser am Alexanderplatz. Das nach oben hin abgestaffelte Gebaude wird stadtrdumlich
so angeordnet, dass es den Ausdruck einer Hinwendung zum o6ffentlichen Raum am
Alexanderplatz erhélt. Der Haupteingang des Einkaufszentrums liegt, dem Alexanderplatz
zugewandt, direkt am FuBe des Turmes.

Entlang der AlexanderstraBe entwickelt sich die Fassade eines bis zu 5-geschossigen
Gebaudeteils Uber eine Lange von ca. 210 m bei einer Traufh6he von 28,0 m und einer
Gesamthdhe von bis zu 32,0 m Uber Gehweg. Da bei einer entsprechend langen Fassade die
Gefahr der Monotonie besteht, sollte nach Auffassung der Gutachter an dieser durch den
Autoverkehr gepragten StraBe besonders sorgfaltig auf die Gliederung und Gestaltung der
Fassade geachtet werden. Die Gutachter schlagen vor, dies mit einem "Swing" an der
AlexanderstraBe zu I6sen.

Ein 32 m hohes Geb&ude an der AlexanderstraBe / VoltairestraBe bildet das Endstlick des lang
gezogenen "Swing“ und somit die Antwort auf die orthogonal ausgerichteten Baukdrper am
Alexanderplatz. Die betonte "Einspannung" der geschwungenen Fassade erfordert, dass die
Ecke des Baukérpers auf das StraBenland hinausgezogen wird. Durch eine 2-geschossige
Arkadierung ist deshalb vorgesehen die Belange der FuBgénger zu berlcksichtigen. An der
VoltairestraBBe ist in Anlehnung an historische Vorbilder ein Uberbaubarer Hof angeordnet. Eine
Uberbauung ist jedoch nicht zwingend erforderlich. So bietet die Flache auch die Méglichkeit
einer reprasentativen Offnung des Hauses z. B. fiir eine Hotelvorfahrt. Ein Gebaude mit einer
Hbhe von 65 m hat im Kontext mit dem im stdlich angrenzenden Block (Bebauungsplan 1-43)
ahnlich hohen vorgesehenen Gebaude eine wichtige raumbildende Funktion fir den zur
DircksenstraBe hin folgenden Platz.

An der VoltairestraBe / DircksenstraBBe ist in der stadtebaulichen Studie die Schaffung eines
offentlich zugénglichen Platzes vorgesehen. Aufgrund der Lange der DircksenstraBe zwischen
GrunerstraBe und Holzmarkt bietet es sich an, an der Kreuzung mit der VoltairestraBe diesen
neuen Platz einzurichten. An der Stelle des neuen Platzes lag ein "Ravelin®, ein inselartiges
AuBenwerk vor dem Hauptwall der Festungsanlage im Wasser. Daher erhielt der Stadtplatz in
Diskussionen zur Planung die Bezeichnung "Ravelinplatz®.

Der neue Platz soll durch sehr unterschiedliche Bauten rdumlich gefasst werden:

e die S-Bahn-Bégen, die in Zukunft von kleinen Laden und Gastronomie genutzt werden kon-

nen,

e einer breit angelegten und terrassierten Siidfassade des Shopping-Centers mit einem
Haupteingang zum Platz, sowie
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e einem bis zu 65 m hohen Hochhausern.

Die DircksenstraBe soll zu einer 'FlanierstraBBe’ entlang der S-Bahn entwickelt werden. Wie auch
an anderen Stellen der Stadt bieten die S-Bahn-Bdgen attraktive Méglichkeiten zur Ansiedlung
gewerblicher Nutzungen, die das Angebot des geplanten Einzelhandelszentrums erganzen. Ein
zusatzlicher Ein- und Ausgang des Shopping-Centers zur DircksenstraBe starkt die Beziehung
des Hauses zu seiner Umgebung.

Gutachterverfahren

Zur weiteren Konkretisierung des stadtebaulichen Gutachtens wurde im Februar 2003 von der
Sonae Imobiliaria in Abstimmung mit der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung ein
Gutachterverfahren durchgefiihrt. Sechs in- und auslédndische Teams wurden aufgefordert, eine
stadtebauliche Planung fiir das Gebiet zu entwickeln. Mit Unterstitzung dieses Verfahrens sollte
Uber die konkrete Ausgestaltung des Projektes entschieden werden.

Die Entwilrfe wurden in der zweiten Marzhélfte eingereicht. Das Obergutachtergremium beriet
am 31. Méarz 2003 Uber die eingereichten Arbeiten. Es empfahl dem Auslober, das Gutachten
des Teams Ortner & Ortner (Berlin) mit RTKL (London) zur Grundlage der Weiterentwicklung
des Projektes zu machen.

Der Entwurf sieht einen 150 m hohen Turm mit einem 10 bis 15 m hohen kuppelartigen Aufbau
und im Bereich der Shopping-Mall fiinf autonome Gebaude vor, die zusammen mit internen und
externen Platzen und StraBen ein aufeinander abgestimmtes Ensemble bilden. Verbunden
werden diese individuellen Gebaude mit einem Glasdach, das die internen Wege und Platze
Uberdeckt. Die Gebaude haben differenzierte Fassaden, die Bezug auf die unterschiedlichen
raumlichen Situationen nehmen. Die konkave Fassade entlang der DircksenstraBe nimmt das
Motiv der S-Bahn-Bdgen auf und verbindet damit den StraBenraum mit dem Center. Die
Fassade an der AlexanderstraBe erhalt mit ihren lang gestreckten Feldern einen Rhythmus, der
dem MaBstab der GroBstadt entspricht. In der Mitte des Centers ragt der so genannte "Glow",
dessen Fassade aus reflektierendem Material bestehen soll, aus der Ubrigen Bebauung heraus
und gibt dem Projekt einen besonderen Charakter.

Das Obergutachtergremium hob hervor, der Entwurf Gberzeuge durch die "zwischen der mit
traditionellen Elementen gestalteten Fassade und der expressiv wirkenden Krone"
hervorgerufenen Spannung. Im Innenraum des Projektes werde "durch das «glowing heart >
eine einzigartige Situation geschaffen, die dem Center sowohl bei Tag als auch in der Nacht
einen besonderen Charakter verleihen" werde. "Sehr gelungen beurteilt das Gremium auch die
gesamte Gestaltung des Ravelinplatzes. Uber die Freitreppe werden 1. Vollgeschoss und Platz
beispielhaft miteinander verbunden." Hervorgehoben wurde auch die "Aufnahme des
Bogenmotivs innerhalb der Fassadengestaltung” entlang der DircksenstraBe. Hiermit gelinge
es, "das durch die S-Bahnbdgen vorhandene Potenzial zu integrieren und dadurch eine StraBe
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mit typisch innerstadtischem Charakter zu entwickeln". Begrit wurde auch die Teilung des
Bauteils an der DircksenstraBe in zwei Abschnitte. Als zwingend geboten sah das Gremium
allerdings eine Ricknahme der Bebauung entlang der DircksenstraBe auf die Grundstlicks-
grenze an.

Als Uberarbeitungsbedurftig stufte die Mehrheit des Gremiums das Hochhaus (MK(1)),
insbesondere dessen "Kopf" und die damit verbundene Uberschreitung der Gebaudehdhe um
10-15 m ein. Kritisch wurde angemerkt, dass die Eingangssituation im Norden zu schmal sei.
Angeregt wurde dabei eine Uberarbeitung des Entwurfs fir das Hochhaus (MK(1)),
insbesondere des Gebaudekopfes sowie die Uberpriifung der Eingangssituation zum
Alexanderplatz.

Weiterhin empfahl das Gremium, dass die Architekten Graetz und Néfer, Berlin, die Entwicklung
des Gebdudes mit einer Hotel, Wohn- und Geschéaftsnutzung auf dem DEGEWO
Teilgrundstiick entlang der VoltairestraBBe begleiten sollten.

Die Ergebnisse des Gutachterverfahrens wurden im April 2003 im Dienstgebaude der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung in der BehrenstraBBe 42 6ffentlich vorgestellt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgte bis Anfang Juni 2003 eine weitere
Konkretisierung der ausgewahlten Entwirfe, die dann in die Abwagung zum Bebauungsplan
eingeflossen ist.

Erforderliche Anderungen der bisherigen Festsetzungen

Mit der Neubestimmung des stadtebaulichen Konzeptes und der Modifikation der
Nutzungsschwerpunkte sind Anderungen der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans I-
B4a erforderlich. Diese umfassen insbesondere:

e VergréBerung der Baugebiete sowohl in Richtung AlexanderstrafB3e, als auch in Richtung
GrunerstraBle,

e Festsetzung eines Sondergebietes und damit Erweiterung der Zulassigkeit von
groBflachigem Einzelhandel auf einer Teilflache,

e Zulassigkeit der vollstandigen Uberbauung ohne Festlegung von Innenhéfen,
e Aufhebung der die Blécke E 1 und E 2 gliedernden ErschlieBungsstraBBe (PlanstraBe 7),

e Anpassung von Gebaudehdhen im Abgleich mit dem Nutzungskonzept eines
Multifunktionalen Zentrums und der stéadtebaulichen Akzentuierung dieses Bereichs,

e Umverteilung der Nutzungsarten Wohnen und Einzelhandel und Neubestimmung der Unter-
und Obergrenzen,

e Anpassung der AuBengrenzen der &ffentlichen Griinfliche und Anderung der Nutzungsart,
um einen Stadtplatz zu schaffen,
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e Berucksichtigung verkehrlicher Anforderungen und Neudefinition der Obergrenzen fir den
ruhenden Verkehr.

2. Intention des Planes

Die mit dem Gutachterverfahren konkretisierte Leitidee des stéadtebaulichen Konzeptes fir den
Bereich an der AlexanderstraBBe ist gleichzeitig Intention der verbindlichen Bauleitplanung. Es
soll ein stadtebaulicher Ubergang vom Alexanderplatz und dem Verwaltungsschwerpunkt
westlich der Stadtbahn zu dem von der Wohnfunktion dominierten Bereich &stlich der
AlexanderstraBBe geschaffen werden. Durch die Umgestaltung der StraBenraume sollen besser
erfahrbare Freirdume geschaffen und die Aufenthaltsqualitat verbessert werden.

Im Plangebiet sollen hierzu ein Einkaufs-, Unterhaltungs- und Freizeitzentrum, Biro- und
Verwaltungsgebaude, sonstige kerngebietstypische  Nutzungen sowie = Wohnungen
planungsrechtlich erméglicht werden.

An der GrunerstraBe / AlexanderstraBe wird in Ubereinstimmung mit dem bisherigen
stadtebaulichen Konzept der Hochhaus-Turm als Bestandteil des geplanten Hochhaus-Ringes
am Alexanderplatz beibehalten. Insgesamt sollen ca. 36.000 m? Verkaufsflache (zuzuglich
Nebenflachen) realisiert werden. Dieses entspricht einer Geschossflache von ca. 60.000 m2.
Hinzu kommen ca. 5.000 m? fir die Gestaltung der Mall und weiterer interner Wege, ca. 15.000
m2 flr Entertainment und Gastronomie, ca. 42.000 m2 Biiroflache (im Hochhausturm). Alternativ
sind im Hochhausturm oberhalb von 35,0 m Uber Gehweg auch Wohnungen zulassig. An der
VoltairestraBe sollen ca. 8.000 m? fiir Wohnungen und weitere 31.000 m? Geschossflache fiir
kerngebietstypische Nutzungen ermdglicht werden. Die Zahl der Stellplatze im Plangebiet soll
auf 2.000 begrenzt sein. Die Hauptzufahrten fir die Belieferung des Gebietes sowie fir Nutzer
sollen an der AlexanderstraBBe und an der VoltairestraBe angeordnet werden. Eine Nebenzufahrt
wird an der DircksenstraBe so eingeordnet, dass die Aufenthaltsqualitat dieses StraBenraumes
mdglichst wenig beeintrachtigt wird.

Die Barrierewirkung der HauptverkehrsstraBen soll vermindert werden. Die eng bebaute Dirck-
senstraBe soll durch den kiinftigen Stadtplatz aufgeweitet, die VoltairestraBe ihrem historischen
Verlauf entsprechend wieder baulich-raumlich gefasst werden.

3. Wesentlicher Planinhalt

3.1 Grundziige der Abwagung (Stadtebauliche Ziele)
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Entsprechend der Intention des Planes soll die beabsichtigte Nutzung durch ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung "Multifunktionales Zentrum" und ergdnzende als Kerngebiet
festgesetzte Baugrundstiicke gesichert werden.

Die zielgerichtete Umsetzung des Konzeptes erfordert eine spezifische Festsetzung von
Baugrenzen zur Bestimmung der Bebauungs- und Héhenstruktur. An der AlexanderstraBe und
der DircksenstraBe wird eine geschlossene Blockrandbebauung festgesetzt, mit der die
StraBenraume baulich-rdumlich gefasst werden. Dieses schlieBt einzelne Unterbrechungen der
Fassade nicht aus. Die HOhe der klnftigen Bebauung entlang der beiden StraBen liegt
entsprechend der stadtebaulichen Konzeption im Zusammenhang mit der vorgesehenen
Nutzung in der Regel bei einer Oberkante von 25,0 m Uber Gehweg. Im zentralen Teil des
Vorhabens wird entsprechend des konkretisierten stédtebaulichen Konzeptes eine
Gebaudehéhe von 32, 0 m zugelassen. Aufgrund der mit der angestrebten geringeren
Nutzungsdichte verbundenen Geb&audehéhe im Bereich mit Einzelhandels- und Entertainment-
Nutzung wird eine stadtebauliche Betonung der Gebdude an der GrunerstraBe und an der
VoltairestraBe durch Gebaudestellung und Héhe erforderlich. Die bauliche Auspréagung an der
VoltairestraBe schafft zudem den Brickenschlag zur MagazinstraBe und verbindet hier die alte,
geschlossene Kernstadt mit der modernen, offenen Stadt der 60er Jahre.

Der Hochhaus-Turm wird — wie auch im festgesetzten Bebauungsplan |-B4a — als Teil des
stadtebaulichen Konzeptes fir den Alexanderplatz an der AlexanderstraBe angeordnet und
erhdlt unter Bezugnahme auf das stadtebauliche Konzept fir den gesamten Bereich am
Alexanderplatz eine Héhe von 150 m Uber Gehweg.

Der Bebauungsplan sieht die Reduktion des StraBenquerschnittes der AlexanderstraBBe auf ein
verkehrlich erforderliches und zugleich stédtebaulich vertragliches MaB vor. Der vorhandene
StraBenverlauf bleibt dabei aufgrund der verkehrlichen Anforderungen erhalten. Die
Grundstlcksgrenzen werden bertcksichtigt.

Die Erlebbarkeit des urspriinglichen StraBenraumes der DircksenstraBBe mit einer Breite von 19
m wird durch die den Verlauf des Stadtbahn-Viaduktes nachvollziehende Bebauung erméglicht.
Ziel ist es, auf beiden StraBenseiten hochwertige, attraktive urbane Nutzungen zu entwickeln,
die ihr jeweiliges Gegenlber berlcksichtigen und mit dem Inneren des Komplexes in Beziehung
stehen. Die DircksenstraBe soll weder den Charakter einer DurchgangsstraBe, noch einer
Gebauderuckseite, die nur der ErschlieBung und Anlieferung dient, erhalten. Vielmehr sollen
Impulse flr die Reaktivierung der S-Bahn-Bdgen gesetzt werden, um eine Nutzung zu erzielen,
die vergleichbar mit der Gestaltung in der Nahe des S-Bahnhofs Hackescher Markt ist.

An der Ecke DircksenstraBe / VoltairestraBBe bietet ein Stadtplatz vielfaltige Mdglichkeiten fir die
Verbindung der vom Einkaufs-, Erholungs- und Unterhaltungscenter ausgehenden
Veranstaltungen mit dem 6ffentlichen Leben. Offentliche Griin- und Freiflichen werden im
Plangebiet auch in Zukunft nicht festgesetzt. Stattdessen wird der Schwerpunkt auf die
kulturellen Nutzungen, die mit dem Vorhaben verbunden sind, gelegt.
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Die Zahl der Stellpléatze soll begrenzt werden, um eine stadtvertragliche Nutzung hinsichtlich des
Verkehrsautkommens zu gewébhrleisten.

Um diese Ziele umzusetzen, sollen im Bebauungsplan 1-B4d Verkehrsflachen, Art und Maf3 der
Nutzung der einzelnen Flachen, die mit Gehrechten zu belastenden Fléchen, die Zufahrten und
die notwendigen Verkehrsflachen festgesetzt werden. Nachrichtlich Gbernommen werden die
Trassen der U-Bahn-Linien U 8 und U 2.

Die beabsichtigten Regelungen im stadtebaulichen Vertrag, insbesondere zur Aufteilung der
Stellplatze, zur Finanzierung der StraBenbaumaBnahmen einschlieBlich der erforderlichen
LarmschutzmaBnahmen auch auBerhalb des Plangebietes und zur Umsetzung der
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sind Grundlage der Abwagung.

3.2  Abwd&gung und Begrindung einzelner Festsetzungen

Die Abwéagung der einzelnen Festsetzungen erfolgt auf Grundlage der vorhergehenden
grundsétzlichen Uberlegungen. Im Folgenden wird die Abwagung bezogen auf die einzelnen
Festsetzungen konkretisiert.

3.2.1 Art der Nutzung
(zeichnerische Festsetzung)

Im Plangebiet wird entsprechend des beabsichtigten Gesamtvorhabens eine Mischung von
Einzelhandel, kulturellen Nutzungen, Buiros, Dienstleistungen, sowie Wohnen ermdéglicht.
GeméaB den Darstellungen im Flachennutzungsplan und der zentralen Funktion des Gebietes
wird als Art der Nutzung Sondergebiet und Kerngebiet festgesetzt. Diese Art der Nutzung ist zur
Erreichung der stadtebaulichen Ziele und zur notwendigen Konfliktbewaltigung sowie auf Grund
der Einbindung des Plangebietes in die gesamtstédtische Funktionsstruktur und das inner-
stadtische StraBenverkehrsnetz erforderlich.

Die geplante gemischte Nutzungsstruktur fir den gesamten Geltungsbereich ist
kerngebietstypisch, wobei die Schwerpunkte der einzelnen Nutzungen unter Berlicksichtigung
der spezifischen stadtebaulichen Situation raumlich ungleich verteilt sind. Wa&hrend im
Sondergebiet die Einzelhandelsnutzung dominiert, wird sie im Kerngebiet nur mit
Einschrankungen zugelassen. Wohnungen sind nur in Teilen des Kerngebietes, nicht jedoch im
Sondergebiet allgemein zulassig.

Die Festsetzung eines Sondergebietes ist erforderlich, weil sich die angestrebte
Nutzungsmischung in diesem Bereich von den Gebietstypen der §§ 2 bis 9 BauNVO wesentlich
unterscheidet. Insbesondere die zur angemessenen Beurteilung der Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur notwendige Begrenzung der Verkaufsflache ist ein wesentlicher Aspekt fir die
Festsetzung eines Sondergebietes. Darliber hinaus werden hier im Sondergebiet sowohl
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selbststandige Blro- und Verwaltungsgebaude, als auch Beherbergungsbetriebe und Anlagen
fUr kirchliche und soziale Zwecke nicht zugelassen, so dass die Festsetzung eines Kerngebietes
nicht mdoglich war. Die Festsetzung des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
~Multifunktionales Zentrum® ist eine Festsetzung im Sinne von § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO, da
erganzend zum Einkaufszentrum auch ein multifunktionaler Charakter durch die funktionelle
Zusammenfassung bestimmter, aufeinander bezogener Anlagen, die im Zulassigkeitskatalog
bestimmt sind, erfolgt. Ergédnzend zu Einzelhandelsbetrieben sind im Sondergebiet Anlagen far
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Dienstleistungsbetriebe, Einrichtungen der
Gastronomie sowie Vergnigungsstéatten zuléssig.

2. Art und Umfang der Nutzung
Flachenbilanz
Flachennutzung Flache in m2 Anteil in %
Sondergebiet 26.750 38 %
Kerngebiet 5.450 8 %
Verkehrsflachen 38.550 54 %
Gesamt 70.750 100 %

Bezugshdhe dieser Flachenbilanz ist das Geldndeniveau. Unterirdische Anlagen (U-Bahn)
wurden hierbei nicht berlcksichtigt.

Sondergebiet Multifunktionales Zentrum

(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 1.1)

Die quantitative und qualitative Entwicklung der Berliner Historischen Mitte wie auch der City-
West durch Zentren bildende Nutzungen ist ein zwischen dem Senat und den Bezirken
einvernehmlich entwickelter stadtentwicklungspolitischer Grundsatz des Flachennutzungsplanes
und des Stadtentwicklungsplanes fir Zentren und Einzelhandel. Erklartes Ziel der
Stadtentwicklungspolitik ist die "Zentreninitiative Mittendrin in Berlin” zur aktiven Fdrderung
bestehender Zentren.

Fiar den Zentrumsbereich der Historischen Mitte wird in der GUbergeordneten Planung eine
Zunahme der Verkaufsflache bis 2010 von 150.000 m? als vertraglich angesehen. Nach der
Zentrenplanung entfallt auf den Zentrumsbereich Mitte ein Einzelhandelsflachenzuwachs von
Uber 100.000 m? Verkaufsflache, der als stadtentwicklungsplanerisch vertraglich eingestuft wird
und der vorwiegend am Alexanderplatz realisiert werden kann. Das Ruickgrat der
prognostizierten Einzelhandelsentwicklung bilden dabei die ca. 60.000 m? Verkaufsflache in den
finf kinftigen unmittelbar am Alexanderplatz gelegenen Baublécken.

Aus diesen gesamtstadtischen und stadtebaulichen Erwagungen heraus wurde die zulassige
Flache fir Einzelhandel im Bereich dieses Bebauungsplans auf 36.000m? Verkaufsflache
beschrankt. Berlcksichtigt wurde in diesem Zusammenhang, dass der festgesetzte
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Bebauungsplan |-B4a fir den Zentrenbereich Mitte bereits Einzelhandelsflachen
planungsrechtlich gesichert hat und davon Flachenanteile in den Bebauungsplan [-B4d
eingehen sowie weitere im Konzept vorgesehene Anteile auf angrenzenden Grundstiicken, die
sich nunmehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-B4d befinden. Die Beschrankung der
Verkaufsflache, die zugleich eine Einschrankung des Eigentums bedeutet, war erforderlich, um
eine ausgewogene Entwicklung im gesamten Zentrumsbereich zu gewahrleisten.

Das in diesem Bebauungsplan vorgesehene Einkaufs-, Unterhaltungs- und Freizeitzentrum
nimmt einen Anteil von lediglich 24 % am geplanten Verkaufsflachen-Zuwachs in der
Historischen Mitte ein. Damit steht das Vorhaben der zukunftsgerichteten Entwicklung am
inneren Alexanderplatz nicht entgegen, sondern erganzt es im Rahmen der Zentrenentwicklung.
Der einzige Bereich der Historischen Mitte, bei dem seit 1990 die gesetzten Entwicklungsziele
im Verhaltnis zu seinem internationalen Bekanntheitsgrad und seiner "1A Lage” bisher nahezu
nicht umgesetzt worden sind, ist der Bereich am und um den Alexanderplatz, dessen
untrennbarer Bestandteil der nordliche Bereich entlang der AlexanderstraBe ist.

Mit der Festsetzung des Sondergebietes soll dieser Entwicklung entgegengewirkt werden. Hier
soll ein Multifunktionales Zentrum, d.h. ein Einkaufszentrum mit groBzigigen Mall-Flachen,
gastronomischen und kulturellen Angeboten, die erganzt werden durch Einrichtungen der Sport-
und Wellnessbranche, entstehen. Einzelhandel mit ergdnzenden freizeitbezogenen Nutzungen
gehdért zu den typischen Nutzungsarten in stadtischen Zentren. Er hat eine erhebliche
Bedeutung flr die Attraktivitatssteigerung des Bereiches um den Alexanderplatz. Den
Schwerpunkt der Nutzungen im Sondergebiet bildet daher der Einzelhandel. Zu den im
innerstadtischen Bereich im Hauptzentrum mdoglichen und typischen Sortimenten zahlen
insbesondere Textilien / Bekleidung, Elektrogerate / Foto / Computer und Software, Biicher und
Schreibwaren, Sportartikel, Schuhe / Lederwaren, Haushaltsgegenstande und Nahrungsmittel /
Getranke. Auch um eine Ausdehnung der Einzelhandelsflachen zu Lasten der Unterhaltungs-
und Freizeitnutzungen zu verhindern, ist eine Begrenzung der maximal zulédssigen Flache fir
Einzelhandel erforderlich.

Die  Verkaufsflache ist durch die  Ausflhrungsvorschriften  Uber  groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin vom 6. August 2001 eindeutig definiert und
durch umfangreiche Rechtsprechung konkretisiert, sodass sich eine ergdnzende Regelung in
den textlichen Festsetzungen erlbrigt. Die Verkaufsflaiche umfasst entsprechend den
genannten Ausfuhrungsvorschriften "alle zum Zwecke des Verkaufs den Kunden zugénglichen
Flachen, einschlieBlich der Géange, Treppen, Kassenzonen, Standflaichen  fir
Einrichtungsgegenstande, Schaufenster und Freiflachen. Auch fir den Verkauf zugangliche
Lagerflachen gelten als Verkaufsflache. Freiflachen z&hlen zu den Verkaufsflachen, soweit sie
dauerhaft bzw. saisonal und nicht nur kurzfristig fir den Verkauf genutzt werden." Flr das Multi-
funktionale Zentrum ist aufgrund der spezifischen Struktur darauf hinzuweisen, dass Flachen
wie die Mall-Flachen, nicht zu den Verkaufsflachen zahlen. Dieses gilt auch, wenn hier
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temporare Nutzungen stattfinden. Auch ein etwa angelegter so genannter "Food-Court", auf
dem erworbene Speisen konsumiert werden, ist nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Eine differenzierte Regelung der Sortimente war fiir die Festsetzung - hier im ,City-Bereich* —
nicht erforderlich - auch wenn die in einem Zentrum typischen Sortimente/ Warengruppen im
Gutachten fur die Ermittlung der Umverteilungsquoten zugrunde gelegt wurden. Eine
Sortimentsbegrenzung als planerische Feinsteuerung kommt insbesondere in Betracht, um aus
stadtebaulichen Grinden Standorte von innenstadtrelevanten Einzelhandelsbetrieben vor
Standorten am Stadtrand und in Gewerbebetrieben abzusichern, d.h. zum Schutz des
Hauptzentrums vor negativen Beeintrachtigungen. Da es sich hier um einen Standort in City-
Lage handelt, ist ein zwingendes Erfordernis flr eine erganzende Festsetzung nicht herzuleiten.
Zur naheren Bestimmung kann daher auf die Bebauungsplanbegrindung zurtckgegriffen
werden.

Dabei ist berlicksichtigt worden, dass die Gemeinde, das unter dem rechtsstaatlichen Gebot der
Bestimmtheit erforderliche MaB der Konkretisierung von Festsetzungen eines Bebauungsplans
danach vorsehen kann, was nach den Verhaltnissen des Einzelfalls mit Blick auf die konkreten
Planungsziele und oértlichen Verhéltnisse fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist und dem Gebot gerechter Abwagung der konkret beriihrten privaten und
offentlichen Belange entspricht.

Es wird nicht verkannt, dass gegenwartig der Schwerpunkt der Einzelhandelsnutzungen bis zu
300 m entfernt liegt. Durch die anderen, am Alexanderplatz zuldssigen Einzelhandelsnutzungen
und die Verbesserung der Uberquerbarkeit der GrunerstraBe und den Umbau der Kongresshalle
wird das Plangebiet klnftig starker in den Standort integriert. Es kann ein interessantes
Spannungsverhaltnis zwischen dem vorhandenen Kaufhaus entstehen, aus dem sich positive
Wechselwirkungen zwischen beiden Standorten ergeben, von denen auch die dazwischen
liegenden Bereiche profitieren kénnen.

Dienstleistungsbetriebe zahlen untrennbar zu den Nutzungen des Multifunktionalen Zentrums.
Vorrangig entsprechen publikums- und endverbraucherorientierte  Dienstleistungen
beispielsweise Reiseblros, Banken, Apotheken, Friseurbetriebe oder Reinigungen dem
Charakter des Sondergebietes.

Gastronomische Angebote sind ein wichtiger Baustein des Konzeptes und mittlerweile
etablierter Bestandteil vieler Einkaufszentren. Hierbei kann es sich beispielsweise um
Restaurants mit Sitzplatzen, als auch Imbiss-&hnliche Betriebe handeln.

Neben dem ausschlieBlich der Versorgung dienendem Einkauf (Routineeinkaufe) hat sich in den
vergangenen Jahren ein anderes Verbraucherverhalten herausgebildet. Hierbei spielt die
VerknUpfung von Einkaufen und Freizeiterlebnis eine wichtige Rolle. Daher zahlen auch
Einrichtungen der Kultur, Unterhaltungs- und Freizeitbranche sowie Vergnigungsstatten zu den
zuldssigen Nutzungen. Beispielsweise wirde ein Multiplexkino zur Attraktivitdt des
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Sondergebietes beitragen. Wichtige ergédnzende Nutzungen sind Einrichtungen der Sport-,
Fitness-, Gesundheits- und Wellnessbranche.

Selbstverstandlich sind auch ergdnzende Nutzungen, die im Zusammenhang mit den zulassigen
Nutzungen stehen zuléssig. Hierzu zdhlen sowohl das Center-Management, als auch Biro- und
Verwaltungsnutzungen, die fir den Betrieb der einzelnen zulassigen Nutzungen erforderlich

sind.

Auswirkungen

Der Einzugsbereich des Multifunktionalen Zentrums kann, der zentralen Lage entsprechend,
groBe Teile der dstlichen Stadtgebiete umfassen, bis in die City-West reichen und teilweise bis
in das Umland ausstrahlen. "Insgesamt umfasst das einem modifizierten 30 Pkw-/OPNV-
Fahrminuten-Radius entsprechende Einzugsgebiet des Alexanderplatzes ein
Bevdlkerungspotenzial von rd. 1,86 Mio. Einwohnern®, von denen 60 % in der weitrdumigen
Fernzone (15 bis 30 Minuten) leben.”

Die Auswirkungen des Sondergebietes, insbesondere der Verkaufsflache auf andere Standorte
wurden in einem Einzelhandelsgutachten gepriift. Dies gebietet § 11 Abs. 3 BauNVO. Wenn
nach dieser Vorschrift groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung, die sich aus der Art, Lage und Umfang des Vorhabens ergeben, nicht nur
unwesentlich auswirken kdénnen, muss der Plangeber die entsprechenden Auswirkungen
sachgerecht abschatzen und zum Gegenstand der Abwagung machen. Dies erfolgt in der Regel
durch ein Gutachten.

Die Gutachter kamen hier zu dem Ergebnis, dass aufgrund des groBraumigen Einzugsbereiches
sich mégliche Umsatzverteilungseffekte ebenfalls groBraumig verteilen. Auswirkungen erwarten
die Gutachter vor allem auf die Standorte Potsdamer Platz, FriedrichstraBe, Schénhauser Allee
und Ostbahnhof. Diese Standorte befinden sich im Kern- bzw. Naheinzugsbereich von maximal
15 Fahrminuten und weisen hinsichtlich der Sortimente bzw. Angebote eine Uberlagerung mit
der im Sondergebiet mdglichen Mischung auf. Die Auswirkungen werden sich — mit Ausnahme
der Auswirkungen auf den Standort Ostbahnhof — im Rahmen dessen bewegen, "was in einer
lebendigen Wettbewerbslandschaft vertretbar erscheint". Zusatzlich ist zu bertcksichtigen, dass
der Standort FriedrichstraBe auf eine andere Zielgruppe fokussiert ist als der Standort
Alexanderplatz. Die starksten Auswirkungen nehmen die Gutachter fir den Bereich des
Ostbahnhofes, insbesondere das dortige Kaufhaus und den "im Rahmen der
Bahnhofsentwicklung etablierten Einzelhandel", an. Es wird in diesem Zusammenhang darauf
hingewiesen, dass der "Standort (des Kaufhauses) aus heutiger Sicht fir ein Warenhaus
keinesfalls mehr als typisch zu bezeichnen ist". Auch erwarten die Gutachter keine nennenswert
negativen Effekte in Bezug auf die ,Arena-Planung" im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg.
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Far die Nahversorgungsstrukturen im Bezirk Mitte erkennen die Gutachter keine signifikanten
Verwerfungen. Auch fir weitere Flachenexpansionen besteht nach Auffassung der Gutachter
weiterer Spielraum. Es wird eingeschéatzt, dass im Bereich des inneren Alexanderplatzes noch
mehr als 40.000 m? Verkaufsflache vertraglich sind. Es wird darauf hingewiesen, dass "durch
die Magnetfunktion eines Einkaufszentrums ... Impulse flir das direkte / unmittelbare Umfeld
ergeben kénnen.”

Im Rahmen der Abwéagung wurden alle relevanten Aspekte zum Umfang der
Einzelhandelsnutzung erértert.

Als Ergebnis wurde festgestellt, dass die Umsatzumverteilungsquoten unterhalb den in den
gangigen Rechtssprechungen vertraglich zitierten GréBenordnungen von 10% liegt. Dabei ist
auch zu berUcksichtigen, dass sich dieser Orientierungswert auf nicht integrierte, dezentrale
Lagen bezog, wahrend der hier zu betrachtende Standort liber eine integrierte Lagequalitat
verflgt.

Das Land Berlin hat in Entwicklung der Ziele der Raumordnung im Flachennutzungsplan
konkretisierend eine Zentrenhierarchie ausgewiesen.

Der Alexanderplatz ist Teil des Zentrumsbereiches Mitte. Wesentlicher Leitsatz des
Stadtentwicklungsplans Zentren ist es, die Berliner City mit ihren beiden Kernbereichen (Zoo und
Mitte) entsprechend ihrer stadtrdumlichen Funktion quantitativ und qualitativ auszubauen, damit
sie ihre Funktionen als "Kerne" einer Metropole wahrnehmen kénnen.

Ergadnzend ist anzumerken, dass neben dem Standort Alexanderplatz auch die Standorte
FriedrichstraBe und Potsdamer/ Leipziger Platz, der Entwicklung des FNP zufolge zusammen
den Bereich City-Ost bilden, das heiBt damit auch einen eigenen Schwerpunkt.

Nach Aussage des Stadtentwicklungsplans Zentren (Stand 1999, Datenbasis 1997) weist der
Alexanderplatz als Teil der City-Ost das gréBte Entwicklungspotenzial auf. Als Leitlinie flir den
Bereich Alexanderplatz wird formuliert, dass es zur Starkung des Zentrumsbereiches Mitte
erforderlich ist, gréBere Einzelhandelsprojekte mit hdherwertigen Angeboten vorrangig in
zentralen Lagen anzusiedeln.

Der Umfang des geplanten Vorhabens stellt der Prognose im Gutachten zufolge, die mit seiner
Nutzung verbundenen Kaufkraftabfllisse nicht in Frage.
AbschlieBend bestatigt das Gutachten, dass das Vorhaben aus einzelhandlerischer Sicht einen

wichtigen Beitrag zur Neupositionierung des Alexanderplatzes, der im StEP als Zentrum mit
dringendem Handlungsbedarf eingestuft wird, leisten kann. Insbesondere kdnnte ein in der
Berliner Einzelhandelslandschaft neue Akzente setzendes Produkt geschaffen werden, das sich
sowohl auf die einzelhandlerische Angebotsvielfalt wie auch auf die Gesamtattraktivitdt des
Alexanderplatzes positiv auswirken durfte.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und den Naturhaushalt sowie das
Verkehrsnetz wurden im Rahmen der Vorprifung gem. § 3c UVPG unter Punkt Ill. der
Begrindung ermittelt und in der Abwagung berlcksichtigt.
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Die Abstimmungsergebnisse sowie die Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens wurden in die
Abwagung eingestellt.

Kerngebiet

(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen 1.2 und 1.3)

Die Teilflache MK(1) soll vorrangig von Biro- und Dienstleistungseinrichtungen genutzt werden,
aber auch die anderen im Kerngebiet zuldssigen Nutzungen kdénnen mit wenigen
Einschrankungen realisiert werden. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen, die zu den
typischen Nutzungsarten in Kerngebieten gehdren, wird im Hinblick auf den groBflachigen
Einzelhandel im Sondergebiet auf bestimmte Geschosse bzw. Betriebstypen beschrankt. Im
MK(1) werden Einzelhandelsbetriebe nur bis zum 3. Vollgeschoss zugelassen, um eine
Verbindung der Nutzungen von Sondergebiet und Kerngebiet zu ermdglichen. Eine
Beschrankung der Verkaufsflache ist in diesem Bereich nicht erforderlich und rechtlich auch nur
eingeschrankt moglich. Durch die eingeschrankt mdogliche Anordnung der erforderlichen
Eingangsbereiche und Treppenhauskerne kdénnen ohnehin nur Einzelhandelsflachen in
geringem Umfang entstehen. Im MK(2) an der VoltairestraBe werden groBflachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen. Hiermit soll eine
mittelbare Ausdehnung des Sondergebietes bis zur VoltairestraBe vermieden werden. Zudem
bildet dieser Abschluss den Ubergang zum siidlich angrenzenden Bebauungsplanbereich, in
dem unter Bericksichtigung des FNP keine groBflachigen Einzelhandelsbetriebe zugelassen
werden kdnnen. Einzelhandelsbetriebe, die unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit liegen,
bleiben ohne Einschrankungen zul&ssig.

Ab einer H6he von 35 m Uber Gehweg, d.h., oberhalb der umgebenden Bebauung, sind dartiber
hinaus auch Wohnungen allgemein zulassig, da ab dieser Héhe von einer ausreichenden
Belichtung ausgegangen werden kann.

Die Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt trotz dieser Einschrankungen bzw. Ergédnzungen
gewahrt, weil die allgemeine und die ausschlieBliche Zulassigkeit von Wohnungen sich nur auf
einen begrenzten Teil des Kerngebietes bezieht und die Wohnungen, gemessen an den
sonstigen Nutzungen, nur in untergeordneter GrdBenordnung errichtet werden dirfen sowie
bezlglich der Beurteilung der Begrenzung der Einzelhandelsnutzung auch die an den
Geltungsbereich angrenzenden Gebiete, die als Kerngebiete einzustufen sind, herangezogen

werden kénnen.

Wohnnutzung

(textliche Festsetzungen 1.4 und 1.5)

Zur Sicherung von Urbanitéat ist auch die Wohnnutzung ein wichtiger Faktor. Im Plangebiet sind
aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen Struktur und Nutzung durch die geplanten Festset-
zungen nicht im gesamten Kerngebiet gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt. Unter
Beriicksichtigung der stédtebaulichen Ziele, der Mindestanforderungen flr die Abstandflachen,
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Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch schadliche Umwelteinflisse, hauptsachlich durch
Larm- und Luftschadstoffbelastungen und der notwendigen Flexibilitdt, sind vertretbare
Wohnverhéltnisse insbesondere in den Tirmen an der GrunerstraBBe / AlexanderstraBe (MK (1))
und an der VoltairestraBe (MK(2)) mdglich. Die Lage der Geb&ude und die Anordnung der
Wohnungen in den oberen Geschossen (oberhalb von 35,0 m) sichern eine gute Belichtung der
Wohnungen. Teilweise muss allerdings mit Beeintréachtigungen, insbesondere durch Larm- und
Luftschadstoffbelastungen, gerechnet werden. Dies gilt in besonderem MaBe fir das MK(1). Es
ist jedoch mdglich, die potenziellen Konflikte durch technische MaBnahmen zu bewaltigen.
Klarstellend ist einzurdumen, dass fir Wohnungen in einem hochverdichteten innerstadtischen
Bereich nicht die Bedingungen eines Allgemeinen Wohngebietes geschaffen werden kénnen.
Zur genaueren Ermittlung der Belastung mit Luftschadstoffen wurde ein Gutachten erarbeitet.
Demnach ist insbesondere bis zu einer Héhe von ca. 37 m mit erh6hten Belastungen, d.h. einer
Uberschreitung des PM10-Tagesgrenzwertes (Schwebstaub und Partikel) zu rechnen. Aufgrund
der geringen Uberschneidung mit der allgemeinen Zuléssigkeit der Wohnnutzung ab einer Héhe
von 35,0m Uber Gehweg wird diese aus stadtebaulichen Grinden (Abstand zu benachbarter
Bebauung) getroffene Hohenfestsetzung unter Berlcksichtigung der o.g. technischen
MaBnahmen beibehalten. Gesunde Wohnverhéltnisse kénnen jedoch unter Beriicksichtigung
der TF 5.2 sichergestellt werden.

Der Kerngebietscharakter bleibt trotz der Zulassigkeit von Wohnnutzung in ausgewahlten
Bereichen gewahrt (s.0.).

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter sind im gesamten Kerngebiet zuldssig. Eine spezielle Regelung fir diese Wohnungen ist
im Hinblick auf § 15 BauNVO unterblieben.

Mit der Regelung der allgemeinen Zulassigkeit von Wohnungen allein ist der stédtebaulich
erforderliche Umfang der Wohnnutzung im Plangebiet noch nicht gesichert. Daher werden
differenzierte Festsetzungen nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO getroffen. An der VoltairestraBBe
sind oberhalb von 35,0 m Uber Gehweg mindestens 8.000 m? fir Wohnungen zu verwenden.
Eindeutig dem Wohnen dienende Flachen (ErschlieBungsflachen, Servicerdume etc.) in
anderen, als den fur Wohnungen genutzten Vollgeschossen, sind auf den Flachenanteil fur
Wohnungen anzurechnen. Flachen in Nicht-Vollgeschossen, insbesondere die Flachen von
Stellplatzen und Kellerraume werden nicht auf den Flachenanteil fir Wohnungen angerechnet.
Aufgrund der Tatsache, dass zwischen der mindestens fir Wohnungen zu verwendenden
Flache und der fir Wohnungen zuldssigen Flache eine geringere Differenz besteht, ergibt sich
faktisch ein Zwang, den 65-m-Turm zu realisieren. Dieses wurde in der Abwagung bertck-
sichtigt.

Erganzend ist darauf hin zu weisen, dass die Festsetzung eines héheren Wohnanteils aus
folgenden Griinden nicht vertretbar wére:

- der Wohnungsbedarf ist in den vergangenen Jahren deutlich zurickgegangen,
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- zusammen mit der bestehenden Wohnnutzung im Umfeld des Plangebietes, insbesondere
Ostlich der AlexanderstraBBe, sowie der im Bebauungsplan |-B4a festgesetzten Wohnnutzung
und den Festsetzungen dieses Bebauungsplans ist das Ziel von Urbanitat auch ohne
Sicherung noch umfangreicherer Wohnnutzung im Plangebiet gewahrleistet.

Unter Berlicksichtigung von ErschlieBungsflachen bedeutet diese Festsetzung, die Errichtung

von ca. 70 Wohnungen. Hieraus resultiert nach der Bauordnung von Berlin ein Erfordernis einer

Kinderspielflache von 280 m2.

Der nunmehrige zwingend erforderliche Wohnanteil ist in der Summe geringer als in den

bisherigen Planungen vorgesehen. Durch die allgemeine Zul&ssigkeit von weiteren bis zu

27.000 m? Geschossflache fur Wohnen hat der Plangeber allerdings die Méglichkeit geschaffen,

bei Bedarf den Wohnanteil zu steigern. Dieses wurde in die Abwagung eingestellt. Die

bauordnungsrechtlich erforderlichen Kinderspielplatze sollen, sofern Wohnungen errichtet
werden, auf einem in unmittelbarer Nahe befindlichen Grundstick erfolgen, um die
bauordnungsrechtlichen Verpflichtungen zu erflllen. Insbesondere das Wohnquartier éstlich der

Karl-Marx-Allee bietet hierzu eine Vielzahl von Mdglichkeiten. Eine Sicherung im

Bebauungsplan erfolgt nicht und wéare hier auch unangemessen, da der Nachweis erst im

Baugenehmigungsverfahren zu flhren ist.

Aus dem Mindestwohnanteil resultiert rechnerisch ein Bedarf von ca. 11 Platzen in

Kindertagesstatten. Dieser Bedarf kann durch die bestehenden Kindertagesstatten im Umfeld

des Plangebietes abgedeckt werden. Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit der

Zweckbestimmung "Kindertagesstatte" ist nicht erforderlich.

Ausschluss von Tankstellen

(textliche Festsetzung 1.1 und 1.6)

Die Errichtung von Tankstellen im Plangebiet widerspricht den angestrebten stédtebaulichen
Gestaltungsanforderungen (Unterbrechung durchgehender Erdgeschosszonen durch offene
Bebauung, Gehweglberfahrten). Da bereits im Bebauungsplan [-B4a Tankstellen
ausgeschlossen sind, wurde die Mdglichkeit der Einordnung von Tankstellen im Plangebiet
genauer geprUft, auch wenn die genannten stadtebaulichen Grliinde bereits ein gewichtiges
Argument zum Ausschluss von Tankstellen darstellen.

Die Einordnung einer Tankstelle an der GrunerstraBe kann aufgrund des begrenzten zur
Verflgung stehenden Raumes nicht erfolgen. Der Verkehrsfluss in der GrunerstraBe und ihre
Funktion als BundesstraBe wirde erheblich beeintrachtigt werden. Die AlexanderstraBe kdnnte
sich aufgrund der ohnehin bereits vorhandenen starken Belastung durch Larm- und
Luftschadstoffe und der - wie auch bereits gegenwartig - geringen Aufenthaltsqualitat far die
Einordnung einer Tankstelle eignen. Allerdings ist hier die gegeniber liegende Wohnbebauung
zu bericksichtigen. Um die Belastung nicht weiter zu erhéhen, soll auch hier keine Tankstelle
zugelassen werden. Zudem werden hier bereits vier Zufahrten durch die Festsetzung
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ermdglicht, sodass ein zusétzliches Verkehrsziel dazu fihren wirde, dass eine weitere
Unterbrechung der Erdgeschosses erfolgt. Die VoltairestraBe erhalt eine Breite von 21 m und
dbernimmt die Funktion einer ErschlieBungsstraBe. Die Zulassigkeit einer Tankstelle mit Zufahrt
von der DircksenstraBBe steht im Konflikt mit dem stédtebaulichen Ziel, die DircksenstraBe zu
einem fir FuBgéanger attraktiven, mit Kfz-Verkehr nur gering belastetem Bereich zu entwickeln
entgegen.

Tankstellen werden daher im Plangebiet nicht zugelassen.

Ausschluss von Werbeanlagen

(textliche Festsetzung 4.3)

Im Sondergebiet und im Kerngebiet sind Werbeanlagen grundséatzlich zulassig. Dieses gilt
allerdings nicht, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der
Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind
(Racksichtnahmegebot). Hiermit und durch die bauordnungsrechtlichen Bestimmungen (§ 3
Abs. 1 BauOBlIn) gibt es eine Handhabe, Werbeanlagen, die die Nutzungsqualitdt des
gegendber dem Vorhaben auf der AlexanderstraBe liegenden Wohnnutzung belastigen oder
stéren, zu unterbinden. Allerdings kann dieses Instrument zu unbestimmt sein, um die
vorhandene Wohnnutzung im erforderlichen Umfang vor negativen Einflissen zu schitzen. Um
sicherzustellen, dass keine Belastigung der Anwohner durch Leuchtreklame erfolgt und um das
Stadtbild an diesem o6ffentlichkeitswirksamen Standort nicht zu beeintrachtigen, setzt der
Bebauungsplan auf Grundlage von § 12 AGBauGB fest, dass Werbeanlagen mit wechselndem,
bewegtem oder laufendem Licht ausgeschlossen sind.

3.2.2 MabB der Nutzung

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan im Kerngebiet und im
Sondergebiet baulichen Anlagen durch die Ausweisung der Grundflachen durch Baugrenzen,
unter Angabe der zulassigen Oberkanten je als HoéchstmaB sowie der zuldssigen
Geschossflache (erweiterte Baukérperausweisung) fest.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Geschossflache sowie von Baugrenzen und
Gebdudehbéhen wird das quantitative Volumen der Baukérper begrenzt und ein geformtes
Massenmodell rdumlich beschrieben. Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch
Baugrenzen als erweiterte Baukdrperfestsetzung ausgewiesen, d.h. die Uberbaubare
Grundstlcksflache entspricht der maximal zuldssigen Grundsticksflache der baulichen
Anlagen. Die so durch die Planzeichnung konkret bestimmte Flache des Baukérpers ist eine
Festsetzung im Sinne des § 16 BauNVO und Berechnungsgrundlage fir § 19 BauNVO; zudem
legt sie zugleich die Uberbaubare Grundsticksflache im Sinne von § 23 BauNVO fest. Die GFZ
ist damit rechnerisch ermittelbar. Alle stadtebaulich wichtigen Kriterien sind damit hinreichend
festgelegt und kdénnen zugleich sicher beurteilt werden. Die Festsetzung der zulassigen
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Geschossflache, der groBtmdglichen Baukdrperausdehnung und der Gebaudehdhe lassen
zudem gemeinsam genlgend Spielraum fir eine differenzierte Gestaltung. Insbesondere bei
dem 150 m hohen Turm kann das Ziel der Verjliingung und Abstaffelung mit der Festsetzung der
Geschossflache erreicht werden.

Geschossflache

(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 1.1)

Durch die Festsetzung der Baugrenzen, der absoluten Geb&udehéhen und der zuldssigen
Geschossflache wird das stadtebaulich erforderliche und vertretbare MaB der Nutzung
festgesetzt. Insgesamt sind im Plangebiet kiinftig 161.000 m2 Geschossflache zulassig. Davon
entfallen auf das Sondergebiet 80.000 m? und auf die beiden Teilflachen des Kerngebietes
42.000 m?2 bzw. 39.000 m2. Dieses MaB dient der Begrenzung des Baukdrpervolumens bei der
vorgenommenen Ausweisung und ermdglicht bei der Umsetzung der stadtebaulichen Figur
unterschiedliche Variationen.

Die differenzierte Festsetzung ist aus unterschiedlichen Griinden erforderlich. Fir die Teilflache
MK(1) mit einer Oberkante von maximal 150 m Uber Gehweg wird eine separate Ge-
schossflache festgesetzt, um sicherzustellen, dass dieser Baukérper mit einer stadtebaulich
angemessenen Figur (differenzierte Staffelung der oberen Geschosse) realisiert wird. In
Anlehnung an die Gestaltvorgaben fiir alle Tirme am Alexanderplatz soll sich der Baukérper bis
zur Spitze verjingen. Dieses wurde bei der Vorgabe der Geschossflache bericksichtigt.
Innerhalb des Sondergebietes wird eine im Verhéltnis zur Gberbaubaren Grundstiicksflache und
im Vergleich zu den anderen Teilflachen geringere Geschossflache zugelassen. Dieses
resultiert daraus, dass hier im Konzept hohe Geschosse sowie ,Mall-Flachen®, die ohne
Zwischendecken vom Gelandeniveau bis zur Geb&udeoberkante gehen, vorgesehen sind. Uber
groBzlgige, transparente Dachflachen sollen die ,Mall-Flachen“ naturlich belichtet werden.
Diese Flachen gehen gemaB der Baunutzungsverordnung nur einfach, d.h. als ein Geschoss, in
die Berechnung der Geschossflache ein.

Aufgrund der Nutzungen ist im Sondergebiet teilweise mit einem groBen Umfang an Technik-
Flachen, teilweise mit Vollklimatisierung und einem damit verbundenen hohen Technik-Anteil zu
rechnen, der eine Uberschreitung der zuldssigen Geschossflache erfordern kann. Der Umfang
erforderlicher Technik-Flachen ist fir das Sondergebiet zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
sicher prognostizierbar. Gleichzeitig soll das Erfordernis von Technikflachen nicht zu einer
UbermaBigen Reduktion der angestrebten Nutzflachen fihren. Daher kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der zuldssigen Geschossflache um 8.000 m2 durch Geschosse oder Teile von
Geschossen, die ausschlieBlich der Unterbringung technischer Gebaudeausristungen dienen
(Technikgeschosse), zugelassen werden. Die weiteren Festsetzungen zu den Baugrenzen und
zur Gebaudehdéhe sind auch bei Gewahrung der Ausnahme einzuhalten.
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Far den Bereich an der VoltairestraBe (Teilflache MK(2)) wird eine gesonderte Geschossflache
festgesetzt, um auch hier ausreichend Volumen fir die angestrebten Gebaudehdéhen im
Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes sicherzustellen. Um zudem einen groBen Spielraum
unterschiedlicher Nutzungen mit differierenden Anforderungen an die Geschosshéhen zu
ermdglichen und gleichzeitig eine Ausnutzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen
sicherzustellen, wird eine Geschossflache von insgesamt 39.000 m2 zugelassen. Diese
Geschossflache umfasst auch die erforderlichen Flachen fur Technikgeschosse. Oberhalb von
35 m Uber Gehweg sind mindestens 8.000 m2 der zulassigen Geschossflache fir Wohnungen
zu verwenden. Dariiber hinaus soll hier eine problemlose Realteilung, die sich aufgrund des
gegenwartigen Standes der Projektentwicklung abzeichnet, erméglicht werden.

Generell wird flir das Sondergebiet und jede Teilflache des Kerngebietes die maximal zulassige
Geschossflache festgesetzt. Die sich rechnerisch ergebende Nutzungsdichte liegt im Plangebiet
unter Berlcksichtigung der ausnahmsweise zuldssigen Geschossflache durchschnittlich
bei einer GFZ von 5,3. Die erreichbare Dichte variiert hierbei zwischen den einzelnen
Teilflachen deutlich. Wéahrend die GFZ im Sondergebiet bei 3,0 (bzw. 3,3 mit
Technikgeschossen) betragt, haben die Kerngebiete eine GFZ von 10,5 (MK(2)) bzw. 24,6
(MK(1)). Dieses ist jedoch fiir die stadtebaulich gewollte Einfassung des Sondergebiets und zur
Realisierung des 150 m hohen Turmes stadtebaulich erforderlich. Da eine vollstandige Uber-
und / oder Unterbauung der Baugrundstiicke zugelassen wird, betragt die GRZ 1,0.
Aufenthaltsraume in anderen als Vollgeschossen

(textliche Festsetzungen 1.1 und 2.1)

Die Errichtung von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen ist grundsétzlich zulassig.
Hierbei kann es sich insbesondere um Aufenthaltsrdume in unterirdischen Geschossen, aber
auch um Flachen in Staffelgeschossen, die weniger als %s der Geschossflache des unmittelbar
darunter liegenden Vollgeschosses haben, handeln. In diesen Bereichen kdnnen Nutzflachen
entstehen, die sich wie ein erhdéhtes NutzungsmaB (z. B. in Bezug auf das Verkehrsaufkommen)
auswirken. Zwar ist die Verkaufsflaiche begrenzt und kdnnte auch bei Anordnung im
Untergeschoss nicht erhéht werden, jedoch kdnnte - bei Nichtanrechnung - durch die
Verlagerung der Verkaufsflache in die Untergeschosse mehr Geschossflache flur andere
Nutzungen zur Verfligung stehen. Da die zulassige Dichte bereits Uber den Grenzen nach
§ 17 BauNVO liegt, sind diese Aufenthaltsrdume auf die zuladssige Geschossflache
anzurechnen, um eine noch weitergehendere Verdichtung - zur Wahrung gesunder
Arbeitsverhaltnisse - zu vermeiden.

Zudem wird in Anbetracht der zu erwartenden Einzelhandelsnutzung das Ziel verfolgt, das
Interesse des Bauherren an einer Anordnung dieser Nutzungen im Untergeschoss, neben der
ohnehin aus wirtschaftlichen Grinden geringeren Attraktivitdt, zu minimieren. Es ist das
ausdruckliche stadtebauliche Ziel, dass ein adaquates, im 6ffentlichen Raum baulich sichtbares

Volumen realisiert wird. Nicht zu den anzurechnenden Aufenthaltsraumen z&hlen insbesondere
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die Tiefgaragengeschosse und der Anlieferbereich mit seinen unmittelbar zugeordneten
Nutzungen. Diese Nutzungen befinden sich in innerstadtischen Gebieten h&ufig in den
Untergeschossen und wirken nicht als Erhéhung des NutzungsmafBes.

Baugrenzen

(zeichnerische Festsetzung, Nebenzeichnung, textliche Festsetzung 3.3)

Der 150 m hohe Turm umfasst eine maximal zulassige Flache von 57 x 30 m. Auf Grund der
besonderen stadtebaulichen Situation ist die mégliche Grundflache gréBer als bei den anderen,
nach dem Bebauungsplan |-B4a zulassigen Hochhaustiirme. Daraus resultiert keine hdhere
Nutzungsdichte. Vielmehr soll hiermit der Spielraum fir eine leichte Drehung, die auf Grund der
erweiterten Baukérperausweisung maglich ist, geschaffen werden.

Entlang den StraBen erfolgt die Festsetzung der kinftigen Blockkanten durch Baugrenzen.
Hiermit wird die einheitliche SchlieBung der StraBenrdume ermdglicht. Die Vorgabe der raumlich
exakten Lage der Mall-Flachen, die Uberwiegend von oben naturlich belichtet werden sollen
(transparente Dachflachen) ist stadtebaulich nicht relevant. Innerhalb des Sondergebietes wird
der Bereich in dem die markante hohere Bebauung errichtet werden soll durch Baugrenzen
abgegrenzt.

Die Baugrenze an der GrunerstraBe liegt ab der DircksenstraBe zundchst auf der
Grundstlcksgrenze. Hierbei wurde berlcksichtigt, dass bis zur mittelfristigen SchlieBung des
Tunnels im Verlauf der GrunerstraBBe stadtauswarts ein Raum von 7,5 m fir den oberirdischen
Kfz-Verkehr verbleibt. Im weiteren Verlauf der GrunerstraBe muss die Bebauung vor dem MK(1)
gegeniber der Grundstlicksgrenze um mindestens 5,5 m zurlickversetzt werden, damit der
Hochhaus-Turm gegenilber der Bebauung im Sondergebiet zurlcktritt.

Im Ubergang zwischen dem Sondergebiet und dem MK(2) ist ein Riicksprung vorgesehen, mit
dem auch im Fassadenverlauf der Wechsel des Nutzungsschwerpunktes und die
Eigenstandigkeit der Bebauung an der VoltairestraBe betont werden sollen. An der Ecke
AlexanderstraBe / VoltairestraBe wird zudem eine Uberbauung des 6ffentlichen StraBenlandes
ermdglicht. Durch die besondere Stellung des Baukdrpers soll eine Andeutung des historischen
StraBenverlaufs erfolgen und an die Stadtkante vor der Zerstérung des Stadtquartiers erinnert
werden.

An der VoltairestraBe wird eine Hofsituation, die bis zu einer Héhe von 14,0 m Uber Gehweg
Uberbaut werden kann, durch Baugrenzen bestimmt. Die Gebaudetiefe von 16,0 m ist auch bei
nur einseitiger Belichtung vertretbar, weil hier beispielsweise ein einhiftiger Hotelbereich mit
Zimmeranordnung zum offenen Hof entstehen kénnte.

Die weiteren Baugrenzen dienen der Abgrenzung unterschiedlicher Héhen.

An den o6ffentlichen StraBen - mit Ausnahme der GrunerstraBe - und an der Flache B kann eine
Uberschreitung der Baugrenze durch Vordacher zugelassen werden. Andere Belange,
insbesondere im 6ffentlichen StraBenland vorgesehene Baumpflanzungen oder Belange, die
von der StraBenverkehrsbehérde vertreten werden, dirfen durch die Vordacher nicht
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beeintrachtigt werden. Auf eine Begrenzung der Flache fir die Vordacher wurde verzichtet, da
es nicht nur um die Uberdachung von Eingangssituationen, sondern vielmehr um die
Einbeziehung der Vordacher in die Gestaltung des Gesamtvorhabens geht. Abhdngig vom
Hochbauentwurf sind dabei grundsétzlich auch Vordacher vorstellbar, die sich entlang des
gesamten StraBenraumes erstrecken. Bei der Zulassigkeit der Uberschreitung der Baugrenze
entlang der Flache B ist die ausnahmsweise zuldssige Treppenanlage (textliche Festsetzung
3.2) zu berticksichtigen.

Festsetzung der Gebaudehdhen

(zeichnerische Festsetzung)

Die Gebaudehdhen orientieren sich am stadtebaulichen Konzept und den in Kapitel 3.1 dar-
gelegten stadtebaulichen Zielen. Sie werden durch die Oberkanten, bezogen auf das gegen-
wartige und unverandert beizubehaltende Gehwegniveau, festgesetzt. Da der Planbereich von
vorhandenen StraBen umgeben ist und diese Bezugshdhen aufnimmt, war es gerechtfertigt die
Hbhenlage ,in m tber Gehweg* festzusetzen.

Far den Hochhaus-Turm (MK(1)) wird eine Héhe von maximal 150 m Uber Gehweg festgelegt.
Es ist das stadtebauliche Ziel des Landes Berlin, dass die Hochhaus-Tirme am Alexanderplatz
einander nicht dominieren und deshalb eine einheitliche Héhe erhalten. Um die Errichtung in
Bauabschnitten zu ermdglichen, wird lediglich die maximal zulassige Gebaudehdhe festgesetzt.
Eine verbindliche Sicherung der Mindesthéhe des Turmes erfolgt im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages im Zusammenhang mit einer Bauverpflichtung.

Die kunftige Bebauung im Sondergebiet soll entlang der AlexanderstraBe und der
DircksenstraBe eine H6he von bis zu 25,0 m erhalten. An der GrunerstraBe wird neben dem
Kerngebiet in Anlehnung an die Héhe des Alexanderhauses ein Geb&ude mit einer Héhe von
30,5 m Uber Gehweg zugelassen, das sowohl eine bauliche Einfassung ermdglicht, als auch
einen adaquaten Ubergang zur denkmalgeschiitzten Bebauung darstellt. Im Ubergang zum
MK(2) wird eine Erhdéhung bis auf 28,0 m Uber Gehweg zugelassen. Zentrales Element des
Vorhabens ist eine Héhenbetonung in der Mitte des Sondergebietes mit einer zuldssigen Héhe
von 32,0 m. Das durch diesen so genannten "Glow" bestimmte Erscheinungsbild des
Vorhabens darf durch die anderen baulichen Anlagen im Sondergebiet nicht in Frage gestellt
werden.

Der im Vergleich zur umgebenden Bebauung an den StraBen niedrigere Baukérper des
Sondergebietes erhalt eine weitere baulich-raumliche Einfassung an der VoltairestraBe (MK(2)).
Hier sind Gebaudehéhen von 35,0 bzw. 65,0 m Uber Gehweg zuldssig. An der VoltairestraBBe
wird, dem stadtebaulichen Konzept entsprechend, eine Innenhofsituation mit einer zulassigen
baulichen Anlage in H6he von 14 m Uber Gehweg gesichert.

Technische Dachaufbauten (z.B. Treppenhauskerne, Aufzugsitberfahrten, Liftungs- /
Klimaanlagen) sind innerhalb der zuldssigen Oberkante unterzubringen. Eine Uberschreitung
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der Oberkante durch technische Einrichtungen ist damit nur zuldssig, wenn dieses aufgrund
anderer gesetzlicher Bestimmungen zwingend erforderlich wird. Es wird angestrebt, im
stadtebaulichen Vertrag eine Regelung zu treffen, dass die technischen Anlagen in einem
Technikgeschoss untergebracht, d.h. eingehaust werden. Hiermit werden sowohl gestalterische
Ziele (ruhige Dachlandschaft "5. Fassade"), als auch Ziele des Immissionsschutzes
(LArmdampfung) verfolgt.

Unterirdische Bebaubarkeit der Grundstiicke

(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen 1.1 und 3.1)

Durch die Zulassigkeit Unterbauung soll insbesondere die Méglichkeit zur effektiven Anlage von
Tiefgaragen, deren Bau durch den Ausschluss oberirdischer Stellplatze erforderlich wird, ge-
schaffen werden. Das Sondergebiet und das Kerngebiet kénnen unterirdisch vollstédndig
unterbaut werden, sofern andere Rechte und Festsetzungen dem nicht entgegen stehen. Damit
sind auch die Flachen vor dem MK(1) und die Teilflache des Stadtplatzes (Flache B — mit
Einschrankungen) unterbaubar.

Insbesondere die planfestgestellten Anlagen der U-Bahn und die daraus resultierenden
Anforderungen sind zu beachten. Parallel zum Verlauf der U-Bahn ist unter dem Baugrundstiick
eine Fernwdrme-Trasse unterzubringen (Seite 58). Auch hierdurch wird die Unterbaubarkeit
eingeschrankt. Bei der Unterbauung der Flache B muss im Bereich der Baumpflanzung
zwischen der Oberkante der Unterbauung und der Geléandeoberflache ein Abstand von min-
destens 1,5 m eingehalten werden, um die Mdglichkeit der Pflanzung von Laubbaumen auf der
Platzflache zu ermdglichen. Andere Rechte und Festsetzungen bleiben durch diese Festsetzung
unberthrt.

Unterirdische Aufenthaltsrdume, die sich wie ein erhdhtes NutzungsmaB auswirken kdnnen,
sind auf die Geschossflache anzurechnen. Hierunter fallen weder die vorgesehene unterirdische
Lieferzone, noch die in unmittelbarem Zusammenhang stehenden Service- und Sozialrdume.
Andere Rechte, die einer Unterbauung widersprechen, sind nicht bekannt.

Eine Unterbauung der StraBenverkehrsflache im Bereich der zulassigen Uberbauung an der
AlexanderstraBBe / VoltairestraBe wird nicht zugelassen, da nach gegenwartigem Kenntnisstand
der gesamte StraBenraum zur Unterbringung der erforderlichen Leitungen bendtigt wird.
Treppenanlage, Flache B

(textliche Festsetzung 3.2)

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept soll eine Treppe ermdglicht werden, Uber die
Nutzungen im 2. Vollgeschoss erganzend erschlossen werden. Die Flache von maximal 300 m?
und die maximale Uberschreitung der Baugrenze von 12 m ermdglichen die Anlage einer
groBzigigen Treppe. Bei der zulassigen Héhe von 8 m wurde berlcksichtigt, dass im
Sondergebiet mit héheren Geschossen gerechnet werden muss. Darliber hinaus ging eine
Bristungshéhe von ca. 1,2 m in die Héhenbestimmung mit ein. Das Gehrecht auf der
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Platzflache kann in dem Umfang eingeschréankt werden, der fir die Errichtung der Treppe
bendtigt wird. Um eine zu starke Einschrankung des Platzes zu vermeiden, wird die maximal
zulassige Einschrankung auf 300 m2 begrenzt.

Die Zulassigkeit fur ein Vortreten von Gebaudeteilen kann auf der Grundlage von § 23 Abs. 3
BauNVO als Ausnahme erméglicht werden. Art und Umfang der Ausnahme wurden in der TF
3.2 bestimmt. Die planungsrechtliche Ausnahme soll gewahrt werden, wenn eine
Treppenanlage errichtet wird, die die in der textlichen Festsetzung genannten MaBe einhalt und
die textliche Festsetzung 6.2 bericksichtigt wird. Darliber hinaus muss gewahrleistet werden,
dass eine angemessene Eingangssituation zu den baulichen Anlagen entsteht. Von Bedeutung
ist darlber hinaus, dass ein Nutzungsbezug zwischen dem Gebdude und der Platzflache
entsteht. Daher kann es erforderlich werden, dass der Raum als bauliche Anlage, der unterhalb
der Treppe entsteht, im Zusammenhang mit der Hauptanlage genutzt wird. Die festgesetzten
Nutzungen des Sondergebietes sollen hier zulassig sein.

Einschrankung der Abstandflachen

(zeichnerische Festsetzung)

Das Ziel, die verdichtete Neubebauung der heutigen Verkehrsflachen, setzt entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption entlang der VoltairestraBe, an Teilen der AlexanderstraBe und
entlang der DircksenstraBe die Einschrankung der Abstandflachen nach der Bauordnung fir
Berlin voraus. Bereits mit der Entscheidung zum stadtebaulichen Wettbewerb 1995 und dem
darauf basierenden Senatsbeschluss wurde die Einschrankung der Abstandflachen nach der
Bauordnung far Berlin vorausgesetzt.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen werden die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an
die Abstédnde von Gebauden im Kerngebiet bewusst unterschritten. Im Zusammenwirken mit
Festsetzungen zur Gebaudehéhe und zur Geschossflache sind die Baugrenzen eine
ausdruckliche Festsetzung im Sinne des § 6 Abs. 14 der Bauordnung fur Berlin. Der Gestaltung
des o6ffentlichen Raumes mit Innenstadt-adaquaten Blockkanten und der Errichtung eines 150 m
hohen Hochhaus-Turmes als Teil des Ensembles am Alexanderplatz wurde hierbei in der
Abwéagung Vorrang gegenlber den in der Bauordnung formulierten Anforderungen eingeraumt.
GemaB §1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung zu beriicksichtigen. Hierzu gehéren auch die Abstand-
flachenregelungen in der Bauordnung flr Berlin.

Die nach der Bauordnung fir Berlin erforderlichen Abstandflachen kénnen im MK(1) mit einer
zulassigen Gebaudehbéhe von 150,0 m Uber Gehweg, sowie in den Bereichen, in denen aus
stadtebaulichen Grinden eine Héhe von 35,0 bis 65,0 m Uber Gehweg erforderlich ist, um die
Bebauung zu strukturieren, nicht eingehalten werden. Der Hochhaus-Turm und die Betonung
der Gebaude an der VoltairestraBe sind wesentliche Bestandteile des stadtebaulichen
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Konzeptes, denen Vorrang gegenlber den mit der Bauordnung verfolgten Zielen gegeben wird.
Belange des Brandschutzes werden durch die Einschrankung der Abstandflachen nicht
beeintrachtigt.

Die Einschrédnkung der Abstandflachen um ca. 7,0 bzw. 22,0 m an der VoltairestraBe ist
vertretbar, da sie sich nur auf eine Distanz von jeweils 24,0 m bezieht. Da die Wohnungen erst
oberhalb von 35 m allgemein zulassig sind und die angrenzende Bebauung niedriger ist, ist eine
ausreichende Belichtung gewahrleistet. Auch die Unterschreitung der Abstandflachen im Hof ist
aufgrund der Offnung zur VoltairestraBe vertretbar.

Entlang der DircksenstraBe werden die Abstandflachen im Sinne der Bauordnung ebenfalls
unterschritten. Dies beeintrachtigt die durch die Abstandflachenregelungen geschiitzten Aspekte
gesunder Arbeitsbedingungen allerdings nicht, da die Abstandflachen des Stadtbahn-Viaduktes
die StraBenmitte nicht erreichen. Auch die Belange der Bahn werden nicht wesentlich
beeintrachtigt. Die StraBenmitte wird lediglich um 3 m (berschritten. Angesichts der Tatsache,
dass das Stadtbahn-Viadukt nicht hdéher als im Bestand bebaut werden kann und fir die
Nutzungen in den S-Bahn-Bdgen eine attraktive, gegenlber liegende Nutzung entsteht, die
auch deren Verwertbarkeit erhéht, ist diese Situation vertretbar. Zudem kann der von der Bahn
geforderte Abstand der Hochbauten von 20 m zur benachbarten Gleisachse eingehalten

werden.

Mit § 6 BauOBIn sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabsténde festgelegt.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans setzen sich gem. § 6 Abs.14 BauOBIn durch
ausdruckliche Festsetzungen Uber die Abstandflachenregelungen des § 6 BauOBIn hinweg.

Der Vorrang des Bebauungsplans gegenuber der bauordnungsrechtlichen Abstandflachentiefe
ist nur bei ,ausdrtcklicher” planerischer Ausweisung gegeben, die auBerdem noch zwingenden
Charakter haben muss. Das bericksichtigt der Bebauungsplan durch die (erweiterte)

Baukdrperausweisung.

Um die diesbezlglichen Belange der Eigentimer und Bewohner sowohl innerhalb als auch
auBerhalb des Plangebietes und folglich auch in den unmittelbar angrenzenden Gebieten
wuirdigen zu kénnen, schreibt der Gesetzgeber in den §§ 3 und 4 des BauGB die Beteiligung der
Blrger und der Trager 6ffentlicher Belange vor. Bei der Abwégung hat der Plangeber die von § 6
geschitzten Rechtsgiter als Belang zu berlcksichtigen. MaBgeblich ist insoweit ausschlieBlich,
ob die Festsetzungen abwagungsfehlerfrei getroffen wurden. Dies setzt insbesondere voraus,
dass die durch die geringeren Abstandflachen betroffenen Belange zutreffend in die Abwagung
eingestellt und mit den besonderen stadtebaulichen Grinden, die die Festsetzung geringerer
Abstandflachen erforderlich macht, abgewogen wurde. Das hat der Bebauungsplan — wie hier
dargelegt — berlcksichtigt. Insbesondere wurde in einer Studie die kinftige Verschattung
untersucht und in der Abwagung bei der Festsetzung der Baukdrperausweisung hinsichtlich ihrer
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stadtebaulichen Vertraglichkeit bertcksichtigt. Eine Geféahrdung der gesunden Wohn- und

Arbeitsverhéltnisse ist nicht erkennbar. (Aussagen hierzu auch unter Kapitel 111.2.1.3.1)

Uberschreitung der NutzungsmaBe nach § 17 BauNVO

Die durch § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung mit

einer GFZ von 2,4 fir Sondergebiete und einer GFZ von 3,0 fir Kerngebiete werden, wie

vorstehend dargelegt, Uberschritten. Auch die Obergrenze der GRZ von 0,8 fir Sondergebiete
wird aufgrund der zulassigen Unterbauung Gberschritten.

GeméaB § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Obergrenzen berschritten werden, wenn

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstidnde ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die genannten Uberschreitungen sind im Sinne von § 17 Abs. 2 BauNVO aus folgenden Griin-

den erforderlich:

Die zentrale innerstéadtische Lage des Plangebietes sowie seine historische Funktion erfordern

eine verdichtete Nutzung. Die Zielsetzung hier einen Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort

mit zentralen Funktionen zu entwickeln, setzt gleichfalls eine hohe bauliche Dichte voraus und
entspricht den Intentionen des Flachennutzungsplans.

Aus der stadtraumlich angestrebte Nutzungsstruktur und unter Berlcksichtigung des

stadtebaulichen Konzeptes aus der Entwicklung des Wettbewerbs zur Gestaltung des

Alexanderplatzes ergibt sich ein hohes Aufkommen von Nutzern, Besuchern und Kunden, das

mit einer hohen baulichen Dichte einhergeht. Die Zielsetzung, den Standort wieder zu einem

Schwerpunkt fir den Einzelhandel auszubauen, erfordert eine angemessene Nutzungsdichte

auch an diesem Standort.

Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur verleint dem Standort eine hohe Lagegunst und

ermdglicht zugleich eine hinreichende wirtschaftliche Ausnutzung der verkehrlichen

Infrastruktur.

Das allgemeine Ziel des sparsamen Umganges mit Flachen erfordert gerade flr zentrale

innerstadtische Standorte eine bauliche Verdichtung. So kann die Zahl der Verkehrsbewe-

gungen minimiert und einer Zersiedelung an der Peripherie entgegen gewirkt werden.

Die angestrebte stadtebauliche Struktur erfordert vollstdndig Gber- bzw. unterbaubare

Grundstlcke. Aus dieser kompakten Gebaudestruktur resultiert bei Gblichen innerstadtischen

Gebaudehdéhen, die hier zum Teil noch unter denen der bestehenden Gebaude im néheren und

weiteren Umfeld bleiben, im Zusammenhang mit dem Hochhaus-Turm und der stéadtebaulichen

Betonung an der VoltairestraBe eine rechnerische Dichte, die Gber den Obergrenzen nach § 17

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

Durch die textlichen Festsetzungen 6.1 und 6.3 werden ausgleichende MaBnahmen im
Bebauungsplanbereich festgesetzt. In der AlexanderstraBBe sind zwei Baumreihen mit insgesamt
60 Laubbaumen mit einem Stammumfang von mindestens 0,2 m zu pflanzen und zu erhalten.
Im Sondergebiet sind mindestens 4200 m2 von Dachflachen zu begrliinen. Auch die Pflanzung
eines Einzelbaums innerhalb der Flache B tragt erganzend zu einem ausgleichenden,
Okologischen Effekt bei.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die mit einer hohen baulichen Verdichtung
normalerweise einhergehenden negativen Effekte des Verkehrs im Plangebiet voraussichtlich
nicht auftreten werden, da die hervorragende Anbindung an den o&ffentlichen Nahverkehr die
Bewaltigung eines wesentlichen Teils des Ziel- und Quellverkehres erlaubt, ohne zusétzlichen
motorisierten Individualverkehr in erheblichem Umfang zu erfordern. Die Kapazitdten der
vorhandenen drei U-Bahn-Linien, zahlreichen S-Bahn-, StraBenbahn- und Buslinien sowie der
Anschluss an den Regionalverkehr machen das Plangebiet zu einem der innerstadtischen
Standorte mit einer hohen verkehrlichen Lagegunst.

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

Sonstige o6ffentliche Belange, die dem erhéhten NutzungsmaB entgegenstehen, sind nicht

erkennbar.
3.2.3 Technische Infrastruktur

Bedingt durch die zentrale Lage des Plangebietes und der bisherigen Nutzung sind sowohl
unter den zukinftigen Verkehrsflachen, als auch unter dem zukinftigen Baugebiet zahlreiche
Leitungen vorhanden.

Die geplante Reduzierung des StraBenquerschnittes der AlexanderstraBe von ca. 60 m auf 36,5
m und die Bebauung der heutigen Parkplatzflachen westlich der AlexanderstraBe machen die
Neuordnung bzw. Blndelung des Bestandes an Hauptversorgungsleitungen unter Einsatz
erheblicher nichtéffentlicher Finanzmittel erforderlich. Der Umbau der unterirdischen
Infrastruktur ist eine notwendige Voraussetzung flr die Bebauung des Plangebietes.

Die zukulnftigen StraBenrdume sind ausreichend dimensioniert, um die erforderlichen Leitungen
aufzunehmen. Auch die Verlegung des Regenwassertberlaufkanals in die zukinftigen
Verkehrsflachen ist technisch méglich. Flr die vorhandenen Leitungen wird daher, sofern kein
zwingendes technisches Erfordernis besteht, keine Sicherung von Leitungsrechten - mit
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Ausnahme der Flache B - planungsrechtlich vorbereitet, da die Wiederbebauung dieser
innerstadtischen Brachflachen ohne entsprechende Belastungen Ziel dieses Planverfahrens ist.
Nach Aussage der zustandigen Versorgungsunternehmen, die sich im Rahmen der bisherigen
Bebauungsplanverfahren auBerten, sind die bestehenden technischen Anlagen und
Netzkapazitaten fir eine Versorgung der kinftigen Bebauung im Plangebiet grundsatzlich
ausreichend. Es kann zudem davon ausgegangen werden, dass die Versorgungsunternehmen
im Zusammenhang mit den notwendigen Leitungsumverlegungen die Notwendigkeit von Netz-
verstarkungen prifen und diese gegebenenfalls vornehmen werden.

Ein Erfordernis, Standorte der technischen Infrastruktur innerhalb des Geltungsbereiches
vorzusehen, besteht nicht.

Um eine zugige und zusammenhangende Durchfihrung dieser MaBnahmen sicherzustellen, hat
das Land Berlin 1995 eine Kooperationsvereinbarung mit dem heutigen Grundstlickseigentimer
abgeschlossen und die notwendigen Regelungen im Rahmen weiterer vertraglicher Regelungen
getroffen. Die Umsetzung des StraBenumbaus obliegt dem Grundstlickseigentiimer in enger
Abstimmung mit dem Land Berlin. In diesem Zusammenhang werden eine Konzeption flr die
Aufteilung des unterirdischen Raumes und das Erfordernis eines Raumverteilungsplanes
thematisiert.

Im Grundstickskaufvertrag mit dem Projektentwickler hat das Land Berlin unter
Zugrundelegung der maBgeblichen Konzessionsvertrdge die grundbuchliche Eintragung von
Leitungen gesichert. Hiermit werden die Interessen der Leitungsbetriebe in ausreichendem
Umfang bericksichtigt. Da ein darUber hinaus gehendes 6ffentliches Interesse nicht besteht,
obliegt es der Abstimmung zwischen dem Eigentimer und dem jeweiligen Leitungstrager
gegebenenfalls anders zu verfahren.

3.2.4 VerkehrserschlieBung
3.2.4.1 Allgemeine Vorgaben

Ziel der Ubergeordneten Verkehrsplanung des Landes Berlin ist es, die Berliner Stadtmitte vom
Kfz-Durchgangsverkehr zu entlasten und Verkehre auf den Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) zu verlagern. Der Durchgangsverkehr soll iber einen StraBenring, den so genannten
Kleinen Hundekopf gefihrt und verteilt werden. Bei einer Orientierung an einem Modal-Split von
80:20 (80 % OPNV / 20 % MIV) wird fiir die Innenstadt davon ausgegangen, dass die Belastung
im StraBennetz durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) insgesamt nur in geringem
Umfang steigt, wahrend der OPNV einen starken Zuwachs verzeichnen wird.

DarGber hinaus sollen die StraBenrdume reduziert werden. Dieses erfordert eine
Verkehrsstrategie fur die gesamte Innenstadt. Nicht gewollter Individualverkehr soll minimiert
werden. Der Zielverkehr in die Innenstadt soll beispielsweise durch ein intelligentes
Parkraummanagement beeinflusst und der nicht zwingend notwendige Durchgangsverkehr ver-

47



ringert werden. Des Weiteren wird der Umweltverbund (OPNV, FuB- und Radverkehr) gestarkt,
indem die Angebote und Verknipfungen verbessert werden. Um den Anteil der stadt- und
umweltfreundlichen Verkehrsmittel des 6ffentlichen und des nicht motorisierten Verkehrs zu
erhéhen, ist jedoch eine Kombination verschiedener weiterer MaBnahmen erforderlich. Hierzu
zahlen insbesondere:

e stadtvertraglicher Ausbau des inneren StraBenringes,
e frihzeitige Ableitung von potenziellem Durchgangsverkehr auf Tangentialrouten,

e Parkraumbewirtschaftung mit Bevorzugung von Anwohnern, mobilitdtseingeschrankten
Personen und Wirtschaftsverkehr,

e Umgestaltung nicht notwendiger Verkehrsflachen,

e nachhaltige Attraktivitatssteigerung im OPNV,

e punktuelle MaBnahmen zur Dampfung des Kfz-Zielverkehrs.

Unter dieser MaBgabe kdénnen die derzeit vorhandenen Verkehrsflachen reduziert, ihre

trennende Wirkung minimiert und ein Umbau in Anlehnung an den historischen Stadtgrundriss
erfolgen. Ohne die verkehrliche Leistungsfahigkeit zu verlieren, werden Aufenthaltsqualitat und
Wohnsituation verbessert. Diese MaBnahmen sind vorwiegend im gesamtstadtischen
Zusammenhang realisierbar. Als Beitrag zu diesem Konzept erfolgt im Plangebiet die
Umgestaltung von Verkehrsflachen, die in der vorhandenen Dimension nicht notwendig sind.

3.2.4.2 Rahmenbedingungen

Am Alexanderplatz und an der AlexanderstraBBe ist die Ausgewogenheit von funktionsfahigem
Verkehr und lebenswerter Stadt gestort. Der Kfz-Verkehr nimmt gegenwaértig einen Raum ein,
der dem Standort nicht zutraglich ist. Die Verkehrsbelastung (DTV) ist sehr hoch. Zur
Abschéatzung des kinftigen Verkehrsaufkommens am Alexanderplatz wurden unter Be-
ricksichtigung aller kiinftigen Projekte am Alexanderplatz Prognoserechnungen durchgefihrt.
Die Beschéftigten, Besucher und Gaste der Vorhaben im Plangebiet erzeugen demnach ein
Gesamtverkehrsaufkommen von ca. 70.000 bis 80.000 Personen-Wege/Tag. Darin enthalten
sind die Anteile aller Verkehrsmittel, d. h. der Umweltverbund ((")ffentlicher Personennahverkehr,
Rad- und FuBgangerverkehr) sowie der Kraftfahrzeugverkehr.

Auch bezogen auf das Plangebiet ist das Ziel des Landes Berlin, dass 80 % der Personen-
Wege mit dem Umweltverbund erfolgen und 20 % der taglichen Personen-Wege mit dem
Kraftfahrzeug unternommen werden.

Aufgrund der besonderen Bedingungen des Standortes mit

e seiner zentralen Lage,
e dem sehr guten OPNV-Angebot und
e der guten fuBlaufigen ErschlieBung und Verbindung zum Alexanderplatz, die weiter

verbessert wird,
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ist dieses Ziel umsetzbar. Die Kfz-Stellplatze sind dabei vorhabenbezogen eine wesentliche
"StellgroBe" fur die Beeinflussung des kiinftigen motorisierten Individualverkehrs.

In einem Verkehrsgutachten wurde, ausgehend von der kinftigen Nutzung im MK(1) und im
Sondergebiet vom unginstigsten Belastungsfall ausgegangen. Statt eines pauschalen Modal-
Split von 80 % OPNV und 20 % MIV wurde fiir unterschiedliche Nutzungen ein Anteil des
Individualverkehrs von 20 % (Beschaftigte) bzw. 30 % (Kunden / Besucher des Sondergebietes)
und 50 % (Blro-Besucher) angenommen. Im Sinne der Ermittlung des ungulnstigsten Falls
wurden zudem so genannte Verbundeffekte, d.h., Kunden besuchen Nutzungen oder
Beschaftigte kaufen auch ein, nicht berlcksichtigt. Das MK(2) wurde als Hotelnutzung mit einem
geringen Verkehrsaufkommen berUcksichtigt.

Im Ergebnis wurde auf Grundlage der dargestellten Annahmen eine Verkehrserzeugung von ca.
16.700 Kfz-Fahrten/Tag gutachterlich ermittelt. Diese werden sich auf die Ein- und Ausfahrten
an der AlexanderstraBe und an der GrunerstraBe verteilen. Unter Berucksichtigung des
Parkhauses an der GrunerstraBBe und der kiinftigen Tiefgarage Alexanderplatz ergibt sich darauf
basierend ein Verkehrsaufkommen von nahezu 38.000 Fahrzeugen pro Tag in Uberwiegenden
Abschnitten der AlexanderstraBe und von rd. 39.350 Fahrzeugen pro Tag in der
AlexanderstraBe an der Einmindung in die GrunerstraBe. Eine 1996 durchgefiihrte Prognose
ergab, unter Bertcksichtigung aller damals am Alexanderplatz vorgesehenen Vorhaben, jedoch
ohne Gebdude an der RathausstraBe, ein voraussichtliches Verkehrsaufkommen von 38.000
Fahrzeugen in der AlexanderstraBe. Damit liegt das prognostizierte klnftige
Verkehrsautkommen nur in einem Teilabschnitt unwesentlich (3,5 %) Uber dem im Rahmen der
Bebauungsplanverfahren 1-B4 und 1-43 1996 ermittelten Wert. Ohne Realisierung der Vorhaben
im Plangebiet lage die Verkehrsbelastung nach der Prognose der Gutachter bei etwa 35.000
Fahrzeugen bzw. 36.300 Fahrzeugen / Tag im Einmindungsbereich der AlexanderstraB3e in die
GrunerstraBe.

Far die GrunerstraBe, an der sich im Bestand im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes keine
empfindlichen Nutzungen befinden, wird oberirdisch unmittelbar vor dem Vorhaben ein
Verkehrsaufkommen von ca. 11.000 Fahrzeugen téglich im Jahr 2010 prognostiziert, wenn im
Plangebiet keine baulichen Anlagen errichtet werden. Bei Errichtung der Vorhaben steigt diese
Zahl auf nahezu 15.000 Fahrzeuge / Tag. Dieses resultiert im Wesentlichen aus dem Ziel- und
Quellverkehr zur Ein- und Ausfahrt in der DircksenstraBe, tber die taglich ca. 5.000 Kfz-Wege
abgewickelt werden.

Das Verkehrsautkommen in der DircksenstraBe und in der VoltairestraBe ist weiterhin - mit
Ausnahme des Abschnittes der DircksenstraBe bis zur Ein- und Ausfahrt - von unerheblichem
Umfang.

Die prognostizierte Belastung kann, auch wenn die AlexanderstraBe und die GrunerstraBe dem
Bebauungsplan entsprechend umgebaut werden, im StraBennetz abgewickelt werden. Die
Gutachterweisen jedoch darauf hin, dass es bei Realisierung aller Planungen im Umfeld des
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Plangebietes in dem vorgesehenen Umfang erforderlich werden kann, dass in Spitzenzeiten die
Verkehrsstrome gesteuert werden muissen, damit das Gesamtsystem stabil funktioniert. Die
standig aktuelle Optimierung des Gesamtsystems soll durch die Verkehrsmanagementzentrale

ermdglicht werden.

3.2.4.3 StraBenverkehrsflachen

(zeichnerische Festsetzung)
Die GrunerstraBe in Ost-West-Richtung und die in Nord-Sid Richtung verlaufende

AlexanderstraBBe als HauptverkehrsstraBen und die in ihrem historischem Verlauf erhaltenen
ErschlieBungsstraBen, die DircksenstraBe und die VoltairestraBe, bilden die Grundstruktur der
kiinftigen Bebauung. Die Funktionsféhigkeit der StraBenbreiten wurde in einer von der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung begleiteten, durch den Grundstlckseigentiimer
beauftragten Untersuchung Uberprift. Zum Nachweis der Funktionsfahigkeit des StraBennetzes
wurden beispielhaft StraBenquerschnitte entwickelt. Die kinftige Breite entspricht diesem
Verkehrkonzept. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache wird jedoch nicht festgesetzt.
AlexanderstraBe

Die AlexanderstraBe bleibt als HauptverkehrsstraBe erhalten, ihre Lage wird jedoch neu
definiert. Die 06stliche StraBenbegrenzungslinie wird aufgenommen und unverédndert
beibehalten. Die StraBenbreite wird auf 36,5 m verringert. In diesem Querschnitt sind Gehwege
angemessener Breite, Fahrradwege, Baumstreifen, zwei Fahrspuren je Richtung, Haltestreifen
bzw. Abbiegespuren in Kreuzungs- bzw. Einmiindungsbereichen méglich. Der Ubergang zur
Stralauer StraBe wurde berlicksichtigt, die konkrete Ausgestaltung des Knotenbereichs (sogen.
Holzmarktknoten) bleibt einem gesonderten Verfahren vorbehalten.

Die Querungsmadglichkeiten der StraBe sollen zur besseren Anbindung des Gebietes an das
benachbarte Wohngebiet deutlich verbessert werden. An der Kreuzung AlexanderstraBe /
VoltairestraBe / MagazinstraBe ist eine neue Lichtsignalanlage mit gesicherten Querungs-
moglichkeiten  fir  FuBgénger und Radfahrer vorgesehen. Weitere gesicherte
FuBgéangeriberwege Uber die AlexanderstraBe sind berilcksichtigt. Diese sind jedoch nicht
Gegenstand der Festsetzung.

Der Bebauungsplan ersetzt die fir die Anderung der AlexanderstraBe erforderliche
Planfeststellung. Die zustandige Planfeststellungsbehérde hat dieser Vorgehensweise
zugestimmt. Auf die Anordnung der Durchflhrung eines Planfeststellungsverfahrens fir den
Umbau der AlexanderstraBe (StraBe Il. Ordnung gem. Berliner StraBengesetz) wurde verzichtet,
sofern die mit der Planung aufgeworfenen Konflikte sachgerecht bewaltigt werden,
insbesondere die 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz beachtet wird.

Das Vorgehen deckt sich mit § 20 Abs. 4 i.V.m. § 20 Abs. 1 Berliner StraBengesetz vom 13. Juli
1999. Die Anforderungen gemaB UVPG und zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
wurden im Bebauungsplanverfahren beachtet, weil § 17 UVPG ermdglicht, die gesonderten
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Untersuchungen auch gemaB § 1a BauGB nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu
fihren.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Larmgutachten zur Untersuchung der
Entwicklung der Emissionen durchgefiihrt. Hierbei wurde auch geprift, ob die Anderung der
StraBe eine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV ist. Die Anderung ist demnach
wesentlich, "wenn
1. die StraBe um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fir den Kraftfahrzeugverkehr
baulich erweitert wird oder
2. durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem zu dndernden
Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um mindestens 3 Dezibel (A) oder auf mindestens
70 Dezibel (A) am Tage oder mindestens 60 Dezibel (A) in der Nacht erhéht wird."
Eine Erweiterung um zusétzliche Fahrspuren erfolgt nicht. Insofern kann fir die Beurteilung, ob
eine wesentliche Anderung vorliegt, nur eine Veranderung des Beurteilungspegels relevant sein.
In die Berechnung der kinftigen Larmbelastung gehen neben der Lage der Fahrspuren
insbesondere die StraBenoberflaiche und die Stdérwirkung von lichtzeichengeregelten
Kreuzungen und Einmindungen ein. Weder die exakte Lage der Fahrspuren, noch die anderen
relevanten Aspekte kénnen Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens sein. Eine Berechnung
kann daher abschlieBend nur im Zusammenhang mit der StraBenplanung erfolgen. Um
einschatzen zu kénnen, ob diese Thematik fur die AlexanderstraBBe relevant ist, wurde im
Rahmen des Larmgutachtens eine Berechnung auf Grundlage der vorhandenen Angaben
durchgefihrt.
Im Ergebnis stellten die Gutachter fest, dass durch die Erhéhung des Verkehrsaufkommens
allein, eine Differenz von 3 dB(A) durch den Umbau der AlexanderstraBe nicht Gberschritten
wird. Allerdings flihrt eine verkehrlich erforderliche Einordnung von Lichtsignalanlagen an der
VoltairestraBe / AlexanderstraBe und auf Hoéhe der Hauptzufahrt zum Sondergebiet
voraussichtlich zu einer Erhéhung des Beurteilungspegels um mehr als 3 dB(A) an bestimmten
Gebdudefassaden. An den meisten Gebauden wird aber die von der 16. BlmSchV als
Voraussetzung fiir eine "wesentliche Anderung" geforderte Mindest-Pegelerhdhung von 3 dB(A)
nicht erreicht. Hieraus ergibt sich, dass fir diese Gebaude keine Anspriiche auf passivem
Larmschutz bestehen. Fir bestimmte Gebaude muss jedoch davon ausgegangen werden, dass
Eigentumer der an das Plangebiet jenseits der AlexanderstraBe angrenzenden Geb&ude in
Teilbereichen Anspruch auf adaquaten passiven Larmschutz haben kénnen. Die Beurtei-
lungspegel werden an den der AlexanderstraBe zugewandten Fassaden der Wohngeb&ude
zwischen 60 dB(A) und 70 dB(A) am Tag betragen. Sie liegen in der Regel 2 dB(A), in
Einzelfallen bis zu 3,8 dB(A) héher als ohne den StraBenumbau. Der Immissionsgrenzwert fir
Wohngebiete liegt nach der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) bei einem
Beurteilungspegel von 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts. Fir ein Kerngebiet betragen die
Werte 64 dB(A) bzw. 59 dB(A).
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Eine préazise Beurteilung, welche AuBenfassaden von einer Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte betroffen sind, war erst im Rahmen der konkreten Bauplanung die die
Lage der Zufahrt zum Sondergebiet und damit die Lage und das Erfordernis der
Lichtsignalanlage eindeutig bestimmt, méglich. Zwischenzeitlich kann aus den Unterlagen des
Bauvorhabens, die daraus resultierende Lage der Zufahrt zum Sondergebiet sowie die Lage
und das Erfordernis der Lichtsignalanlagen prazisiert werden. Allerdings kommen aufgrund der
innerstadtischen Lage aktive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwand) nicht in Frage.
Insofern sind zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen aus stadtebaulichen Grinden
passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich, die vom Verursacher durchzuflihren bzw. zu
finanzieren sind, sofern nicht bereits durch den Eigentimer entsprechende MaBnahmen vor
Festsetzung des Bebauungsplans vorgenommen wurden. Der Plangeber wird bei Erfordernis
Sorge fir die materielle Sicherstellung der MaBnahmen tragen. Die Sicherung der Finanzierung
erfolgt, durch Vereinbarung in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager. Dartber
hinaus wurde gutachterlich geprift, ob mit einer erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigung der
Wohnnutzung durch Luftschadstoffe gerechnet werden muss. Dabei wurde auch die
vorhandene Wohnnutzung berucksichtigt. Eine Abwagung der Belange erfolgte im
Zusammenhang unter Punkt 3.2.7.2.

Das Gutachten ergab, dass keine relevanten Unterschiede zwischen den Belastungen im Null-
und Planfall zu verzeichnen sind. An den Gebauden GrunerstraBe 11-16, der Kongresshalle
sowie der Wohnblécke AlexanderstraBe 4-6 und 7-9 ist bodennah mit einer Uberschreitung des
PM10-Tageswertes zu rechnen, wobei nur in den Wohnblécken an der AlexanderstraBe eine
Wohnnutzung vorhanden ist. Die kunftig zulassige Wohnnutzung bertcksichtigt diesbeziiglich
im Rahmen des Bebauungsplans die Belastungen durch Luftschadstoffe.

GrunerstraBe

Die GrunerstraBe ist nur zu einem geringen Teil vom Plangebiet erfasst. Durch eine
Verbreiterung des Tunneldeckels und durch den Umbau der Einmindung der AlexanderstraBe
in die GrunerstraBe sollen die Querungsmdglichkeiten vom und zum Alexanderplatz verbessert
werden. Die Veranderung der BundesstraBe 1 - GrunerstraBe - betrifft den StraBenraum und
nicht die Uberdrtliche Bedeutung und Funktion der Verkehrsflachen. Es bleiben stadtauswarts
zwei Spuren fir den flieBenden Verkehr erhalten. Die kinftige Funktionsfahigkeit der
GrunerstraBe wurde unter Berlcksichtigung der gesamtstadtischen Verkehrsentwicklung
Uberpruft und ist durch den bereits erfolgten Eigentumstbergang der nunmehr als Kerngebiet
dargestellten ehemaligen Verkehrsflachen an einen privaten Eigentimer bereits vorgezeichnet.
Das Bebauungsplanverfahren ersetzt das filr diese Anderung erforderliche Verfahren nach dem
BundesfernstraBengesetz. Die Planfeststellungsbehérde hat dieser Vorgehensweise und den
beabsichtigten Festsetzungen zugestimmt.

ErschlieBungsstraBen
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Die DircksenstraBe bleibt in ihrer gegenwartigen Dimension von ca. 19 m erhalten. Vor
Verkehrsbelastungen soll die DircksenstraBe geschiitzt sein, Schleichverkehr soll vermieden
werden, z. B. durch die Gestaltung im Bereich des geplanten Stadtplatzes (Flache B). Uber
verkehrsorganisatorische MaBnahmen soll der Zielverkehr zum Vorhaben nur von der
GrunerstraBBe aus mdglich sein.

Die VoltairestraBe erhalt in Anlehnung an die historische Dimension einen StraBenquerschnitt
von 21 m. Die ErschlieBungsstraBen werden damit in einer ihrer Funktion entsprechenden
Breite festgesetzt.

Da die Einteilung der Verkehrsfliche nicht Gegenstand der Festsetzungen ist, sind
Baumpflanzungen in den ErschlieBungsstraBen planungsrechtlich zuldssig, werden jedoch nicht

zwingend festgesetzt.

3.2.4.4 Ein- und Ausfahrten
(zeichnerische Festsetzung, textliche Festsetzung 4.2)

Um die stadtebaulich wichtigen Funktionsbereiche nicht durch Kfz-Verkehr zu beeintrachtigen
und dennoch die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens zu gewahrleisten, werden
Einfahrtsbereiche, d.h. Bereiche fir Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Die ErschlieBung fir den
Kfz-Verkehr erfolgt hauptsachlich Uber die AlexanderstraBe. Die VoltairestraBe und die
DircksenstraBe sollen mdglichst wenig durch den ErschlieBungsverkehr beeintrachtigt werden.
Eine ErschlieBung von der GrunerstraBe ist sowohl aus stadtebaulichen, als auch aus verkehrli-
chen Griinden nicht méglich. Die Fassade zur GrunerstraBBe ist dem Alexanderplatz zugewandt
und von groBer Bedeutung fiir das stadtebauliche Erscheinungsbild des Platzes. Hier soll eine
Unterbrechung durch Ein- und Ausfahrten vollstandig unterbleiben. Zudem steht in der StraBe
nach dem Umbau kein ausreichender Raum fir die Einordnung der erforderlichen
Abbiegespuren zur Verfligung.

Aus einer Verkehrsumlegung wurde die sowohl stadtebaulich, als auch verkehrlich vertragliche
Lage der Zufahrten bestimmt. Es wurden Bereiche bestimmt, in denen die Ein- und Ausfahrten
angeordnet werden mussen. AuBerhalb dieser Bereiche sind keine Zufahrten zu Tiefgaragen
oder Stellplatzen zulassig. Um die Unterbrechung der Fassaden und eine Beeintrachtigung
durch Gehwegtiberfahrten zu begrenzen, soll die Anzahl der Zufahrten auf das erforderliche
Minimum reduziert werden. Die genaue Lage ist innerhalb der Korridore flexibel und kann durch
den Bauherren, entsprechend dem Gebaudekonzept im Zuge der Entwurfsplanung, festgelegt
werden. Insgesamt werden von der AlexanderstraBe vier Ein- und Ausfahrten zugelassen:

e eine Zufahrt zum Hochhausturm (Teilflache MK(1)),

e die Hauptzufahrt der Tiefgarage des Sondergebietes in einer Entfernung von jeweils
mindestens 120 m von der GrunerstraBe und der VoltairestraBe,
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e eine Zufahrt fir Lkw zum unterirdischen Wirtschaftshof des Sondergebietes in einem
Abstand von 40 m von der VoltairestraBBe und

e eine Zufahrt zur Teilflache MK(2) in einem Abstand von 30 m von der VoltairestraBe.

Insbesondere die Zufahrt zum Hochhaus-Turm (MK(1)) ist als optional einzustufen. Die
ErschlieBung des Turmes kann unter planerischen Gesichtspunkten auch gemeinsam Uber die
Zufahrt zum Sondergebiet erfolgen.

Die Zufahrt zum MK(2) von der AlexanderstraBe aus ist von Bedeutung, um die fir die
Realisierung von Vorhaben auf diesem Grundstick notwendige Kfz-ErschlieBung flexibel
handhaben zu kénnen. Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund der beabsichtigten
Begrenzung der Stellplatzzahl hier nur ein geringes Verkehrsaufkommen zu erwarten ist. Im
stadtebaulichen Vertrag soll geregelt werden, dass Uber diese Zufahrt maximal 220 Stellplatze
erschlossen werden. Die benachbarte Lage der Zufahrten zum MK(2) und zum Sondergebiet
von der AlexanderstraBe aus kénnte Probleme fir die kunftigen Nutzer bei der Zufahrt zu den
einzelnen Teilflachen des Baugebietes hervorrufen. Dieses kénnte auftreten, wenn sich
Zielverkehr zum MK(2) zu frih rechts einordnet. Da es sich bei der Zufahrt zum Sondergebiet
jedoch um die Lkw-Zufahrt handeln soll, wird diese Problematik als nicht gravierend eingestuft.
Dem Plangeber ist zudem bewusst, dass auch der Abstand von ca. 35 m von der Achse der
Ausfahrt aus dem MK(2) zum Kreuzungsbereich verkehrstechnisch eine Herausforderung
darstellt. Dem flieBenden Verkehr soll hinsichtlich der Signalisierung Vorrang gegenuber dem
ausfahrenden ErschlieBungsverkehr eingerdumt werden. Die gegebenenfalls notwendigen
Ruckstaubereiche fur den ausfahrenden ErschlieBungsverkehr missen daher im Baugebiet
angeordnet werden. Insbesondere ein Ausfahren und Linksabbiegen in die MagazinstraBe kann
aus verkehrstechnischen Griinden in Anbetracht des kurzen Abstandes zum Knoten
problematisch sein. Gegebenenfalls muss ein entsprechender Abbiegevorgang auch aus
Grunden der Verkehrssicherheit ausgeschlossen werden. Die mdglichen Probleme kdnnen
jedoch durch technische MaBnahmen bewaltigt werden, sodass einer Flexibilitat hinsichtlich der
Zufahrten in der Abwéagung der Vorrang eingerdumt wird und eine Ein- und Ausfahrt zum MK(2)
an der AlexanderstraBBe erhalten bleibt.

Besondere Anforderungen, die aus dem Berliner StraBengesetz, insbesondere aus den
Ausfihrungsvorschriften zu § 7 des Berliner StraBengesetzes Uber Geh- und Radwege (AV
Geh- und Radwege), ergeben, wurden bei der Bemessung der Breiten fir die Ein- und
Ausfahrten beriicksichtigt. Da nicht mit starkem Verkehr gerechnet wird, wird zwischen den
beiden benachbarten Gehwegiberfahrten zum Sondergebiet und zum MK(2) in der Achse des
Gehweges von einem Abstand von mindestens 2,5 m ausgegangen.

Die DircksenstraBe soll auch durch den potenziellen ErschlieBungsverkehr moglichst wenig
beeintrachtigt werden. Fir den StraBenraum wird eine hochwertige Gestaltung und Nutzung
angestrebt. Zudem soll die Teilflache B durch den ErschlieBungsverkehr nicht beeintrachtigt
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werden. Daher wird die Zufahrt in einem Abstand von 25 bis 50 m von der Einmindung zur Gru-
nerstraBe zugelassen. Die Ein- und Ausfahrt soll vorrangig durch Pkw genutzt werden und als
Nebenzufahrt zur Tiefgarage dienen. Der Bereich flr die Einfahrt ist auf 25 m beschrankt, um
eine Anordnung der Rampe senkrecht zur StraBe zu erreichen, bei der die Offnung im Gebaude
geringer ist als bei einer Anordnung parallel zur StraBe.

Innerhalb der Teilflache MK(2) besteht die Option einer ergadnzenden Zufahrt von der Voltaire-
straBe. Diese Option ist erforderlich, um diese Teilflache gegebenenfalls auch getrennt von den
dbrigen Vorhaben errichten und nutzen zu kénnen.

Die Festsetzung betrifft nicht die Zuladssigkeit von Gehweglberfahrten, beispielsweise zur
Errichtung einer Vorfahrt, wie sie insbesondere bei Hotels Ublich ist. Hiermit werden keine
Stellplatze erschlossen. Das Verkehrsaufkommen ist tendenziell geringer. Daher werden hierzu
im Bebauungsplan keine Festlegungen getroffen. Geb&udevorfahrten bleiben - vorbehaltlich
anderer rechtlicher Bestimmungen - zulassig.

3.2.4.5 Festsetzung der Héchstzahl der Stellplatze und Ausschluss oberirdischer Stellplatze und
Garagen
(textliche Festsetzung 4.1)

Da Festsetzungen des Bebauungsplans das Volumen des Durchgangsverkehrs nicht und das
Volumen des Ziel- und Quellverkehres nur mittelbar beeinflussen kénnen, ist es erforderlich, um
UbermaBige Verkehrsbelastungen insgesamt zu vermeiden, auf den Ziel- und Quellverkehr
entweder durch eine Anpassung der NutzungsmaBe und / oder durch eine Beschrankung des
Parkraumes einzuwirken. Unter der Pramisse, dass das geplante Bauvolumen sowie die
geplante Nutzungsstruktur zum Tragen kommen sollen, besteht nur die Méglichkeit, die Zahl der
zulassigen Stellplatze zu beschranken.

In einer vom Plangeber als nachvollziehbar und plausibel eingestuften gutachterlichen
Untersuchung wurde ein Aufkommen (Summe Quell- und Zielverkehr) von ca. 16.700 Kfz-
Fahrten/Tag (einschl. ca. 170 Lkw-Fahrten/Tag fur Anlieferung und Entsorgung) ermittelt. Davon
entfallen voraussichtlich ca. 65 % der Fahrten auf die AlexanderstraBe. Dieses Aufkommen
ermdglicht eine adaquate ErschlieBung des Vorhabens und kann gleichzeitig durch das
vorhandene StraBennetz - unter Berlicksichtigung der im Plangebiet beabsichtigten Anderungen
- bewaltigt werden. Damit werden sowohl die privaten wie auch die Offentlichen Belange
berlcksichtigt.

Durch die lange Verweildauer der Besucher und Kunden in der Shopping Mall, den Freizeit- und
Erholungsangeboten sowie der Gastronomie, die durchschnittlich 2-3 Stunden betragt, werden
flr diese Nutzungen (Sondergebiet) nach Angaben der Verkehrsgutachter ca. 1.480 Pkw-Stell-
platze bendtigt. Fir die Biro-Nutzung (Teilflache MK(1)) ergibt sich demnach eine Stellplatzzahl
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von 300. Far die Teilflache MK(2) mit Biro- und anderen Dienstleistungsnutzungen, Wohnen,
ggf. Hotel besteht ein Bedarf von ca. 220 Stellplatzen.

Die Zahl der im Plangebiet zulassigen Stellplatze wird gemaB § 12 Abs. 6 BauNVO aufgrund
dieser Ergebnisse auf insgesamt 2.000 begrenzt. Da die Baugrundstiicke im Plangebiet im
Eigentum eines Unternehmens, wenngleich unterschiedlicher Tochtergesellschaften dieses
Unternehmens sind, ist die Festsetzung vollziehbar. Die Aufteilung auf die einzelnen Teilflachen
erfolgt im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages. Aufgrund der unterschiedlichen Grundflachen
wird es nicht méglich sein, alle dem MK(1) zugeordneten Stellplatze innerhalb dieser Teilflache
unterzubringen. Soll die zuldssige Stellplatzzahl im Plangebiet untergebracht werden, so sind
die Stellplatze zumindest teilweise unter anderen Teilflachen im Plangebiet zu realisieren.

Der Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen erfolgt aus stédtebaulichen Griinden. Eine
Stérung der Aufenthaltsqualitat sowie eine Beeintrachtigung des Stadtbildes durch Stellplatze
oder Parkhauser sollen angesichts der geplanten hohen baulichen Verdichtung vermieden
werden. Die Stellplatze missen daher in Tiefgaragen untergebracht werden. Insbesondere der
angestrebten hohen stadtraumlichen Qualitat, die sich in der Gestaltung der Geb&ude ebenso
wie in der Gestaltung der Platzflache ausdricken soll, wird mehr Gewicht beigemessen, als der
mit der Begrenzung auf unterirdische Geschosse verbundenen, hdheren wirtschaftlichen
Belastung der Bauherren. Ausgenommen hiervon sind Stellplatze fur Fahrzeuge von schwer
Gehbehinderten und Behinderten im Rollstuhl, die auch auf Gelandeniveau angeordnet werden
kénnen, um eine ungehinderte Erreichbarkeit des Baugebietes zu ermdglichen.

3.2.4.6 Offentlicher Personenverkehr

Auf Grund der kiinftigen Zunahme der OPNV-Nachfrage unter Zugrundelegung des ange-
strebten Modal-Split von 80:20 (OPNV/MIV) kommt insbesondere dem schienengebundenen
6ffentlichen Verkehr bei der Erreichbarkeit des Plangebietes eine wichtige Rolle zu.

Das Gebiet an der AlexanderstraBe ist bereits gegenwartig hervorragend an den OPNV
angeschlossen. Die Regionalbahn, eine Vielzahl von S-Bahn-Linien, drei U-Bahn-Linien,
StraBenbahn sowie verschiedene Buslinien sind in unmittelbarer Nachbarschaft des
Plangebietes zu erreichen. Aufgrund der kiinftigen Zunahme der OPNV-Nachfrage unter
Zugrundelegung des angestrebten Modal-Split von 80:20 (OPNV/MIV) kommt insbesondere den
vorhandenen schienengebundenen 6&ffentlichen Verkehrsmitteln bei der Erreichbarkeit des
Plangebietes eine zentrale Rolle zu. Aufgrund der bestehenden hohen Kapazitat sind zur
ErschlieBung des Vorhabens keine zusatzlichen Verkehrsmittel erforderlich.
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3.2.5 Geh- und Leitungsrechte
3.2.5.1 Gehrechte in der Arkade (Flache A)

(textliche Festsetzung 7.1)

An der GrunerstraBe soll zur Betonung der Situation an der Stadtbahn-Briicke eine Bebauung
unmittelbar an der Grundstlcksgrenze erméglicht werden. Aus stadtebaulichen Grinden wird der
Anordnung einer Arkade (Flache A) der ansonsten erforderlichen Verbreiterung der Verkehrsflache
zu Lasten des privaten Grundstiickes Vorrang eingerdumt. Die Flache der Arkade ist mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten, um den erforderlichen Raum fur FuBganger
zu sichern. Die Tiefe von 5,5 m flr die Arkade folgt dem Ziel, dem zu erwartenden FuBgéangerver-
kehr ausreichend Flache anzubieten. Die lichte HOhe der Arkade von mindestens 6,0 m Uber
Gehweg sichert eine Realisierung Uber mindestens zwei Vollgeschosse. Diese Hoéhe ist
erforderlich, um eine groBstadtische Ausbildung der Arkade zu sichern. In einem
stadtebaulichen Vertrag soll ergdnzend gesichert werden, dass die Arkade mit stehenden, d.h.
Uberquadratischen Formaten ausgebildet wird.

Das Gehrecht darf durch Stitzpfeiler, die zur Ausbildung einer Arkade immer erforderlich sind,
eingeschrankt werden. Der StraBenraum ist ausreichend dimensioniert, um die erforderlichen
Leitungen hier unterzubringen. Leitungsrechte unter der Arkade, d.h. in den privaten Kellerrdumen,
sind nicht erforderlich.

Im Kerngebiet ist im Bereich des Erdgeschosses des Hochhausturmes keine Belastung mit
einem Gehrecht erforderlich. Im &ffentlichen Raum steht ausreichend Platz zur Anlage eines
angemessen breiten Gehweges zur Verfigung. Auch auf die verbindliche Festsetzung einer
Arkade wird hier verzichtet, sie bleibt unabhangig davon zuldssig. Dieses gilt auch fir die
Bebauung entlang der DircksenstraBe. Grundsatzlich sollten Arkaden jedoch nur errichtet
werden, wenn die Ausbildung einer groBzligigen nutzbaren Arkade mdglich ist. Andeutungen
von Arkaden werden aus gestalterischen Griinden ebenso wenig wie niedrige eingeschossige
Arkaden angestrebt.

3.2.5.2 Stadtplatz (Flache B)
(textliche Festsetzung 7.2)

An der VoltairestraBe / DircksenstraBe soll ein 6ffentlich zuganglicher Platz entstehen. Der neue
Platz wird durch sehr unterschiedliche Bauten raumlich gefasst: Die S-Bahn-Bégen, die klnftig
durch Laden oder Gastronomie genutzt werden kénnen, die Fassade des Shopping-Centers mit
einem Eingang zur Mall und zwei neuen Hochhdusern auf der Ostseite und im Siden des
Platzes (auBerhalb des Plangebietes). Durch die Unterschiedlichkeit dieser Baukérper und ihrer
Funktionen bietet der Platz die Chance zu einem raumlich interessanten und urbanen Stadtplatz
zu werden, an dem sich Stadtgeschichte und moderne Nutzung wiederfinden. Die
Larmbelastung in diesem Bereich ist im Vergleich zum Ubrigen Plangebiet vergleichsweise
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gering. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 flr Kerngebiete werden mit Pegeln von maximal
60 dB(A) erkennbar unterschritten. Der Stadtplatz wird Uberwiegend als Sondergebiet
festgesetzt, da im Zusammenhang mit dieser Nutzung ein gréBerer Nutzungsbedarf erwartet
wird. Dem Kerngebiet wird ein 12 m breiter Bereich des Stadtplatzes zugeordnet, um hier
AuBenraumnutzungen im Zusammenhang mit der Nutzung im Gebaude (z.B. Restaurants,
Cafés) zu ermdglichen.

Um die 6ffentliche Nutzbarkeit der Flache zu sichern, ist sie mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten. Dieses betrifft nicht die Flachen, auf denen ausnahmsweise eine
Treppenanlage errichtet werden kann und den Bereich der Baumpflanzung. Beide Flachen
werden von der Verpflichtung, ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu sichern,

ausgenommen.

3.2.5.3 Leitungsrecht fur Fernwarmeleitungen
(textliche Festsetzung 7.3)

Im Plangebiet befindet sich eine Hauptversorgungstrasse der Fernwarme, die zwischen dem S-
Bahn-Viadukt und der AlexanderstraBBe verlduft. Auf diese Trasse kann nicht verzichtet werden,
da sie zur Versorgung von Teilen des westlich angrenzenden Klosterviertels dient. Eine
Umlegung der Trasse ist jedoch mdglich. Die kiinftige Trassenflhrung ist durch die textliche
Festsetzung 7.3 berlcksichtigt wurden. Es wurde von der zustédndigen Fachbehérde
gemeinsam mit der BVG und dem Leitungstrager gepruft, ob eine Verlegung der Fernwarme-
Trasse in der DircksenstraBe und eine gegebenentalls erforderliche Uberbauung des U-Bahn-
Tunnels mdoglich ist. Im Ergebnis dieser Prifung wurde festgestellt, dass von der Reali-
sierbarkeit einer Verlegung in der DircksenstraBe im gegenwartigen Planungsstadium nicht mit
hinreichender Sicherheit ausgegangen werden kann. Insofern besteht das Erfordernis zur
Nutzung privater Grundstucksflachen und damit zur Integration der Fernwarmeleitung in das
Vorhaben. Daher wird zur Sicherstellung der Fernwarmeversorgung - unter Beriicksichtigung
der Trasse der U-Bahn - entlang der Grundsticksgrenze zur DircksenstraBe und zur
VoltairestraBe ein bis zu 9 m breiter Korridor dargestellt, der in einer Breite von bis zu 2 m und
einer Tiefe von bis zu 3 m mit einem Leitungsrecht zugunsten des Betreibers der Fernwarme zu
belasten ist.

Die Belange der U-Bahn sind hierbei zu berucksichtigen, d.h. insbesondere, der technisch
erforderliche Sicherheitsabstand ist einzuhalten. Die Breite von bis zu 9 m ist auch erforderlich,
da seitlich der U-Bahn das Vorhandensein von Stitzmauern, die zur Stabilitdt des Tunnels
erforderlich sind, nicht ausgeschlossen werden kann.

Der Bebauungsplan ermdglicht sowohl eine separate Verlegung auBerhalb der kinftigen
baulichen Anlagen, als auch eine Integration die kiinftigen Kellergeschosse. Die technische Art
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der Umsetzung bleibt der Vereinbarung zwischen dem Begulnstigten und dem Belasteten

Uberlassen.

3.2.6 Grlnfestsetzungen
3.2.6.1 Baumpflanzungen im &ffentlichen StraBenraum

(textliche Festsetzung 6.1)

Baumpflanzungen im StraBenland der AlexanderstraBe sind erforderlich, um eine qualitativ
hochwertige Gestaltung und einen Alleecharakter des StraBenraums zu sichern. Darlber hinaus
sichert die Festsetzung, dass Ersatz fur die durch den StraBenumbau verloren gehenden
Baume geschaffen wird. Die Festsetzung ist eine ausgleichende MaBnahme im Sinne von § 17
Abs. 2 BauNVO. Fr die entfallenden Brut- und Lebensraume von Végeln werden so teilweise
Alternativen geschaffen. Die Festsetzung von Baumpflanzungen im StraBenraum erfolgt durch
die Bestimmung der Gesamtzahl und des Gestaltungsziels der innerhalb der StraBenver-
kehrsflachen der AlexanderstraBe zu pflanzenden Baume. Auf eine zeichnerische Festsetzung
und damit exakte raumliche Fixierung der einzelnen Baumstandorte wird im Hinblick auf
Zufahrten, die noch nicht prazise lokalisiert werden kénnen und aufgrund des umfangreichen
Leitungsbestandes verzichtet. Das planerische Ziel, einer alleeartigen Bepflanzung kann auch
ohne prazise Bestimmung einzelner Baumstandorte erreicht werden. Der Stammumfang der zu
pflanzenden Baume wurde mit 20 cm etwas gréBer als vielfach Ublich gewahlt, um hier
frihzeitig eine attraktive StraBenraumgestaltung zu erreichen.

Bei der Ermittlung der Zahl der anzupflanzenden Baume wurde ein Abstand der Baumachsen
von ca. 12 m angenommen. Die erforderliche Flexibilitat, um beispielsweise Ein- und Ausfahrten
einordnen zu kénnen, fand bei der Festlegung der Zahl erganzend Berlcksichtigung.
Baumpflanzungen in der DircksenstraBe und in der VoltairestraBe sind nach dem
gegenwartigen Stand der Uberlegungen nicht vorgesehen. AbschlieBende Aussagen hierzu sind
erst im Rahmen der konkreten StraBenplanung mdglich. Daher werden Baumpflanzungen nicht
zwingend festgesetzt, bleiben jedoch zulassig.

3.2.6.2 Baumpflanzung innerhalb der Flache C
(textliche Festsetzung 6.2)

Als Teil der Gestaltung des Stadtplatzes (Flache B) ist ein groBkroniger Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 0,4 m zu pflanzen. Der Baum soll in der Mitte des Platzes
stehen und die Gestaltung des offentlich zuganglichen Raumes prédgen. Dem Plangeber ist
durchaus bewusst, dass die Pflanzung eines Baumes mit dem genannten Stammumfang
deutlich mehr Kosten verursacht, als der nach der Baumschutzverordnung far
Baumpflanzungen vorgesehene Stammumfang von 12-14 cm. Fir eine attraktive Gestaltung
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des Stadiplatzes ist es jedoch unerlasslich, dass frihzeitig auch eine ansprechende
Bepflanzung vorhanden ist. Gegebenfalls ist auch ein anderer Baumstandort vorstellbar. Zur
ausnahmsweisen Zulassung eines abweichenden Standortes bedarf es der Vorlage eines
Gestaltungskonzeptes fir den éffentlich zuganglichen Bereich.

Fir die Entwicklung des Baumes ist ein ausreichender Pflanzraum erforderlich. Daher sind im
Bereich der Baumpflanzung mindestens 1,5 m unterirdisch von der Bebauung freizuhalten. Ein
direkter Bodenanschluss muss nicht hergestellt werden.

3.2.6.3 Dachbegriinung
(textliche Festsetzung 6.3)

Im Sondergebiet sind mindestens 4.500 m2 Dachflachen zu begriinen. Um eine effektive
Dachbegrinung auch umsetzen zu kénnen, sind die entsprechenden Dachflachen mit einer
Neigung von bis zu 15° auszubilden.

Bereits im Bebauungsplan [-B4a wurde fir einen Teil des Plangebietes die Begriinung von
Dachflachen festgesetzt. Obwohl das Baugebiet nunmehr gréBer ist als nach den bisherigen
Festsetzungen kann nur ein geringerer Anteil begrint werden. Ausgenommen von der
Begrinung wird insbesondere der hohe Anteil transparenter Flachen fiar die natdrliche
Belichtung der Mall-Flachen. Darlber hinaus soll die Dachflache des bis zu 32 m hohen
Gebéaudeteils, des so genannten "Glow" im Sinne einer 5. Fassade gestaltet werden, sodass
auch diese Flache nicht bei der Berechnung der moglichen zu begriinenden Dachflachen
bertcksichtigt wird, um hier die notwendige Flexibilitdt zur Dachgestaltung zu geben. Darlber
hinaus ist zu beriicksichtigen, das fiir die Offnungen technischer Einrichtungen Bereiche

freigehalten werden mussen, die nicht begriint werden kénnen.

Unabhé&ngig davon bieten die zu begriinenden Dachflachen auf den tiefer gelegenen Ebenen fur
die Nutzer / Bewohner der geplanten Hochhauser eine erhebliche optische Aufwertung.
Klimatisch ist die Begrinung von Dachflachen besonders bei gréBeren zusammenhangenden
Flachen, von denen aufgrund der Struktur des Vorhabens ausgegangen werden kann, sinnvoll,
damit die Begrinung als funktionsfahige Biotopflache wirkt. Lokalklimatisch sind positive
Auswirkungen (z.B. Staubbindung) zu erwarten, die eine Festsetzung der Dachbegriinung
rechtfertigen.  Zudem  wird die  Verdunstung beginstigt und  Uberschissiges
Niederschlagswasser zeitlich verzégert an die Kanalisation abgegeben. Die begrinten Flachen
sind dartber hinaus Lebensraum von Kleintieren und von Végeln. In Abh&ngigkeit von der
Méachtigkeit der Substratschicht kann die Dachbegrinung kaltluftbildend und - bei
austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf Ausgleichsstrbmungen und so, wenngleich
voraussichtlich nur in geringem MaBe, auch klimatisch positiv wirken. Die Begriinung der
Dachflachen ist eine ausgleichende MaBnahme im Sinne von § 17 Abs. 2 BauNVO.
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Auf die Festsetzung einer Dachbegrinung im MK(1) wird aufgrund der =zulassigen
Geb&udehéhe von 150 m verzichtet. Entsprechendes gilt im MK(2) fir die Bereiche mit einer
zuldssigen Héhe von 65 m. Die zuldssigen Dacher der Geb&ude mit einer Héhe von bis zu 35 m
werden teilweise fur die Anlage von den Wohnungen zugeordneten Kinderspielflachen nach der
Bauordnung flr Berlin benétigt. Um darlber hinaus die weiteren tblichen Anforderungen an
Dachflachen (z.B. Offnungen fiir technische Anlagen) zu erméglichen, unterbleibt die
Festsetzung einer Dachbegriinung.

3.2.7 Weitere Festsetzungen zu Umwelt- und Naturschutzbelangen
3.2.7.1 Larmschutz

(textliche Festsetzung 5.1)

Durch die vorhandenen und auch kinftig zu erwartenden Verkehrsbelastungen auf der
AlexanderstraBe und durch den schienengebundenen Verkehr auf der Stadtbahn treten hohe
Larmimmissionen auf. Teilweise kann es zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte fiir
Kerngebiete gemaB DIN 18005 kommen. Insbesondere an der GrunerstraBe und entlang der
AlexanderstraBe werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 7 dB(A) am Tag und
bis zu 9,5 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Hauptverursacher bleiben unverandert der Kfz-
Verkehr auf den HauptverkehrsstraBen und bezogen auf die DircksenstraBe die auf dem
Stadtbahn-Viadukt verkehrenden Zlge.

Aktive SchallschutzmaBnahmen innerhalb der StraBenverkehrsflachen und an der Stadtbahn
sind im StraBenraum und an der Bahntrasse weder raumlich noch gestalterisch unterzubringen.
Ein Verzicht auf die vorgesehene Bebauung kommt ebenfalls nicht in Betracht. Daher missen
aus stadtebaulichen Grunden passive LarmschutzmaBnahmen getroffen werden. Differenzierte
Festsetzungen zum erforderlichen Schallddmm-Ma@B fir AuBenbauteile sind nicht notwendig. Es
ist die als "Technische Baubestimmung" eingeflhrte DIN 4109 in Verbindung mit der Berliner
Larmkarte zu beachten. Anstelle der Berliner Larmkarte sind auch Schallschutzgutachten
verwendbar. Angesichts der geplanten Nutzung und der Tatsache, dass weder an der
GrunerstraBe noch an der AlexanderstraBe Freiflachen vorgesehen sind, wird diese
Uberschreitung - sofern nicht Wohnnutzung betroffen ist, hingenommen.

Insbesondere die zuldssigen Wohnungen im MK(1) sind zum Teil erheblichen Larmbelastungen
ausgesetzt. Diese Belastungen sind im innerstadtischen Bereich nicht uniblich. Dennoch sind
bei der Errichtung von Wohnungen besondere Vorkehrungen zum Schutz der Wohnnutzung
erforderlich. Zum Schutz der Wohnnutzung vor schédlichen Larmemissionen sind im MK(1)
entlang der AlexanderstraBe und der GrunerstraBe Aufenthaltsrdume von Wohnungen die
ausschlieBlich Gber eine Luftungsmaglichkeit verfligen, die zu den genannten StraBen orientiert
ist, mit einer schallgedammten Dauerliftungsmdglichkeit auszustatten. Dieses ermdglicht eine
ausreichende Bellftung bei geschlossenem Fenster. Ein Erfordernis fir die Festsetzung einer
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schallgedammten Luftungsmdglichkeit resultiert auch daraus, dass mit der erforderlichen hohen
Dammwirkung ein geringerer Luftaustausch verbunden ist. Von der Festsetzung bestimmter
Wohnungsgrundrisse bzw. einer Orientierung von Aufenthaltsrdumen wird abgesehen, da der
Grundriss eines im MK(1) zu errichtenden Gebaudes entsprechende Wohnungen nur in
besonderen Ausnahmesituationen, beispielsweise bei sehr groBen Wohnungen erst
ermoglichen wirde.

Vorzugsweise sollten Wohnungen, die zur GrunerstraBBe oder AlexanderstraBe hin orientiert sind
oberhalb von ca. 60 m angeordnet werden, da hier der maBgebliche AuBenlarmpegel nach DIN
4109 bei 70 dB(A) und weniger liegt. Alilgemein zugelassen werden Wohnungen im Kerngebiet
bereits oberhalb von 35,0 m Uber Gehweg, da ab dieser H6he im Plangebiet eine ausreichende
Belichtung gegeben ist und ein angemessener Abstand zur umgebenden Bebauung besteht
(siehe Seite 28). Erganzend ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass mit der TF
5.1 eine Regelung aufgenommen wurde, die Uber die Anforderungen der DIN 4109 hinausgeht
und damit im Kerngebiet MK (1) die Md&glichkeit besteht mit einem héheren technischen
Aufwand Wohnungen bereits oberhalb von 35 m Uber Gehweg zu errichten und damit hier die
allgemeine Zulassigkeit zu begrinden.

Far die Teilflache des MK(2), von der 8.000 m2 der zuldssigen Geschossflache ausschlieBlich
fir Wohnungen zu verwenden sind, besteht kein Erfordernis fir die Festsetzung von Fenstern
mit schallgedammter Dauerliftungsméglichkeit. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 fir
Kerngebiete werden eingehalten. Bezogen auf die Orientierungswerte fir allgemeine
Wohngebiete, ist zur DircksenstraBe und zur VoltairestraBe eine Uberschreitung von bis zu 5
dB(A) tags und bis zu 10 dB(A) nachts zu konstatieren, die angesichts der zentralen Lage
jedoch nicht zu vermeiden ist. Die Anwendung der DIN 4109 ist ausreichend zur Gewahrleistung
gesunder Wohnverhaltnisse.

3.2.7.2 Schutz vor Luftschadstoffen
(textliche Festsetzung 5.2)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die lufthygienische Untersuchung der
Schadstoffbelastung im Prognose-Nullfall 2015 (keine Realisierung der Bauvorhaben) und im
Prognose-Planfall 2015 (Realisierung der Bauvorhaben gem. vorgesehenen Festsetzungen) fir
die Schadstoffleitkomponenten fir Verkehr, Stickoxid (NO,), Benzol, RuB und PM10 (Partikel)
durchgefihrt.

Im Ergebnis der Untersuchung ist mit der Verschlechterung der lufthygienischen Situation im
Nahfeld der durch den Bebauungsplan ermdéglichten Gebaude zu rechnen. Dieses betrifft
insbesondere Uberschreitungen der Grenzwerte fiir das NO,-Jahresmittel sowie das PM10-
Jahresmittel und die PM10-Kurzzeitbelastung in Bodenndhe an der der AlexanderstraBe
zugewandten Fassade der kinftigen Gebdude und an der Ecke Alexanderstrae /
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VoltairestraBe. Allerdings stellen die Gutachter auch fest, dass keine relevanten Unterschiede
zwischen den Belastungen im Prognose-Null- und Planfall zu verzeichnen sind.

Sowohl die Verkehrsbelegungen (Emissionen), als auch die geplanten Geb&dude haben Einfluss
auf die Konzentrationsverteilung der Schadstoffe. So werden gegenliber dem bisher
unbebauten Grundstiick kianftig Emissionen in starkerem MaBe insbesondere in den
StraBenrdumen der Gruner- und DircksenstraBe wegen der durch die kinftige Bebauung und
verminderten Durchliftung verbleiben. In der GrunerstraBBe fihrt dies im Prognose-Planfall zu
einer erhéhten Belastung im Vergleich zum Prognose-Nullfall. In der AlexanderstraBe kommt
hinzu, dass die Richtungsfahrbahnen im Planfall nadher zusammenrlicken als im Nullfall, wo-
durch ein starkerer Emissionsschwerpunkt entsteht, das heiBt, die Konzentrationen in Stra-
Benmitte werden hoéher. Ebenso werden durch die kunftigen straBenbegleitenden
Gebaudekanten héhere Konzentrationen an deren Fassaden entstehen. Ursache hierfur ist der
sich ausbildende Leewirbel hinter dem flr die Sondergebietsnutzung bestimmten Gebaude,
durch den die StraBenemissionen bodennah von der StraBenmitte in Richtung Fassade verla-
gert werden.

Die Grenz- und Prifwerte fir die NO,-Kurzzeitbelastung, Benzol und RufB3 werden bodennah (in
1,5 m Hoéhe) in der Regel eingehalten. Lediglich an den Gebauden GrunerstraBe 11 - 16 und
der Kongresshalle ist bodennah mit einer Uberschreitung des PM10-Tagesgrenzwertes zu
rechnen, wobei dort keine Wohnnutzung im Erdgeschoss vorhanden ist.

Im Bereich der geplanten Wohnnutzungen ist bei den von den Gutachtern verwendeten
Annahmen an der Ecke AlexanderstraBe / GrunerstraBe eine Einhaltung des PM10-
Tagesgrenzwertes ab ca. 37,5 m Hbhe errechnet worden. Fir die kinftige Wohnnutzung an der
Ecke VoltairestraBe sind keine Einschrankungen hinsichtlich der potenziellen
Schadstoffbelastung der geplanten Wohnnutzung ab ca. 30 m Héhe ermittelt worden.

Die vorhandenen Wohngebdude gegenlber der AlexanderstraBe werden durch die sich
verandernden Ausbreitungs- und Emissionsbedingungen nur geringfligig mehrbelastet. An den
ibrigen Gebaudefassaden im Untersuchungsgebiet sind keine erheblichen Anderungen der luft-
hygienischen Situation zu verzeichnen. Die beschriebenen Effekte wirken sich auf alle be-
trachteten Schadstoffe aus.

Die Ergebnisse der Gutachter sind in die Abwagung eingeflossen und fihren im Ergebnis zur
textlichen Festsetzung 5.2. mit erweitertem und differenzierterem Regelungsinhalt. Zum Schutz
vor Luftschadstoffen in den baulichen Anlagen entlang der GrunerstraBe, der AlexanderstraBe,
der VoltairestraBe im Einmindungsbereich zur AlexanderstraBe sowie der DircksenstraBBe im
Einmiindungsbereich zur GrunerstraBe sind daher bis zu einer Ho6he von 37,00 m tber Gehweg
Aufenthaltsraume, deren LUftungsméglichkeiten sich ausschlieBlich in den AuBenwandflachen
zu den genannten StraBen befinden, mit zentralen Luftreinigungssystemen zu versehen, die
gewahrleisten, dass die Grenzwerte der 22. BImSchV in der Fassung vom 11. September 2002
(BGBI | 2002, Seite 3626) innerhalb dieser Rdume eingehalten werden. Sollten in extremen
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Wetterlagen im Einzelfall trotzdem Uberschreitungen auftreten, wird die Gemeinde — auBerhalb
des Bauplanungsrechts — geeignete MaBnahmen ergreifen (z.B. verkehrslenkende MaBnahmen
und den Vorbehalt einer PM10-Messung nach Umsetzung der BaumaBnahmen bezlglich der
Uberpriifung der Uberschreitung der Grenzwerte zur vorhandenen Wohnbebauung).

3.2.7.3 Passiver Erschiitterungsschutz

(textliche Festsetzung 5.3)

Durch den Betrieb der bestehenden U-, S- und Fernbahnanlagen werden Erschiitterungen auf
das Erdreich und damit auf die darin gegrindeten Hochbauten ausgelést, die insbesondere
empfindliche Nutzungen stéren bzw. beeintrachtigen kdnnten. Hierbei ist im Plangebiet vor
allem die U-Bahn-Linie 8 von Bedeutung. Sie verlauft unterhalb der DircksenstraBe unmittelbar
angrenzend an die geplanten Hochbauvorhaben und tangiert an der Ecke VoltairestraBe /
DircksenstraBe das Baugebiet. Da in diesem Bereich eine Unterbauung zuldssig ist, gelten die
folgenden Ausfihrungen auch fir den Bereich der Flache B. Von geringerer Bedeutung ist die
Fernbahn-Trasse, da sie in einen Abstand von mindestens ca. 19 m von den Baugrundstiicken
verlauft.

Im Rahmen einer planbegleitenden Untersuchung zu den Bebauungsplanverfahren I-B4a und I-
43 wurden die durch die Schienenverkehrswege hervorgerufenen Erschitterungen ermittelt. Die
heranzuziehenden Messwerte liegen weitgehend unterhalb der Anhaltswerte der DIN 4150 Teil
2. Es ist davon auszugehen, dass weder die Belastungen durch die U-Bahn, noch die
zukinftigen Belastungen durch den Fernbahnverkehr gréBer werden, da die U 8 in
Spitzenzeiten bereits in einer sehr dichten Taktfolge verkehrt und auf der Stadtbahn bereits ein
sehr hoher Auslastungsgrad erreicht ist.

Aufgrund der komplexen Ausbreitungsverhaltnisse von Erschitterungen bzw. Schwingungen
und des daraus entstehenden sekundaren Luftschalls kann es bei den gemessenen bzw. abge-
schatzten bahnbezogenen Emissionswerten jedoch durch Verstarkungserscheinungen (z.B.
durch Resonanzen) zu Stérungen empfindlicher Nutzungen kommen. Dies ist entscheidend von
der Gebaudekonstruktion abhangig.

Im Bebauungsplanverfahren kann jedoch 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 Bau-
genehmigungsverfahren bekannt sind. Dennoch ist auf Grund der Vorbelastung der von den
Bahnanlagen tangierten Grundstlicke eine Vorsorgeregelung erforderlich, um den Schutz der
Nutzungen zu gewahrleisten. Die bauordnungsrechtlichen Handlungsmdglichkeiten sind fir
diesen besonderen Fall nicht hinreichend.

Fir einen Bereich von 20 m um den U-Bahn-Tunnel wird daher voraussichtlich die Durchfiih-
rung von erschitterungsddmmenden MaBnahmen erforderlich. Da die Md&glichkeit einer
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baulichen Verbindung der Unterbauung der Flache B mit den Hochbauten im MK(2) nicht
ausgeschlossen ist, betrifft die Festsetzung mittelbar auch diese Teilflache des Kerngebietes,
obwohl sie einen Abstand von mehr als 20 m zum U-Bahn-Tunnel hat.

Auf Grund der plangegebenen Situationsgebundenheit hat der jeweilige Eigentimer die
erforderlichen SchutzmaBnahmen bei der Bebauung zu bericksichtigen. Hier ist die wirkungs-
vollste MaBnahme die schwingungstechnische Entkoppelung der Griindung der Hochbauten
von den Bahnanlagen sowie vom Baugrund in unmittelbarer Nahe der Bahnanlagen. Angesichts
der absehbaren Belastungen der Gebdude ist jedoch nur die Festsetzung einer Entkoppelung
der an die Bahnanlagen grenzenden Gebaude von den Bahnanlagen notwendig. Diese Ver-
pflichtung wird den Eigentimern der Grundstlicke im Rahmen der Bauleitplanung auferlegt um
die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern (Einhaltung von Immissions-
werten).

Dem Gebot der Konfliktbewéltigung der Bauleitplanung entsprechend, wird durch die
Festsetzung der besonderen baulichen Vorkehrung "Schwingungstechnische Entkopplung”
entsprochen. Hierbei soll sichergestellt werden, dass durch diese MaBnahmen bei den
tatsachlich gegebenen Kérperschall- und Erschitterungsemissionen eine ausreichende
Dammung geman DIN 4150 Teil 2, Tabelle 1, Zeile 3 und VDI 2719, Tabelle 6, Nr. 1.1 und 2.1
erreicht wird. Die Bezugnahme auf die Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 quantifiziert die
geforderte Wirksamkeit der Vorkehrung und macht die Festsetzung damit grundsatzlich tech-
nisch Gberprifbar und vollziehbar. Die Festsetzung wird allerdings erst im Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens — bei Kenntnis der 0. a. Bedingungen — anwendbar.

Die Durchfiihrung anderer MaBnahmen an den Hochbauten oder der Abschluss von Ver-
einbarungen zwischen dem Betreiber der Bahnanlage und dem Bauherren Uber die
Durchfihrung von MaBnahmen an den Schienenwegen ist ebenfalls mdglich, wenn eine gleich-
wertige Wirkung erzielt wird. Der Nachweis dieser Wirkung obliegt dem Bauherren und muss im
Baugenehmigungsverfahren gefihrt werden. Die formelle Absicherung der Durchfiihrung und
Finanzierung schwingungsmindernder MaBnahmen an den Schienenwegen bleiben privaten

Vereinbarungen zwischen den Bauherren und den Betreibern der Bahnanlagen vorbehalten.

3.2.7.4 Verbot der Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe
(textliche Festsetzung 5.4)

Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet fir die Luftreinhaltung geman dem Flachennutzungsplan.
Die Festsetzung dient dem Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen in einem
dichtbebauten Innenstadtbereich. Daher wird allgemein nur die Verwendung von Erdgas und
Heizdl EL zugelassen. Andere Brennstoffe dirfen verwendet werden, wenn im Einzelnachweis
dargelegt wird, dass die zulassigen Emissionswerte, die den Emissionswerten von Heizél EL

entsprechen, nicht Uberschritten werden. Zuldssig ist auch die Verwendung von Fernwarme.
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Eine separate Festsetzung hierzu ist nicht erforderlich, da es sich bei Fernwarme nicht um einen
Brennstoff handelt. Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten
GrdBenordnung bedurfen einer Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Diese
Vorschriften bleiben durch den Bebauungsplan unberthrt.

3.3  Nachrichtliche Ubernahmen

3.3.1 Planfestgestellte Anlagen

Nachrichtlich Gbernommen werden die vorhandenen planfestgestellten Anlagen der U-Bahn (U
8 und U 2). Die Tunnel der U-Bahn (U 8) beeinflussen die unterirdische Bebaubarkeit der
Teilflachen des Sondergebietes und des Kerngebietes an der Ecke DircksenstraBe /
VoltairestraBe. Der Vorbereitung eines Fahrrechtes im Bebauungsplan bedarf es nicht, da die
Anlagen vorhanden, planfestgestellt und grundbuchlich gesichert sind. Der Betreiber der U-
Bahn weist darauf hin, dass unterirdisch ein Abstand von 2,0 m von den Tunnelanlagen ein-
gehalten werden muss.

Uber die eigentliche Tunnelanlage hinaus kénnen Stiitzmauern seitlich der U-Bahn-Tunnel
vorhanden sein. Diese wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht ermittelt. Die
Maoglichkeit einer Beseitigung dieser Mauern ohne Beeintrachtigung der Anlagen der U-Bahn
kann erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift werden.

Die Realisierung von Hochbauvorhaben kann aufgrund der U-Bahn-Tunnel mit erheblichem
technischen und finanziellen Aufwand verbunden sein. Um den Bestand der Tunnel nicht zu
gefahrden, missen auch Mithahmesetzungen vermieden werden.

Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist die Zustimmung des Betreibers der U-Bahn und der techni-
schen Aufsichtsbehérde zur Art und Weise der Bertcksichtigung der Anlagen erforderlich. Die
bei der Realisierung von Hochbauvorhaben lber dem U-Bahn-Tunnel und in seiner Néhe
entstehenden zusatzlichen Kosten missen die kiinftigen Bauherren tragen.

Die U 2 tangiert das Plangebiet unterhalb der Verkehrsflache der GrunerstraBe und hat keinen
direkten Einfluss auf die kiinftige Bebauung.

3.3.2 Bauschutzbereiche

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Tempelhof und im Anlagen-
schutzbereich der Radaranlage Tegel. Nach den §§ 12-15 und 18a des Luftverkehrsgesetzes
(LuftVG) in der Fassung vom 29. Marz 1999 (BGBI. | S. 550), zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 6.4.2004 (BGBI. I, S. 550) Artikel 2 gelten die hieraus resultierenden Bestimmungen far alle
baulichen Vorhaben.

Bauliche Anlagen, die eine H6he von 115 m 4. NHN UOberschreiten oder Bauten mit
metallgedecktem Flachdach gréBer 400 m2 dirfen nur realisiert werden, wenn die Zustimmung
der Luftfahrtbehérde (SenStadt, Referat VII G) erfolgt.
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3.4 Hinweise
3.4.1 Altlastenverdachtsflachen

Bei zwei ehemaligen Tankstellenstandorten nérdlich der VoltairestraBe, von denen eine als
Verdachtsflache im Bodenbelastungskataster registriert ist, ist mit schadstoffbelasteten Béden
zu rechnen. Die Verdachtsmomente fiir beide Flachen sind dem Grundstiickseigentimer
bekannt. Bisher konnte keine Belastung fir das Grundwasser nachgewiesen werden, sodass
der Belastungsgrad des Bodens hinsichtlich der Grundwassergefédhrdung insgesamt als nicht
schwerwiegend einzuschatzen ist. Nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet werden. Da nach dem
gegenwartigen Kenntnisstand keine gesundheitsgefahrdenden Auswirkungen von den Fléchen
ausgehen, sondern es sich lediglich um Verdachtsflachen handelt, ist die Darstellung in der
Planzeichnung entbehrlich, wird aber durch die vorgenommene Behandlung in diesem Abschnitt
hinreichend fir die Bewaltigung dieser Problemlage berlcksichtigt. Ungeachtet dessen wird
aber darauf hingewiesen, dass der Altlastenverdacht bis zum vollstdndigen Bodenaustausch
durch Unterbauung des gesamten an die VoltairestraBe grenzenden Bereichs MK 2 fortbesteht.
Der Altlastenverdacht wurde im Rahmen der Abwagung berlcksichtigt.

Unter Bertcksichtigung des Bauvorbescheids fur das Multifunktionale Zentrum (SO Gebiet) und
der Baugenehmigung fir die Baugrube ist nach dem im Zuge der Realisierung zu erwartende
Bodenaushub wegen des vollstandigen Bodenaustauschs durch Unterbauung des gesamten an
die VoltairestraBe grenzenden Bereiches davon auszugehen, dass der Altlastenverdacht
danach nicht mehr fortbesteht und folglich eine Beeintrachtigung der festgesetzten Nutzung
nicht zu erwarten ist. Dariber hinaus kann davon ausgegangen werden, dass die Baugebiete
auch nach Realisierung des Vorhabens vollstdndig versiegelt sein werden und somit ein
Ausspiilen ggf. nicht beseitigter Altlastenverdachtsstoffe ausgeschlossen werden kann. Die
einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen sind zu beachten. Der Aushub ist im erforderlichen
Umfang zu prifen und ggf. separat zu entsorgen.

Erganzend musste das wahrend der TiefbaumaBnahmen ermittelte, mit LCKW Anteilen
belastete Grundwasser berlicksichtigt werden, das in einen Teilbereich in Verldngerung der
SchillingstraBe in den Untergrund der Flache des Sondergebietes einstromt. Die Schadens-
quelle liegt ca. 300m norddstlich auBerhalb des Planbereiches auf dem Grundstlck
SchillingstraBe 7. Die notwendigen MaBnahmen zur Verhltung der weiteren
Schadstoffausbreitung, wie Schadstoffmonitoring, Grundwasserhaltung und Vorbereitungen zur
Eingrenzung der Schadstofffahne und SanierungsmaBnahmen der Schadstoffquelle des
Grundwasserschadens wurden zwischenzeitlich in Abstimmung zwischen dem Umweltamt des

Bezirksamtes Berlin Mitte, der Senatverwaltung fir Stadtentwicklung und den Bautrédgern
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DEGEWO mit der Immo KG eingeleitet. Nach dem gegenwartigem Stand der
wissenschaftlichen Erkenntnisse schatzen sowohl die Behérden als auch die Bauherren ein,
dass mit dem Sanierungskonzept (Beseitigung der Altlasten an der Schadensquelle, Erfassen
und Sanieren der verunreinigten Grundwasserfahne bis zum Planbereich durch
Abwehrbrunnen) die erforderliche ,Reinheit” innerhalb der baulichen Anlagen gewahrleistet wird.
Nach Aussagen des zustandigen Umweltamtes Mitte und der Fachabteilung IX der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung stehen die o0.g. Belastungen unter BerUcksichtigung der
vom Land Berlin geplanten SanierungsmaBnahmen den kinftigen Festsetzungen nicht
entgegen. Eine Beeintrachtigung der geplanten Nutzungen ab Erdgeschoss durch die
Grundwasserverunreinigung wird durch die Behérden bereits jetzt — auch ohne die
vorgenannten SanierungsmaBnahmen - unter Berlcksichtigung der inzwischen gewonnenen
Kenntnisse ausgeschlossen.

Zur Finanzierung der zeitnah zum Baufortschritt erforderlichen SanierungsmaBnahmen an der
Schadensquelle und der belasteten Grundwasserfahne wird die Senatsverwaltung fir Finanzen
auf Grundlage des vom Bezirksamt Mitte eingereichten Antrages auf Sondertatbestand fiir den
Zeitraum 2005/2006 bis zu 380.000 € bereitstellen.

Nur mit den vorgenannten Abwehr- und SanierungsmaBnahmen kann die geplante Nutzung
gesichert werden.

Daruber hinaus kann das Umweltamt des Bezirkes Mitte einen Finanzbedarf Gber den Zeitraum
von ca. 7 Jahren in H6he von ca. 1,2 Mio. € fir den Weiterbetrieb der Abwehrbrunnen nicht
ausschlieBen. Dieser mogliche Bedarf kann erst durch weitere Untersuchungen ab 2006
festgestellt und prazisiert werden.

Eine Belastung des Plangebietes mit Kampfmitteln kann nicht ausgeschlossen werden. Es liegt
in der Verantwortung des Eigentimers, im Zuge der BaumaBnahmen hier geeignete
Sicherheitsvorkehrungen zu treffen.

3.4.2 Grundwasserschutz

Waéhrend der BaumaBnahmen ist mit einem erheblichen Eingriff in das Grundwasser zu
rechnen. Daraus resultiert voraussichtlich selbst bei schonender Grindungstechnik die
Notwendigkeit eines separaten Genehmigungsverfahrens nach dem Berliner Wassergesetz.
Nach § 37 Abs. 1 des Berliner Wassergesetz sind Arbeiten, bei denen so tief in den Boden
eingedrungen wird, dass unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit
des Grundwassers eingewirkt werden kann, von dem Verursacher vorher der Wasserbehérde
anzuzeigen. Liegt eine Benutzung im Sinne des § 3 des Wasserhaushaltsgesetzes vor, so sind
die Regelungen Uber ein Erlaubnis- oder Bewilligungsverfahren zu beachten (§ 3 Abs. 3
Wasserhaushaltsgesetz). Diese Voraussetzungen werden aller Voraussicht nach erfullt. Fir die
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im  Geltungsbereich des Bebauungsplans geplanten Vorhaben ist eine frihzeitige
Kontaktaufnahme mit der Wasserbehérde zu empfehlen.

[ll. Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Auswirkungen auf die Wohnbevolkerung und die Arbeitsstatten

Im Plangebiet selbst sind weder Bewohner noch Arbeitsstatten vorhanden. Mittelbare
Auswirkungen konnte die Planung auf die Wohnnutzung 6stlich der AlexanderstraBe haben,
wenn daraus ein erhdhter Aufwertungsdruck resultiert. Die Belastungen durch
StraBenverkehrslarm und Schadstoffe werden nicht verringert, die Larmbelastung steigt in
Teilbereichen. Gleichzeitig schirmt die neue Bebauung das Wohngebiet &stlich der Alexan-
derstraBe von den Emissionen des Schienenverkehrs auf der Stadtbahn ab. Gewerbebetriebe,
die in den S-Bahn-Bdgen angesiedelt sind, kénnen gleichfalls mittelbaren Auswirkungen durch
den Bebauungsplan unterworfen sein. Hier ist es das Planungsziel, attraktive, 6ffentlich wirk-
same Nutzungen anzusiedeln. Gleichzeitig entstehen im Plangebiet neue Arbeitsstatten. Es
bestehen keine Mdglichkeiten, durch Festsetzungen des Bebauungsplanes den
Umnutzungsdruck zu vermeiden. Fir die aufgrund des StraBenumbaus erhéhte Larmbelastung
finden die gesetzlichen Regelungen zum Immissionsschutz Anwendung (Seite 50).

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Die umweltschiitzenden Belange werden in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB berlck-
sichtigt.

Um die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
hinreichend konkret ermitteln und darlber hinaus die zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft bestimmen zu kénnen, wurde im Rahmen der bisherigen Bebauungsplanverfahren
eine umfangreiche Untersuchung der umweltrelevanten Belange erstellt. Die Ergebnisse der
Untersuchungen sind in die Abwéagung eingeflossen. Sofern erforderlich, wurde die
Ubertragbarkeit der Untersuchungsergebnisse auf die nunmehr vorgesehenen, teilweise
modifizierten Festsetzungen Uberprift. Hinsichtlich des Eingriffes in Natur und Landschaft sowie
Larm- und Schadstoffbelastung wurden die bisherigen Untersuchungen aktualisiert. Es wurden
Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen getroffen. Zugleich wurde
abgewogen, ob durch die durch diesen Bebauungsplan geplanten BaumaBnahmen bisher nicht
zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Dieses ist, wie nachfolgend
dargelegt, der Fall. Im Ergebnis verbleiben unter Berlcksichtigung aller Schutzgliter abwa-
gungsrelevante Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB § 1a Baugesetzbuch insbesondere
durch den Verlust von Grinbestand (Uberwiegend Baume), aufgrund der Verringerung der
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Breite der AlexanderstraBe und durch Versiegelung zusétzlicher Flachen auf dem privaten
Baugrundstiick.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll zudem ein Vorhaben ermdglicht werden, das
aufgrund seiner Art und seiner GrdBe erhebliche Auswirkungen im Sinne des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) auf die Umwelt haben kann,. Daher wurde eine
Vorprifung des Einzelfalls, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist (§ 3 ¢ UVPG
i.V.m. Anlage 1 zum UVPG) durchgefiihrt (siehe Anlage). Im Ergebnis dieser Prifung wird
festgestellt, dass kein Erfordernis fir die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
besteht.

2.1 Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3 ¢ (UVP-Pflicht im Einzelfall) des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 21.02.1990 (BGBI. | S. 205), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI | S. 1359)

Zweck des UVPG (§ 1) ist es, sicherzustellen, dass bei bestimmten &ffentlichen und privaten
Vorhaben zur wirksamen Umweltvorsorge nach einheitlichen Grundséatzen
1. die Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und be-

wertet werden und

2. das Ergebnis der Umweltvertraglichkeitsprifung so frih wie méglich bei allen behérdlichen
Entscheidungen Uber die Zulassigkeit des Vorhabens berlcksichtigt wird.

Eine gesetzliche Pflicht zur Durchfihrung der allgemeinen Vorprifung der Notwendigkeit einer

Umweltvertraglichkeitsprufung fir das im Innenbereich nach § 34 BauGB liegende Plangebiet

ergibt sich gem. Anlage 1 zum UVPG aus:

e der Uberschreitung des unteren Schwellenwertes von 20.000 m2 Grundflache gem. § 19 Abs.
2 der Baunutzungsverordnung fir ein Stadtebauprojekt (Ziffer 18.7.2);

e der Uberschreitung des oberen Schwellenwertes von 5.000 m?2 fiir ein Einkaufszentrum (Ziffer
18.6.1);

e der méglichen Uberschreitung des unteren Schwellenwertes fiir die Errichtung eines Hotels
mit einer Bettenzahl von insgesamt 100 oder einer Gastezimmerzahl von insgesamt 80 (Ziffer
18.1.2);

Nach § 3 ¢ UVPG ist Uberschlagig zu prifen, ob das Vorhaben erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen haben kann. Bei der Vorprifung handelt es sich um eine Einschatzung
des Plangebers (hier SenStadt Il A). Die Prifung erfolgt insbesondere anhand der in Anlage 2
zum UVPG genannten Kriterien.
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2.1.1 Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:

2.1.1.1 GroBe des Vorhabens

Im Plangebiet werden insgesamt 161.000 m? Geschossflache planungsrechtlich gesichert. Ins-
gesamt sollen unter anderem ca. 36.000 m? Verkaufsflache (zuziglich Nebenflachen), ca.
5.000 m2 fir die Gestaltung der Mall und weiterer interner Wege, ca. 15.000 m? fur Entertain-
ment und Gastronomie, ca. 42.000 m2 Biroflache (insbesondere im Hochhausturm) sowie ca.
8.000 m2 fur Wohnungen und 31.000 m? fir andere kerngebietstypische Nutzungen (an der
VoltairestraBe) erméglicht werden. Gegebenenfalls soll an der VoltairestraBe auch ein Hotel er-
richtet werden. Fir die allgemeine Vorprifung wird davon ausgegangen, dass der untere
Schwellenwert in jedem Fall, voraussichtlich auch der obere Schwellenwert (300 Betten / 200
Zimmer) Uberschritten wird.

Die Gebaudehdhe betragt in der Regel 25 bis 28 m lber Gelande. An stadtebaulich wichtigen
Orten werden bis zu 35 m bzw. 65 m zugelassen. An der GrunerstraBe / AlexanderstraBe wird
in Ubereinstimmung mit dem bisherigen stidtebaulichen Konzept ein Hochhaus-Turm als Be-
standteil des geplanten Hochhaus-Ringes am Alexanderplatz festgesetzt. Die Zahl der Stell-
platze soll auf 2.000 begrenzt sein. Die Hauptzufahrten fir die Belieferung des Gebietes sowie
fir Nutzer sollen an der AlexanderstraBe angeordnet werden. Die AlexanderstraBe wird durch
verschieben der am Vorhaben entlang filhrenden Fahrspuren nach Osten verschmaélert.

2.1.1.2Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Der Anteil der versiegelten Flache kann bei Realisierung des Vorhabens von derzeit 90 % auf
100 % steigen. Alle Baugrundsticke kénnen auch vollstédndig unterbaut werden. Die vorhande-
nen Bepflanzungen auf den unversiegelten Flachen kénnen demgemass nicht erhalten werden.
Wasser, Natur und Landschaft werden im Rahmen des Vorhabens nicht genutzt. Die Auswir-
kungen auf diese Schutzgiter werden auf Seite 75 dargelegt.

2.1.1.3 Abfallerzeugung

Es ist mit keinen Uber die normale Nutzung in einem Kerngebiet hinausgehenden Abfallerzeug-
nissen zu rechnen. Die entstehenden Abfélle werden geman den gesetzlichen Bestimmungen
behandelt.
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2.1.1.4 Umweltverschmutzung und Belastigungen

Das Vorhaben flihrt weder zu einer erhéhten Umweltverschmutzung, noch zu besonderen zu-
satzlichen Belastigungen. Emissionen durch Abgase aus Verbrennungsanlagen werden durch
eine textliche Festsetzung begrenzt. Die Zahl der zulassigen Stellplatze wird ebenfalls einge-

schrankt.

2.1.1.5Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Es ist mit keinen besonderen Unfallrisiken zu rechnen, da nur allgemein zuldssige Stoffe und
Technologien verwandt werden.

2.1.2 Standort der Vorhaben

Die dkologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise beein-
tréachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Be-
ricksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbe-
reich zu beurteilen:

2.1.2.1 Bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Flache fur Siedlung und Erholung,
fir land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, flr sonstige wirtschaftliche und
6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien)

Das Plangebiet ist Teil der innerstédtischen Siedlungsflache. Es wird gegenwartig vorwiegend
als Parkplatz genutzt. Das Plangebiet hat weder Erholungsfunktionen, noch wird es fir land-,
forst- und fischereiwirtschaftliche Zwecke genutzt.

Die AlexanderstraBe und die GrunerstraBBe erflillen wichtige Funktionen des &ffentlichen Ver-
kehrs, die sie auch nach Umsetzung der Planung behalten.

Im Plangebiet befindet sich ein umfangreiches unterirdisches Leitungs- und Kanalnetz, das fir
die Ver- und Entsorgung weiter Teile des Stadtgebietes von Bedeutung ist. Die Verlegung der
Leitung und Sicherung der Ver- und Entsorgungsfunktion wird gewahrleistet.

2.1.2.2Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft des Gebietes (Qualitatskriterien)

Der Geltungsbereich liegt im Berliner Urstromtal, einem der Hauptabflusswege der Schmelz-
wasser der Weichsel-Eiszeit. Unter dem weitgehend ebenen Plangebiet (Gelandehéhe 35,2 -
36,4 m dber NHN) befinden sich Gelandeauffillungen aus unterschiedlichen Epochen. Die al-
testen Aufflllschichten stammen aus der Zeit der Verfillung des Festungsgrabens.
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Die Grundwasserhdhe liegt bei etwa 31,3 - 31,5 m tber NHN, d.h., der Flurabstand betragt etwa
4 m. Der seit 1989 erfolgte Anstieg des Grundwasserspiegels hat im Bereich des Alexanderplat-
zes nur geringe Auswirkungen.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet betragt ca. 90 %.

Im Plangebiet ist an der Ecke VoltairestraBe / AlexanderstraBe eine Verdachtsflache unter der
Nummer 7071 im Bodenbelastungskataster registriert. Hierbei handelt es sich um den Standort
einer ehemaligen Tankstelle. Im Rahmen einer historischen Altlastenrecherche wurde eine
weitere ehemalige Tankstelle an der Ecke DircksenstraBe / VoltairestraBe nachgewiesen.
Weitere Altlastenverdachtsflachen sind jedoch nicht bekannt. Die Verdachtsflachen wurden in
der Abwagung bericksichtigt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes existieren 279 Baume. Der grdBte Teil des Baumbe-
standes (47 %) ist zwischen 15 und 30 Jahre alt. Vorwiegend kommen Spitz-Ahorn und Berg-
Ahorn vor. Durch die Baumschutzverordnung sind im Plangebiet 220 Baume geschitzt.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betragt ca. 70.700 m2. Insgesamt
nehmen alle Biotoptypen eine Flache von 7.030 m? ein, was einem prozentualen Anteil an der
Gesamtflache von rund 10 % entspricht.

Die vorhandene Flora ist in stadtischen Bereichen allgemein verbreitet, kleinflachige spontane
Ruderalflachen kommen nur in Randbereichen vor. Es wurden keine geféhrdeten oder ge-
schitzten Farn- und Blutenpflanzen im Plangebiet gefunden.

Bezliglich der Avifauna ergab eine 1995/96 durchgeflihrte Untersuchung, dass nur haufige und
verstadterte Arten im Plangebiet leben, von denen nur sehr wenige (je 4 Reviere von Amsel und
Ringeltaube) auch an der AlexanderstraBBe briten. Der Randbereich des Parkplatzes hat keine
Bedeutung als Bruthabitat.

2.1.2.3 Belastbarkeit der Schutzgtter unter besonderer Berticksichtigung folgender Gebiete und
von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien)
2.1.2.3.1 Im Bundesanzeiger gemaB § 19 a Abs. 4 des Bundesnaturschutzgesetzes
bekannt gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder européische
Vogelschutzgebiete

GemaRB § 19 a Abs. 4 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt gemachte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht be-
troffen.

2.1.2.3.2 Naturschutzgebiete geman § 13 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von dem Buchstaben a erfasst

Naturschutzgebiete gemaB § 13 des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der Planung nicht

betroffen.
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2.1.2.3.3 Nationalparke geméaB § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits
von dem Buchstaben a erfasst
Nationalparke gemaB § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der Planung nicht betrof-

fen.

2.1.2.34 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete geméai den §§ 14 aund 15
des Bundesnaturschutzgesetzes
Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.1.2.3.5 Gesetzlich geschitzte Biotope gemaB § 20 ¢ des Bundesnaturschutzgesetzes
Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaB § 20 ¢ des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

2.1.2.3.6 Wasserschutzgebiete gemaB § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Lan-
deswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemaB § 32 des Wasserhaushaltsgesetzes

Die entsprechenden Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.1.2.3.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqua-
litdtsnormen bereits Uberschritten sind

Das Vorhaben liegt gemaB Flachennutzungsplan im Vorranggebiet fur die Luftreinhaltung. Da-

her wird in diesem Gebiet mit hohen Schadstoffemissionen zur Schadstoffreduzierung nur die

Verwendung von Erdgas und Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Andere Brennstoffe dirfen

nur dann verwendet werden, wenn sichergestellt ist, dass die Emissionswerte von Schwefeldi-

oxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiege-

halt (kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffes nicht héher als bei Heizdl EL sind.

2.1.2.3.8 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Sied-
lungsschwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5
des Raumordnungsgesetzes

Das Konzept der stadtebaulichen Wiedernutzung entspricht den in § 2 Abs. 2

Raumordnungsgesetz (ROG) benannten Grundsatzen der Raumordnung, insbesondere den in

Nr. 2 und Nr. 5 genannten Aspekten der rdumlichen Konzentration der Siedlungstétigkeit, der

Vorrang einer Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen und der Sicherung verdichteter

Raume als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte.

Diese Ziele werden durch das Landesentwicklungsprogramm prazisiert. Auch hiermit befindet

sich die Planung in Ubereinstimmung. Nach § 3 Abs. 3 des Landesentwicklungsprogramms sind

zur Sicherung der polyzentrischen Struktur Berlins stadtische Zentren festzulegen und in ihrer
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Funktion zu erhalten, zu sichern und zu entwickeln. Nach § 16 Abs. 6 des
Landesentwicklungsprogramms sind "groBflachige Einzelhandelsbetriebe ... nur dort zu-
zulassen, wo deren Nutzungen nach Art, Lage und Umfang der angestrebten zentral6rtlichen
Gliederung sowie der in diesem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevdlkerung entspre-
chen. Der Anteil von Verkaufsflachen in groBflachigen Einzelhandelszentren ist auf ein MaB zu
begrenzen, das die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung und die geplante Zentren-
struktur nicht gefahrdet. Dabei ist auf siedlungsstrukturelle Vertraglichkeit und stadtebauliche
Einbindung hinzuwirken." Diese Grundsatze werden bei der vorliegenden Planung
berlcksichtigt.

Das Plangebiet ist Teil des Handlungsschwerpunktes 5.2 des Landesentwicklungsplans flir den
engeren Verflechtungsbereich (LEPeV) "Zentrum Mitte und Regierungssitz". Die maBgebenden
Ziele der Raumordnung gem. § 16 Abs. 6 Satz 1 i.V.m. § 9 LEPro werden beachtet. Das
Berliner Zentrenkonzept ist eine Konkretisierung des § 16 Abs. 6 Satz 2 LEPro. Die Ziele des
LEPeV 1.0.1 (vorrangige Nutzung der vorhandenen innerértlichen Potenziale durch Innenent-
wicklung, Beplanung und Nutzung brachliegender bzw. brachgefallener Bauflachen) werden
eingehalten.

2.1.2.3.9 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bo-
dendenkmale oder Gebiete, die von der durch die L&nder bestimmten Denkmal-
schutzbehdrde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden
sind

Im Plangebiet sind keine Denkmale vorhanden. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich meh-

rere Denkmale (s. Kapitel 2.5.7 der Begriindung zum Bebauungsplan). Der Umgebungsschutz

der Denkmale gem. § 10 Denkmalschutzgesetz Berlin wurde in der Abwagung beriicksichtigt.

Der Umgebungsschutz wird nicht beeintrachtigt.

2.1.3 Merkmale der mdglichen Auswirkungen

Die mdglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den
Nummern 1 und 2 aufgeflihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist folgendem Rechnung

zu tragen:

2.1.3.1 AusmaB der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevdlkerung)

Die Realisierung des Vorhabens hat insbesondere Auswirkungen auf das ndhere Umfeld.
Schutzgut Menschen

Im Plangebiet selbst sind weder Bewohner noch Gewerbetreibende von der Planung betroffen.
Auf angrenzende Gebiete hat die Planung nur mittelbare Auswirkungen.
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Es kommt zu keiner wesentlichen Verschattung angrenzender schiitzenswerter Nutzungen. Aus
dem Vorhaben selbst sind keine erheblichen Emissionen zu erwarten, die Auswirkungen auf
benachbarte Gebiete haben.

Zur Beurteilung der zusatzlichen Verschattung existieren keine Richtlinien oder Grenzwerte.
Mittelbar findet die Verschattung bzw. Belichtung in den Abstandflachenregeln der Bauordnung
Berlicksichtigung. Ergénzend wurde im Bebauungsplanverfahren die kiinftige Verschattung der
an das Plangebiet grenzenden bestehenden Bebauung fiir die Monate Marz / September, Juni
und Dezember simuliert. Bei der Bebauung einer innerstadtischen Brachflache kommt es dabei
zwangslaufig zu einer zusatzlichen Verschattung. Diese entspricht der innerstadtischen Lage
des Gebietes und ist auch angesichts der moderaten Gebaudehéhen nicht besonders
ausgepragt. Besonders zu berticksichtigen ist jedoch der - im Vergleich zur urspringlich
untersuchten Situation im festgesetzten Bebauungsplan I-B4a - naher an die AlexanderstraB3e
verschobene Hochhaus-Turm. Durch seinen Schattenwurf wird Uberwiegend der Bereich um
den Alexanderplatz berthrt. Der Platz erhdlt aufgrund des schmalen Schattens weiterhin
gentigend Sonne. Die Wohnbebauung zwischen Karl-Marx-Allee und AlexanderstraBe wird im
Marz / September erst in den letzten drei Stunden vor Sonnenuntergang in Teilen vom Schatten
erfasst. Auch dieses ist vom Umfang her vertretbar. In den Wintermonaten hat das Vorhaben
aufgrund des friiheren Sonnenuntergangs nur geringen Einfluss auf die Verschattung der
Wohnbebauung.

Das Vorhaben wird sowohl auf der AlexanderstraBBe, als auch auf der GrunerstraBe zu zuséatz-
lichem Kfz-Verkehrsaufkommen fiihren. Die Gesamtbelastung der StraBen steigt gegenlber
den bisherigen Annahmen voraussichtlich nur geringfligig. Der Anteil des Ziel- und
Quellverkehrs wird sich hierbei voraussichtlich zu Lasten des Durchgangsverkehrs erhéhen. Die
Gerauschimmissionen sind insbesondere auf den Gehwegflachen in der AlexanderstraBe und
der GrunerstraBe mit Pegeln Uber 70 dB(A) tber dem Orientierungswert der DIN 18005. Eine
erholsame Aufenthaltsqualitat ist hier nicht gegeben. Ginstiger ist die Situation im Bereich des
vorgesehenen Stadtplatzes (Flache B); mit Pegeln bis zu 60 dB(A) wird der Orientierungswert
der DIN 18005 fur Kerngebiete eingehalten.

Gleichzeitig schirmt die neue Bebauung das Wohngebiet auf der 6&stlichen Seite der
AlexanderstraBe von den Emissionen, die aus dem Schienenverkehr auf der Stadtbahn
resultieren, ab. Die Auswirkungen des Schienenverkehrslarms (Stadtbahn) sind durch
technische MaBnahmen am Gebdude zu mindern. Die gesetzlichen Regelungen sind
ausreichend, um dieses umzusetzen.

Eine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung), d.h.
eine Erh6hung des Immissionspegels um mindestens 3 dB(A) bzw. eine Erhéhung auf einen
Pegel von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts kdnnen abschlieBend erst im Rahmen der
konkreten Genehmigungsplanung beurteilt werden. Nach einer vorab anhand der Festsetzun-

gen des Bebauungsplans vorgenommenen Prifung ist davon auszugehen, dass an einzelnen
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Hausfassaden im @stlich gelegenen Wohngebiet eine Pegelerhbhung um mehr als 3 dB(A)
eintreten kann. Der Plangeber wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sicherstellen,
dass die gesetzlichen Vorschriften bei der Umsetzung der StraBenplanung durch den privaten
Investor berlicksichtigt werden, z.B. durch Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag.

Zum besonderen Schutz der Wohnnutzung im Plangebiet sind an besonders belasteten
Fassaden die Fenster von Aufenthaltsraumen mit einer schallgeddmmten Dauerliftungs-
maoglichkeit auszustatten.

Um die mdéglichen Auswirkungen der bestehenden U-Bahn auf die Nutzung des Vorhabens zu
mindern, wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung zum Erschitterungsschutz aufgenommen.
Die Barrierewirkung der AlexanderstraBBe und der GrunerstraBe wird durch die geénderten Stra-
Benquerschnitte, die zuséatzlichen ampelgeregelten Querungsmaéglichkeiten und den Umbau der
Kreuzung AlexanderstraBe / GrunerstraBe deutlich verringert.

Insgesamt wird die Versorgung mit wohnungsnahem Einzelhandel sowie kulturellen Angeboten
und Freizeit- und Erholungseinrichtungen verbessert. Neben der Schaffung von Arbeitsplatzen
durch die Ansiedlung innenstadtrelevanter Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Bironutzungen
von gesamtstadtischer Bedeutung sowie durch Wohnungsneubau wird das Gebiet seiner inner-
stadtischen Lage entsprechend fir eine Nutzung wiedergewonnen.

Insgesamt kann von einer Verbesserung der Situation fir die betroffene Bevolkerung
ausgegangen werden.

2.1.3.2 Etwaiger grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen

Mit grenziberschreitenden Auswirkungen auf die Umwelt ist nicht auszugehen.
2.1.3.3 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Schutzqut Tiere und Pflanzen
Im Plangebiet geht bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes voraussichtlich mit wenigen

Ausnahmen der Baumbestand sowie der gesamte weitere Vegetationsbestand verloren. Der
uberwiegende Teil der Baume ist nach der Baumschutzverordnung geschuitzt. Ein Teil des
Baumverlustes ist bereits durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes |-B4a zulassig. Fur
den Verlust der weiteren 171 Baume waren gemaB § 5 BaumSchVO bei deren Beseitigung ca.
1.000 Badume als Ersatz anzupflanzen. Hiervon sollen in der AlexanderstraBe 60 Baume neu
angepflanzt werden. Eine Sicherung von weiteren, unter Abwagungsgesichtspunkten erforderli-
chen, Ersatzpflanzungen soll im Bebauungsplanverfahren erfolgen. Fir erforderliche, aber nicht
im Plangebiet umsetzbare Ersatzpflanzungen sollen Standorte im raumlichen Umfeld und gege-
benenfalls im Ubrigen Stadtgebiet bestimmt werden. Ein Ausgleich fir den Verlust an Vegetati-
onsflachen ist nicht mdéglich.
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Wertvolle andere Vegetationsbestande sind nicht betroffen. Insgesamt ist die Beeintrachtigung
des Schutzgutes unter Berlicksichtigung der AusgleichsmaBnahmen als nicht erheblich ein-
zustufen.

Die Brutvogelarten im Plangebiet haben eine groBe Anpassungsbreite. Bei Veranderungen ihres
Lebensraumes sind sie in der Lage, sich auf neue Neststandorte einzustellen. Sie sind auBer-
dem an die Bedingungen im Innenstadtbereich (Larm und Verkehr) angepasst.

Schutzgiter Boden / Wasser
Unter der Voraussetzung einer grundwasserschonenden Bauweise ist kein relevanter Einfluss

auf das Grundwasser zu erwarten. Der Schutz des Grundwassers im Zuge der BaumaBnahmen
ist durch die Regelungen des Berliner Wassergesetzes, auf das im Bebauungsplan hingewiesen
wird, gewahrleistet.

Die Versiegelung nimmt dauerhaft zu, der Wasserhaushalt wird dauerhaft beeintréchtigt. Auf-
grund des bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrads (90 %) und der geringen 6kologi-
schen Wertigkeit der nicht versiegelten Flachen ist die Zunahme (auf 100 %) der dauerhaften
Beeintrachtigung jedoch weniger schwerwiegend.

Bei zwei ehemaligen Tankstellenstandorten ist mit schadstoffbelasteten Béden zu rechnen. Bis-
her konnte fir das Grundwasser allerdings keine Belastung nachgewiesen werden, sodass der
Belastungsgrad des Bodens hinsichtlich der Grundwassergefédhrdung insgesamt als nicht
schwerwiegend einzuschatzen ist. Durch den zur Realisierung des Vorhabens erforderlichen
Bodenaushub und die anschlieBende, voraussichtlich vollstandige Versiegelung der Flachen
werden die mdglicherweise belasteten Béden entsorgt. Um eine umweltgerechte Entsorgung zu
gewahrleisten sind die entsprechenden gesetzlichen Regelungen ausreichend. Selbst wenn be-
lastete Boden verbleiben, ist auch klnftig eine Auswaschung von Bodenverunreinigungen in das
Grundwasser nicht zu erwarten. Ein Konflikt zwischen méglicher Bodenbelastung und kunftiger
Nutzung besteht nicht.

Schutzqgut Luft, Klima
Das Plangebiet liegt in einem klimatischen Belastungsbereich. Es ist nach dem Umweltatlas fur

Berlin als Areal mit einem hohen Versiegelungsgrad, einer hohe Baudichte, einem geringen Ve-
getationsanteil und hohen Mitteltemperaturen eingestuft. Die lokalklimatische Situation wird ins-
besondere durch den Baumverlust dauerhaft beeintrachtigt. Die Beeintrachtigung ist jedoch
raumlich begrenzt, da die Baumbestande nur eine lokalklimatische Ausgleichsfunktion besitzen.
In der AlexanderstraBe wird zum Ausgleich eine Neupflanzung von Baumen planungsrechtlich
gesichert. Eine wesentliche Verschlechterung der Situation resultiert aus der Umsetzung des
Vorhabens nicht.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung des Windkomforts im Plangebiet liegen nicht vor. Auf-
grund der geringen bodennahen Windgeschwindigkeit kann es jedoch zu hohen Schadstoffkon-
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zentrationen mit lokalen Richtwertiberschreitungen kommen. Aufgrund der zur AlexanderstrafBBe
und zur GrunerstraBe Uberwiegend geschlossenen Fassadenfronten kann eine
Beeintrachtigung der Nutzung minimiert werden. Die von den Gutachtern empfohlene Reduktion
der Gebaudehdhen entlang der AlexanderstraBe erfolgt mit dem nunmehr verfolgten
stadtebaulichen Konzept.

Die thermische Belastung im Sommer ist aufgrund der Aufheizung des StraBenraumes hoch.
Aufgrund der bioklimatischen Umweltbedingungen kann im StraBenraum eine Beeintrachtigung
des Wohlbefindens nicht ausgeschlossen werden. Insbesondere bei dlteren Menschen und Per-
sonen mit labilem Kreislauf kann es zu gesundheitlichen Problemen kommen. Die klnftige ther-
mische Belastung unterscheidet sich damit jedoch nicht von der gegenwartigen Situation.

Schutzgut Landschaft
Aufgrund der innerstédtischen Situation ist das Schutzgut von dem Vorhaben nicht betroffen.

Das Stadtbild wird durch die Realisierung des Vorhabens deutlich aufgewertet.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter
Im Plangebiet befinden sich keine schltzenswerten Kultur- und Sachguter. Der vorhandene

Stadtgrundriss wird in diesem Zusammenhang nicht als Kulturgut eingestuft, da die negativen
Auswirkungen des Stadtgrundrisses im Plangebiet Uberwiegen. Durch die Beibehaltung des
Verkehrskonzeptes der autogerechten Stadt aus den 60er Jahren wirden auch die negativen
Folgen, insbesondere die Beseitigung der historischen Stadtstruktur, erhalten. Zu den Denkma-
len wird auf Ziffer 2.3.9 verwiesen.

Besonderes Augenmerk ist auf das Uber dem ehemaligen Festungsgraben auf Pfahlen gegrin-
dete Stadtbahn-Viadukt zu richten. Bei einer Absenkung des Grundwassers wahrend der Bau-
zeit kdnnte es hier zu Problemen kommen. Die Situation ist jedoch durch Reinfiltration von An-
teilen des entnommenen Wassers beherrschbar, d.h. das Stadtbahn-Viadukt wird bei Einsatz
entsprechender technischer Vorkehrungen nicht gefahrdet.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes ist mit dem Vorhaben nicht verbunden.

Wechselwirkungen
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Einwirkungsbereichen, die zu einer starkeren Be-

eintrachtigung der Umwelt fUhren, sind nicht zu erwarten.

2.1.3.4Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Die Wahrscheinlichkeit des Eintritts der Auswirkungen mit Schaffung des Planungsrechtes ist
sehr hoch.
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2.1.3.5Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Es ist nach Realisierung des Vorhabens von dauerhaften, kontinuierlichen und irreversiblen
Auswirkungen auszugehen.

2.1.4 Ergebnis der allgemeinen Vorprufung

Die Realisierung des Vorhabens wird im Ergebnis der Vorprifung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen haben. Aufgrund des Umfangs und der raumlichen Begrenzt-
heit der zu erwartenden Auswirkungen ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung fir den Bebau-
ungsplan I-B4d nicht erforderlich.

3. Eingriff in Natur und Landschaft / AusgleichsmaBnahmen

3.1 Ausgangssituation

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Bei der
Bewertung des Eingriffs ist auf die planungsrechtliche Situation abzustellen. Nach § 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Daher ist zunachst zu prifen, ob und in welchem
Umfang Eingriffe in Natur und Landschaft bereits unabhangig von den kinftigen Festsetzungen
dieses Bebauungsplans zulassig waren. Hierbei ist zwischen den Teilflachen, die bisher
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans [-B4a waren und den Teilflachen, die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-43 lagen, jedoch rechtlich noch nicht zulassig waren, zu
differenzieren.

Der Bebauungsplan |-B4a wurde am 02.04.2002 festgesetzt. Er ermdglicht eine vollstandige
Uberbauung der privaten Grundstiicksflache. Hinsichtlich der Baume in der kiinftigen Ver-
kehrsflache der GrunerstraBe wird von deren Erhalt ausgegangen. Der erforderliche Ausgleich
fr den absehbaren Baumverlust wurde in der Abwagung zum Bebauungsplan [-B4a
berlcksichtigt und mit dem Grundstickseigentimer ein stadtebaulicher Vertrag Uber die
Finanzierung des erforderlichen Ausgleichs geschlossen.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass der Eingriff innerhalb dieser Teilflache bereits vor
Einleitung dieses Bebauungsplanverfahrens zuldssig war. Ein (erneuter) Ausgleich ist daher
nicht erforderlich. In der Ermittlung des Eingriffes bleiben diese B&ume daher unbericksichtigt.
Hierbei wird unterstellt, dass der bisherige stadtebauliche Vertrag weiterhin gultig bleibt.
Innerhalb der Teilflache befinden sich gegenwartig 95 Baume, von denen 73 durch die Baum-
schutzverordnung geschitzt sind.
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Dennoch ist hier zu berlcksichtigen, dass als Ausgleich fir die Versiegelung begrinter Flachen
eine Begrinung von Dachfladchen vorgesehen war. Insgesamt wurde damit gerechnet, dass ca.
6.700 m2 Dachflache begriint werden. Dartber hinaus waren auf ca. 1.700 m2 Dachflache
Bindungen zum Anpflanzen (oberhalb des 1. Vollgeschosses) festgesetzt.

Zudem sind die bisher in der DircksenstraBe vorgesehenen 20 Baume mit einem Stammumfang
von mindestens 20 cm, die dem Ausgleich dienen sollten und nun nicht mehr gesichert werden,
zu bertiicksichtigen. Hierflrr sind andere adaquate Ersatzstandorte zu finden.

Die vier bisher auBerhalb des Kerngebiets gelegenen Baume in der GrunerstraBBe, die nunmehr
als Verlust einzustufen sind, sind in die Abwagung zu den Festsetzungen dieses
Bebauungsplans einzubeziehen.

Der Bebauungsplan 1-43 sollte aufgrund einer anderen Festsetzungsstruktur (keine Baukdrper)
eine Behandlung des Eingriffs in den Baumbestand auf Grundlage der Baumschutzverordnung
vorsehen. Daher wurde der Baumverlust nicht quantitativ ermittelt. Auch fir den StraBenraum
lagen keine abschlieBenden Festlegungen vor, sodass auch der Baumverlust im StraBenraum
auf Basis der Baumschutzverordnung ausgeglichen werden sollte. Der Eingriff in den Boden
sollte durch Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen und eine o&ffentliche Parkanlage
ausgeglichen werden.

Der Bebauungsplan 1-43 ist bisher aber noch nicht festgesetzt worden und damit kein geltendes
Planungsrecht. Insofern wird davon ausgegangen, dass der Eingriff bisher nicht zul&ssig war.
Auch eine Zulassigkeit nach § 34 BauGB ist fir eine Bebauung — wie beabsichtigt - nicht
gegeben, da aufgrund der vorhandenen Widmung des Parkplatzes als 6ffentliches StraBenland
weder bauliche Vorhaben noch eine zuséatzliche Versiegelung, die mit Eingriffen in Natur und
Landschaft verbunden ist, zulassig waren Der durch die kinftige Bebauung und den
StraBenumbau zu erwartende Eingriff und der damit verbundene Ausgleich sind daher fur diese
Teilflache in die Abwagung einzustellen.

Aufgrund der modifizierten Planung und der erweiterten Baukdrperfestsetzung ist der Umfang
des Eingriffs nunmehr genau zu bestimmen. Bedingt durch die Zuléssigkeit einer vollstandigen
Uberbauung, die angesichts der angestrebten Nutzungsstruktur voraussichtlich auch realisiert
wird, muss innerhalb der Kerngebietsflachen mit einem vollstdndigen Verlust aller Baume
gerechnet werden. Unversiegelte Flachen sind nicht vorgesehen.

Obwohl die Einteilung der StraBenverkehrsflachen nicht Gegenstand der Festsetzungen ist, und
somit der Erhalt von Baumen bei einer bestimmten Aufteilung gewahrleistet werden kénnte,
muss aufgrund der erforderlichen Leitungsumverlegungen auch hier nunmehr von einem
vollstédndigen Verlust aller Baume ausgegangen werden.

Der unter Bericksichtigung der planungsrechtlichen Ausgangssituation ermittelte, durch den
Bebauungsplan [-B4d vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft hat voraussichtlich den
Verlust von 173 Baumen mit einem Gesamtstammumfang von 15.869 cm zur Folge. Davon sind
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146 Baume mit einem Stammumfang von 14.796 cm durch die Baumschutzverordnung
geschiitzt. Der Eingriff verteilt sich auf die einzelnen Teilflachen wie in Tabelle 3 dargestellt.

Darlber hinaus sind 20 im Bebauungsplan |-B4a festgesetzte Baume mit einem Stammumfang
von 20 cm in der DircksenstraBBe zu bertcksichtigen.

Der Baumverlust teilt sich nahezu gleichmaBig auf die Kerngebietsflache fur die der Eingriff
bereits zulassig ist, auf die noch zu berlcksichtigende Kerngebietsflache und das StraBenland

auf.

3. Baumbestand im Plangebiet

Teilflache Bestand davon geschutzt nach

alle Baume Baumschutzverordnung
Anzahl der| Stammumfan |Anzahl der| Stammumfan
Baume g (cm) Baume g (cm)

Sondergebiet / Kerngebiet (bisher 95 8.097 73 7.299

Bebauungsplan |-B4a) *

Sondergebiet / Kerngebiet 79 8.082 7 7.779

GrunerstraBBe ** 11 445 1 100

AlexanderstraBe 90 7.317 71 6.547

VoltairestraBe 4 470 4 470

DircksenstraBBe 0 0 0 0

Summe Baumbestand 279 24.411 220 22.195

Summe ohne zuléssige Eingriffe 184 16.314 147 14.896

(Bebauungsplan |-B4a)

Summe ohne zulassige Eingriffe (Be- 173 15.869 146 14.796

bauungsplan I-B4a) sowie ohne Er-

halt

Ersatzpflanzungen bereits im Bebauungsplan 1-B4a abschlieBend geregelt
* Baume in der GrunerstraBe kdnnen voraussichtlich erhalten werden

3.2 Kompensationsbedarf und Ausgleichsumfang

Bei der Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs werden die Eingriffe berlcksichtigt, die
aufgrund dieses Bebauungsplans erstmals zugelassen werden. Die bereits aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans [-B4a zuldssigen Baumféllungen und die daraus
resultierenden Ersatzpflanzungen werden nicht erneut in die Betrachtung einbezogen. Sie
wurden in der Abwagung zum Bebauungsplan |-B4a bertcksichtigt. Dieser Eingriff ist somit im
Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB bereits zulédssig. Es wird zudem davon ausgegangen,
dass die Baume im kiinftigen StraBenland der GrunerstraBe erhalten werden kdnnen.
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FOr die Betrachtung des Kompensationsbedarfs verbleiben die B&ume im kinftigen
Sondergebiet, im Kerngebiet, in der AlexanderstraBe, der VoltairestraBe und in der
DircksenstraBe. Bei der Berechnung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs wird der
Stammumfang aller Baume in die Betrachtung einbezogen, d.h., es werden alle vorhandenen
Baume in die Abwagung einbezogen. Fir jeden neu zu pflanzenden Baum wird bei einem
Stammumfang von 20 cm ein Betrag von 1.483 EUR (ohne Mehrwertsteuer) in Ansatz gebracht.
Diese Kosten umfassen Baumgrube, Erdsubstrat, Bewasserungs-, Dingungs- und
Beluftungsset,  Verdunstungsschutz,  Pflanzverankerung, Fertigstellungs- und  Ent-
wicklungspflege sowie Entsiegelung und Planungskosten.

Unter Berticksichtigung der Wiedernutzung der Parkplatzflache und der damit verbundenen
gestalterischen Aufwertung des Stadtbildes wird ein Kompensationsumfang von ca. 80 % -
bezogen auf die Summe des Stammumfanges - als ausreichend erachtet. Hierbei wurde unter
Berlcksichtigung der Planfeststellung ersetzenden Funktion des Bebauungsplans fir die
AlexanderstraBBe von einem 100 %-Ausgleich ausgegangen. Ebenso verbleibt es bei einem
Anteil von 100 % fur die Baume in der DircksenstraBe, da hier festgesetzte Ersatzpflanzungen
in die Betrachtung einbezogen werden, die ihrerseits bereits Bestandteil der Festsetzungen des
Bebauungsplans [-B4a waren. Auf dieser Basis ergibt sich der in Tabelle 2 dargestellte

Kompensationsumfang.
4. Kompensationsbedarf fiir bisher nicht zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft
Teilflache alle Baume Kompensationsbedarf Ausgleich
Stammumf. 20
cm/Baum
Anzahl der|Stammumfan Anzahl der| Kosten | Anteil | Kosten
Baume g (cm) Baume EUR EUR

Sondergebiet / Kern- 79 8.082 404 | 602.130 | 80 % | 481.704
gebiet
AlexanderstraBe 90 7.317 366 | 545.494 1100 % | 545.494
VoltairestraBe 4 470 24 35.770 | 80 % 28.616
DircksenstraBe 0 0 20 29.808 100 % | 29.808*
Summe 173 15.869 813 | 1.206.34 1.085.62

7 2

* Dieser Ausgleichsumfang kommt nur zum Tragen, wenn in der DircksenstraBe keine Baume gepflanzt werden. Werden in
der DircksenstraBBe mindestens 20 Baume gepflanzt, reduziert sich der Ausgleichsumfang entsprechend.

Die Neupflanzung von mindestens 60 B&umen in der AlexanderstraBe, ggf. mogliche
zuséatzliche Baumpflanzungen im Quartier Karl-Marx-Allee Sid sowie die Dachbegriinung im
Sondergebiet dienen dem Ausgleich der Uberschreitung der GFZ nach § 17 BauNVO. Sie
dienen nicht als AusgleichsmaBnahme im Sinne des § 1a des Baugesetzbuchs.

83



Auf Grund der planerisch gewollten und aus stadtebaulichen Grinden erforderlichen
Ausnutzung der Grundstlicke kann der Eingriff in die Biotope und die zusétzliche Versiegelung
nicht ausgeglichen werden. Im Rahmen der Abwéagung ist im Kontext der planerisch gewollten
Veranderungen im Plangebiet entschieden worden, diesen Eingriff hinzunehmen. Dabei wurde
berlcksichtigt, dass der Biotopwert der Flachen Uberwiegend als gering einzustufen ist. Der
Aufwertung des Stadtbildes und der angemessenen Nutzung des Gebietes in dieser zentralen
innerstadtischen Lage wird Vorrang gegentber dem Erhalt dieser unversiegelten Flachen
eingerdumt. Hierbei wurden auch die Darstellungen der vorbereitenden Bauleitplanung
berlcksichtigt. Der Alexanderplatz ist Teil des Citykernes. Der Flachennutzungsplan sieht
Uberwiegend gemischte Bauflachen vor. Dies erfordert eine hohe Nutzungsintensitat und Dichte,
die durch die hervorragende Erreichbarkeit im 6ffentlichen Verkehr auch méglich ist. Gleichwohl
wird die Begrinung eines Teils der Dachflachen festgesetzt. Diese Festsetzung dient ebenfalls
dem Ausgleich der Uberschreitung der GFZ nach § 17 BauNVO.

3.3  AusgleichsmaBnahmen

Ziel des Plangebers ist es, die AusgleichsmaBnahmen fur den Eingriff nach § 1a BauGB -
sofern méglich - im engeren Umfeld des Plangebietes durchzufihren. Eine Zuordnung der
AusgleichsmaBnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellter Flache erfolgt nicht im
Bebauungsplan, sondern durch vertragliche Vereinbarung (§ 11 BauGB). Hierflr bietet sich das
Plangebiet des Bebauungsplans I-B4b an. Die Planungen fir die RathausstraBe sind so weit
fortgeschritten, dass mit einer zeitnahen Umsetzung zu rechnen ist. Im 6ffentlichen StraBenland
ist die Pflanzung von insgesamt 73 Baumen vorgesehen.

Diese Baumpflanzungen sind jedoch nicht ausreichend, um den Eingriff durch die Vorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4d auszugleichen. Weitere Flachen fir MaBnahmen
im direkten Umfeld stehen nicht zur Verfigung. Zudem muss der Ausgleich fir den Eingriff in
den Baumbestand nicht zwingend durch die Festsetzung oder vertragliche Sicherung von
Ersatzpflanzungen erfolgen.

Als weitere AusgleichsmaBnahme soll daher die Qualifizierung des in raumlicher Ndhe und im
Bezirk Mitte gelegenen Volksparks am Weinbergsweg (nahe U-Bahnhof Rosenthaler Platz)
dienen. Die heutige Gestaltung erhielt der Volkspark Mitte der 50er Jahre, als er zu einem
Freizeit- und Erholungspark angelegt wurde. Der alte Baumbestand wurde dabei in die
Parkgestaltung integriert. In dem Park befinden sich thematisch unterschiedlich betonte
Gartenbereiche, wie der Rosengarten, der Heidegarten, der Steingarten sowie ein Schau- und
Sichtungsgarten. Auch ein Kinderspielplatz, Liegewiesen, ein Teich, ein Planschbecken sowie
das Café am Weinbergsweg sind Teil des Volksparkes. In dieser 6ffentlichen Grinflache sollen
insbesondere einzelne TeilmaBnahmen zur Wiederherstellung von Vegetationsflachen und fur
die Offentlichkeit nutzbaren Bereichen erfolgen. Den Schwerpunkt der MaBnahmen bilden der
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so genannte "Schau- und Sichtungsgarten" und der "Rosengarten". Zu den einzelnen
MaBnahmen z&hlen beispielsweise Neubepflanzungen und die Entsiegelung von Flachen und
die Anlage von Wegen mit wassergebundenen Decken oder Schieferplatten. Der Bezirk Mitte
hat zugesagt, dass die Anlage nach Durchfiihrung der MaBnahmen dauerhaft gepflegt und
erhalten wird.

Da die im Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4b und im Volkspark am Weinbergsweg
maoglichen AusgleichsmaBnahmen als nicht ausreichend fir den Ausgleich des Eingriffes
eingestuft werden, sind weitere MaBnahmen erforderlich. Diese sollen auf Grundlage der ge-
samtstadtischen Ausgleichskonzeption erfolgen. Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat die
Wirksamkeit der Ausgleichskonzeption am 19.2.2004 beschlossen. In diesem Rahmen sind flr
den Ausgleich die Flachen im Bereich des Wuhletals im Bezirk Marzahn-Hellersdorf zugeordnet
worden. Konkret soll ein Teilbereich des Wuhlegartens (Teil der Flache Nr. 19 Wuhlegarten /
Wouhlgarten) nach gartendenkmalpflegerischen Gesichtspunkten wiederhergestellt werden. Im
Einzelnen sind folgende MaBnahmen vorgesehen; die Wiederherstellung der historischen
Obstbaumalleen sowie der historischen Wege als Querverbindung zum Wuhlewanderweg, die
Herstellung von Sichtschutzpflanzungen und die Herstellung von Platzbereichen an
Wegekreuzungen nach historischen Gesichtspunkten.

Grundlage fur die MaBnahmen sind der Vorentwurf des Landschaftsplans XXI-L-2 und die mit
der Denkmalschutzbehérde abgestimmte Einpassungsplanung des Wilhelm-Griesinger-
Krankenhauses.

Regelungen zu Art und Umfang der einzelnen MaBnahmen werden in einen stédtebaulichen

Vertrag aufgenommen.

5. Voraussichtliche Verteilung der Kosten fiir die AusgleichsmaBnahmen

MaBnahme Kosten (EUR)
Baumpflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans I-B4b 108.259,00
Qualifizierung des Volksparks am Weinbergsweg 570.000,00
MaBnahmen im Rahmen der gesamtstadtischen 401.261,00
Ausgleichskonzeption

Summe 1.079.520,00 *

* Dieser Betrag verringert sich, wenn in der DircksenstraBe Baumpflanzungen vorgenommen werden.

4, Eigentumssituation und Bodenordnung

Das Wohnungsbauunternehmen hat 1999 Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf
Grundlage eines Bebauungsplanentwurfes, der den Tragern 6ffentlicher Belange zur Stel-
lungnahme Ubersandt wurde, vom Land Berlin erworben. Bedingt durch die Veranderungen
nach Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes wurden 2002 weitere Grundstiicke
erworben, sodass zum jetzigen Zeitpunkt Kongruenz zwischen Grundstiickseigentum und
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Baugebiet besteht. Formell erfolgte eine Aufteilung in zwei Gesellschaften, die fir das
Bebauungsplanverfahren nicht von Relevanz ist. Hoheitliche BodenordnungsmaBnahmen sind
nicht erforderlich.

5. Finanzielle Auswirkungen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist nicht erkennbar, dass durch das Land Berlin Kosten zu tragen
sind, die aus der unmittelbaren Umsetzung des Bebauungsplans resultieren. Mit dem Abschluss
der Kooperationsvereinbarung zwischen Land Berlin und der Wohnungsbaugesellschaft im
Jahre 1995 wird die Kostentragung der erforderlichen 6ffentlichen infrastrukturellen MaBnah-
men, wie Tief- bzw. StraBenbauten sowie Anpflanzungen, durch die Bauherren tbernommen.
Die Tief- bzw. StraBenbauten erstrecken sich auf den Umbau von StraBen, vor allem die
AlexanderstraBe, und die damit einhergehenden Leitungsumverlegungen. Die notwendigen
Umverlegungen des Leitungsbestandes im Plangebiet bedingen betrachtliche Aufwendungen.
Ein Erfordernis der Errichtung von Gemeinbedarfseinrichtungen resultiert aus der Planung nicht.
Der aus der neuen Wohnbebauung resultierende Bedarf an Platzen in Kindertagesstatten wird
durch den Ausbau bestehender Einrichtungen im Umfeld des Plangebiets gedeckt. Die Fi-
nanzierung dieses Ausbaus wie auch die Kostentragung fir gegebenenfalls erforderliche
SchallschutzmaBnahmen an den auf der Ostseite der AlexanderstraBe liegenden
Wohngeb&uden wurden im stadtebaulichen Vertrag vom 6. Oktober 2003 geregelt. Zur Zeit sind
keine gesonderten SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Sollte dies kiinftig der Fall sein, ist das
Land Berlin von méglichen Entschadigungsanspriichen freigestellt. An den Kosten des Ausbaus
der vorhandenen Kindertagesstatten beteiligt sich die Wohnungsbaugesellschaft in Form eines
zweckgebundenen Zuschusses von rd. 77 v. Hundert.

Im Januar 2005 wurde jedoch bei bauvorbereitenden MaBnahmen in der AlexanderstraBe mit
LCKW-Anteilen belastetes Grundwasser ermittelt, das in einem Teilbereich in Verlangerung der
SchillingstraBe in den Untergrund der Flache des Sondergebietes einstromt. Die
Schadensquelle liegt ca. 300 m norddstlich auBerhalb des Planbereiches auf dem Grundstiick
SchillingstraBe 7.

Zur Finanzierung der kurzfristig notwendig werdenden SanierungsmafBnahme im Zeitraum 2005/2006 hat das
Umweltamt Mitte einen erforderlichen Sanierungsaufwand in Héhe von 380.000 € ermittelt. Bis zur Héhe
dieses Betrages soll der Bedarf als Sondertatbestand im Haushalt des Bezirkes Mitte anerkannt und von
der Senatsverwaltung fiir Finanzen im Wege der Basiskorrektur bereit gestellt werden. Mindestens
130.000 € sind durch den Zustandsstérer/ Eigentimer des Schadensgrundstiickes, SchillingstraBe 7,
bereit zu stellen und im Haushalt des Bezirkes Mitte zu vereinnahmen.

Dartber hinaus kann das Umweltamt des Bezirkes Mitte einen Finanzbedarf Gber den Zeitraum von ca. 7 Jahren
in Hohe von etwa 1,2 Mio. € fur den Weiterbetrieb der Abwehrbrunnen nicht ausschlieBen. Dieser
mdgliche Bedarf kann erst durch weitere Untersuchungen ab 2006 festgestellt und prazisiert werden.
Auch die hierzu ggf. erforderlichen Ausgaben missen als Sondertatbestand anerkannt und von der
Senatsverwaltung fiir Finanzen dem fir die Sanierung zustandigen Bezirk Mitte bei rechtlich
nachgewiesenem Erfordernis zeitgerecht zur Verfligung gestellt werden. Nur mit den vorgenannten
Abwehr- und SanierungsmaBnahmen kann die geplante Nutzung gesichert werden.
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Das Bezirksamt Mitte prift mit fachlicher Unterstiitzung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, inwieweit der
Zustandsstorer/ Eigentimer des Schadensgrundstiickes SchillingstraBe 7 mit diesen vom Land Berlin
vorzufinanzierenden Kosten belastet werden kann.
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IV. Verfahren
1. Beschlisse zur auBergewohnlichen stadtpolitischen Bedeutung des Plangebietes

Aufgrund der herausragenden stadtpolitischen Bedeutung fir die Sicherung und Dynamisierung
des stadtebaulichen Umgestaltungsprozesses der historischen Mitte Berlins und des
Alexanderplatzes, sowie der arbeitsmarkt- und wirtschaftspolitisch flr die gesamte Stadt
wichtigen Entwicklung wurde das Plangebiet zum Gebiet von auBergewdhnlicher
stadtpolitischer Bedeutung nach § 9 AGBauGB erklart.

Hinsichtlich der formellen Beschlusslage muss zwischen dem Teil des Plangebiets nérdlich der
Grenze zwischen den Flurstlicken 449 und 465 (vorher Flurstiick 53 und 52) und der Teilflache
sudlich dieser Flurstlicksgrenze und der AlexanderstraBe differenziert werden.

Fir den Bereich nérdlich des Flurstiicks 465, das im Geltungsbereich des festgesetzten
Bebauungsplans [-B4a liegt, stellte der Senat in seiner Sitzung am 31. Januar 1995 im
Einvernehmen mit dem Rat der Biirgermeister die auBergewdhnliche stadtpolitische Bedeutung
nach § 4 ¢ Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AGBauGB (a.F.) fest. Dieser Beschluss umfasste den
Geltungsbereich des Bebauungsplans |-B4, dessen Geltungsbereich spéater geteilt worden ist.
Infolge des Beschlusses wurde das Bebauungsplanverfahren 1-B4 von der damaligen
Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr geflihrt. Die Einbeziehung einer kleinen
Arrondierungsflache im Bereich des Flurstiicks 465 (vorher Flurstiick 53) in das Gebiet mit
auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung hat der Senat am 15. Juli 1997 im Einvernehmen
mit dem Rat der Blrgermeister beschlossen.

Die Beschllisse gelten auch nach Festsetzung des Bebauungsplans |-B4a fort.

Um die rechtlichen Voraussetzungen fir die mit dem bezirklichen Bebauungsplan 1-43
aufgenommene kritische Stadtrekonstruktion auch fir eine Teilfliche an der AlexanderstraBBe —
zunachst als Teil des Bebauungsplans I-B4a — zu schaffen, leitete der Senat noch im Jahr 2000
das Verfahren fur die Erweiterung des Bereichs der auBergewdhnlichen stadtpolitischen
Bedeutung nach § 9 AGBauGB ein. Gegenstand des Verfahrens war ein ca. 20 m breiter und
200 m langer Streifen der AlexanderstraBe, fir den der Bebauungsplan [-43 urspriinglich
offentliche Verkehrsflache vorsah. Diese Flache sollte nunmehr Bestandteil des Baugebietes
werden. Der Rat der Birgermeister stimmte dem zu. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
fasste danach den entsprechenden Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans |-B4a-1
"GrunerstraBBe". Nachfolgend erwarb die Wohnungsbaugesellschaft zuséatzlich zu dem bereits
1999 gekauften Stammgrundstiick die entsprechenden Erweiterungsflachen. Aufgrund wei-
tergehender stadtebaulicher Anderungen erfolgten keine formellen Verfahrensschritte. Die
Einstellung des Anderungsverfahrens 1-B4a-1 erfolgte mit Bekanntmachung der 6ffentlichen
Auslegung dieses Bebauungsplans.
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Far die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindliche Teilfliche, die bisher im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-43 lag, nahm der Senat am 14. November 2002 die
Vorlage der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Gber die auBergewdhnliche stadtpolitische
Bedeutung zur Kenntnis und leitete sie an den Rat der Blrgermeister weiter. Der Rat der
Burgermeister behandelte die vom Senat eingebrachte Vorlage in seiner Sitzung am
19.12.2002. Der Vorlage wurde nicht mit einer Mehrheit von mindestens drei Viertel der
Mitglieder widersprochen (§ 9 Abs. 1 AGBauGB). In seinem Beschluss vom 14. Januar 2003
stellte der Senat daraufhin die auBergewdhnliche stadtpolitische Bedeutung zur Erweiterung des
Gebietes von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung — Alexanderplatz — durch
Feststellung von erganzenden Flachen im Bezirk Mitte an der AlexanderstraBe als Gebiet von
auBergewohnlicher stadtpolitischer Bedeutung gemaB § 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AGBauGB fest
und leitete den Beschluss dem Rat der Birgermeister zur Kenntnisnahme zu.
Das Bebauungsplanverfahren wird seitdem fir das gesamte Plangebiet von der Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung durchgefihrt.
Das Erfordernis der Erweiterung des Gebiets von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung
nach § 9 AGBauGB begriindet sich insbesondere wie folgt:
e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen, fir die Einzelprojekt tbergreifende
Entwicklung einer Shopping Mall mit Stadtplatz, eines Turmhochhauses sowie erganzender
Bauten an der VoltairestraBe,

e Regelung des geplanten Vorhabens zwischen Gruner- und VoltairestraBe, das sich auf
Flachen befindet, fir die Senat und Bezirk bislang zwei im Festsetzungsinhalt differierende
Bebauungsplanverfahren durchfuhren, in einem Bebauungsplanverfahren,

o effiziente Beférderung des planungsrechtlichen Verfahrens und der erforderlichen
vertraglichen Bindungen zur Ubernahme von MaBnahmen der technischen Infrastruktur
durch die Investoren, die bei einer parallelen Zustandigkeit von Bezirk und Senat nicht
geleistet werden kann,

e verwaltungsseitige Konzentration der Planung fir die AlexanderstraBe und
Vertragsgestaltung zur Sicherung der Finanzierungsibernahme durch die Investoren fir
den Umbau dieses StraBenzuges als Voraussetzung fur ist die Umlegung
groBdimensionierter unterirdischer stadttechnischer Leitungen aus den kinftigen
Bauflachen in die AlexanderstraBe.

2. Aufstellungsbeschluss

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung hat am 12. Mai 2003 beschlossen, fir das Gelande
zwischen GrunerstraBe, AlexanderstraBBe, VoltairestraBe und Stadtbahn sowie fir Abschnitte
der GrunerstraBe zwischen Stadtbahn und AlexanderstraBe, Abschnitte der VoltairestraBe
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zwischen Stadtbahn und AlexanderstraBe und fir die AlexanderstraBe im Bezirk Mitte, Ortsteil
Mitte den Bebauungsplan 1-B4d aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst einen Teilbereich des bisherigen und durch
dieses Bebauungsplanverfahren in seinem Geltungsbereich eingeschrankten bezirklichen
Bebauungsplans [-43 und &andert einen Teilbereich des am 02.04.2000 festgesetzten
Bebauungsplans |-B4a. Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 246 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 8
Abs. 4 BauGB (a.F.) durchgefiihrt (vorzeitiger Bebauungsplan). Beim Aufstellungsbeschluss
wurde auf diesen Sachverhalt hingewiesen. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung angepasst. Fir die Anpassung des Flachennutzungsplans ist die Festsetzung des
Bebauungsplans unabdingbare Voraussetzung.

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir Berlin Nr. 28 (S. 2319) am 06. Juni 2003
offentlich bekanntgemacht. In Erganzung der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
wurde im Amtsblatt vom 18. Juli 2003 bekannt gemacht, dass das Bebauungsplanverfahren | —
B4a-1 eingestellt und der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-43 um die
AlexanderstraBe, die VoltairestraBe und die Flache noérdlich der VoltairestraBe zwischen
AlexanderstraBe und Stadtbahn im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte eingeschréankt wurde.

3. Frihzeitige Birgerbeteiligung
3.1 Verfahren

Die Anzeige mit dem Hinweis auf die friihzeitige Blrgerbeteiligung zum Bebauungsplan I-B4d
erschien gleichlautend am 06.02.2003 in den Berliner Tageszeitungen

e  Berliner Morgenpost,

e Berliner Zeitung,

e Der Tagesspiegel.

Die offentliche Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die

Erérterung mit den Burgern nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (frihzeitige Burgerbeteiligung)
fand in der Zeit vom 10. bis zum 28. Februar 2003 statt.

In diesem Zeitraum konnten sich die Blrger anhand einer Ausstellung im Dienstgebaude Beh-
renstraBe wahrend der Offnungszeiten des Gebaudes iber die Planungsgrundlagen und die
stadtebaulichen Ziele informieren. Die Grundlage der Ausstellung bildeten Darstellungen der
bisherigen Planungen und Untersuchungen und die stadtebauliche Studie.

Im Rahmen einer Erérterungsveranstaltung am 24. Februar 2003 im Alten Stadthaus
(Barensaal), JudenstraBe 34-42 erlauterten Vertreter der zustédndigen Verwaltungen und der
Investoren die Ziele und Zwecke der Planung, den Stand des Verfahrens und die Vorgaben und
Einschatzungen aus den Fachplanungen. An der Erérterungsveranstaltung nahmen etwa 200
Besucher teil, die intensiv von der Mdglichkeit Gebrauch machten, Fragen zu stellen und
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Anregungen abzugeben. Insgesamt gingen zudem wéahrend der frihzeitigen Burgerbeteiligung
37 schriftliche Stellungnahmen zum Bebauungsplan ein.

3.2 Ergebnisse

Wahrend der fruhzeitigen Birgerbeteiligung wurden sowohl im Rahmen der
Erdrterungsveranstaltung, als auch wahrend der Ausstellung bezogen auf das Plangebiet dieses
Bebauungsplans eine Vielzahl von Anregungen geduBert und Hinweise gegeben. Aufgrund der
inhaltlichen Uberlagerungen sowie &hnlichen Schwerpunkten der Anregungen aus der
Erdérterungsveranstaltung und den schriftlichen Stellungnahmen werden die Anregungen und
deren Behandlung im Bebauungsplanverfahren im Folgenden gemeinsam dargestellit.
Stellungnahmen

Vonseiten der Blrger wurde wahrend der Erdrterungsveranstaltung und in den schriftlichen Stel-
lungnahmen sowohl Ablehnung, als auch Zustimmung zur Planung ge&uBert. Den Schwerpunkt
der AuBerungen bildeten stadtebauliche Themen, der Bedarf an Einzelhandelsflachen, der
Baumbestand, die Erreichbarkeit des Gebietes und die Notwendigkeit der Stellplatze.

Die grundsatzlichen Stellungnahmen zur stadtebaulichen Planung sind breit geféchert. Sie

reichen von grundsatzlicher Ablehnung des Vorhabens bis hin zur Unterstitzung der
Planungsabsichten des Landes Berlin. Grundsatzliche Bedenken wurden gedufBert, mit der
Begrindung, dass das Vorhaben ein isoliertes Einzelprojekt ohne Bezug, ohne MaBstab, ohne
stadtebauliche und ohne funktionale Einbindung in die Stadtmitte sei und keine kleinteilige
Parzellierung erfolge.

Es wird angeregt, den Parkplatz als Stadtbrache zu belassen, statt ohne Nachhaltigkeit zu
bauen. Alternativ solle das Plangebiet im Sinne einer stadtvertraglichen Nutzung teilweise
entsiegelt werden.

Von anderen Birgern wurde eine Bebauung auf dem Parkplatz sehr begriBt. Sie betonten,
dass damit ein "Schmuddelplatz" beseitigt werde. Das Konzept wurde als auBerst positiv flr die
Entwicklung im Bereich Alexanderplatz eingestuft und begriBt, dass endlich konkrete
Bauplanungen beginnen. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wurde in ihrem
Engagement fir das Projekt ermutigt. Es wurde geduBert, allen Negativkritikern solle ins
Stammbuch geschrieben werden, dass eine bebaute "Banane" besser sei als ein weiteres
zehnjahriges Zerreden des Stadtebaus am Alexanderplatz.

Kritik wird weiterhin an dem geplanten 150 m hohen Turm an der GrunerstraBe /
AlexanderstraBe geaduBert. Ein Hochhaus mit Blronutzung sei Uberflissig, da es das
Erscheinungsbild des Alexanderplatzes entstellen wirde. Das stadtebauliche Konzept wirde mit
"implantierten Hochh&usern und kalten StraBenschluchten" Urbanitat vernichten. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Zulassigkeit eines Abschlusshochhauses nur Sinn mache, wenn auch die
anderen Turme des "Hochhaus-Ringes" gebaut wirden. Dieses wird bezweifelt. Es wird die
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Auffassung vertreten, das geplante Hochhaus erscheine zu seiner Umgebung ohne Bezug. Das
Turmhochhaus erfllle zudem seinen Sinn als sichtbares Symbol nicht, weil es einfallslos sei.
Von anderen Birgern wird der geplante Bau des Hochhaus-Turms begrit und unter anderem
als "Symbol fur Fortschritt und Wohlstand" bezeichnet.

Eine Vielzahl von Einwendern beschaftigte sich mit dem Erscheinungsbild und der Gestaltung
des Vorhabens. Es wirke plump und arm an Dramaturgie, es sehe aus wie eine
Styroporverpackung und sei weder interessant, charmant noch (berzeugend. Es wird
bemangelt, dass entsprechend massive Gebaude nicht zum Hineingehen verlocken. Die
Fassade wird als "0-8-15 Architektur" eingestuft. Alternativ wird unter anderem angeregt, in der
Fassadengestaltung die Bogenstruktur der Stadtbahnbdgen aufzugreifen. AuBerdem wird
vorgeschlagen, das massive Gebaude mit Efeu zu beranken. So entstlinde ein "griiner Berg",
der 6kologisch Sinn mache.

Die kunftige Nutzungsstruktur im Plangebiet ist Gegenstand einer Vielzahl von Stellungnahmen.

Den Schwerpunkt der Anregungen bildet das Thema Einzelhandel. Die Einwender haben sich
hiermit zum Teil sehr intensiv auseinander gesetzt. Hinsichtlich des Bedarfes wurde die
Notwendigkeit einer Shopping-Mall an der AlexanderstraBBe angezweifelt und geduBert, dass die
vorhandenen Angebote ausreichend seien. Es wird die Auffassung vertreten, der Schwerpunkt
des Einzelhandels solle am inneren Alexanderplatz liegen, neue Verkaufsflachen werden
abgelehnt, da dadurch die vorhandenen L&den und die arbeitsplatzintensiven Strukturen der
alten Einkaufsviertel vernichtet wirden. In anderen Stellungnahmen wurde das geplante
Angebot begriBt, da dann nicht mehr die Notwendigkeit bestehe, zum Einkaufen in
entsprechende Center in anderen Bezirken zu fahren.

Insbesondere hinsichtlich des Hochhausturms werden Bedenken gegeniber der Schaffung
zusatzlicher leerstehender Bdiroflachen geduBert. Die Auffassungen der Birger und
Burgerinnen zur Wohnnutzung sind unterschiedlich. Einerseits wird gefragt, warum nur 8.000 m?
fir Wohnungen vorgesehen werden, andererseits auf den bereits bestehenden hohen
Wohnungsleerstand hingewiesen.

Die zentralen Themen der Aspekte Grin und Umwelt waren der vorgesehene Stadtplatz, die

Kritik an Baumfallungen, mégliche Baumpflanzungen sowie Larmemissionen.

Die Einordnung eines Stadtplatzes wurde teils begriBt, teils als potenzielle
Nachverdichtungsflache abgelehnt. Es wurde darauf hingewiesen, dass der Platz durch die
umgebende Bebauung verschattet werde und Emissionen durch den Schienenverkehr auf dem
Stadtbahnviadukt ausgesetzt sei. Die Flache solle entsiegelt und mit Baumen bepflanzt werden.
Daruber hinaus wurde insbesondere auf den vorhandenen Baumbestand hingewiesen und sein
Erhalt gefordert. Insbesondere in der AlexanderstraBe und der DircksenstraBe wurde eine
Gestaltung mit Baumen gefordert. Aufgrund der Nahe zur Stadtbahn seien flr die geplanten
Blros und die vorgesehenen Wohnungen nicht unerhebliche Larmbelastungen zu erwarten. Mit
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larmbedingtem Leerstand muisse daher gerechnet werden. Es wurde angeregt, an der
Stadtbahn eine La&rmschutzwand vorzusehen.
Eine Vielzahl der Blrger auBerte sich zur Verkehrsplanung. Den Schwerpunkt bildeten hierbei

neben Grundsatzfragen die Erreichbarkeit des Gebietes fir FuBganger und die vorgesehene
Zahl von 2.000 Stellplatzen.

Allgemein wurde die Auffassung vertreten, dass die Verkehrsbelastung in Form des
Individualverkehrs in der Innenstadt durch das Vorhaben erhéht und nicht wie gesamtstadtisch
geplant verringert werde. Es werden Bedenken gegen die Planung erhoben, weil das Vorhaben
zwischen einer verkehrsreichen StraBe und der S-Bahn schwer zuganglich sei. Es missten zum
Teil sechs- bis siebenspurige StraBen Uberwunden werden. Auch fir Anwohner des
umliegenden Wohngebietes sei das Vorhabengebiet derzeit schlecht zu erreichen. Gegen die
Anzahl von 2.000 Stellplatzen werden Bedenken geduBert, da hiermit und durch den
Lieferverkehr das Verkehrsaufkommen im Bereich AlexanderstraBe / Holzmarkt unnétig erhéht
werde. Es wird die Auffassung vertreten, dass aufgrund der guten Anbindung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln keine bzw. deutlich weniger Stellplatze zugelassen werden sollten.

Zum Verfahren wurde gefragt, wie verfestigt die Planung bereits sei und ob es Sinn mache sich
zu auBern oder ob alle Bedenken "weggewogen" wirden, wenn sie nicht dem stadtebaulichen
Konzept entsprachen. Darlber hinaus bestand Interesse an einer besonderen Beteiligung von
Kindern und Jugendlichen am Verfahren. Vertreter/innen des Bezirkes bemangelten den
schweren Eingriff in die Kompetenz des Bezirkes durch den Beschluss zur auBergewdhnlichen
stadtpolitischen Bedeutung des Plangebiets und der daraus resultierenden Zustandigkeit der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung.

Darliber hinaus wurden Anregungen zu wichtigen Einzelthemen ge&uBert. Es wurde darauf
hingewiesen, dass die Belange des Denkmalschutzes zu berlicksichtigen seien. In anderen
Verfahren (Planfeststellung) sei die Erfahrung gemacht worden, dass diese Belange nicht
friihzeitig in der Planung berlcksichtigt worden seien.

Auf die Belange von mobilitatseingeschrankten Blrgern wurde sowohl hinsichtlich der nicht
zufriedenstellenden Situation am U- und S-Bahnhof Alexanderplatz, als auch bezogen auf eine
notwendige Verbesserung der Querungsmdglichkeiten der HauptverkehrsstraBen und die
Ausstattung des Hochbauvorhabens hingewiesen.

Weitere Themen, insbesondere allgemeine politische AuBerungen und die Finanzierung des
Projektes spielten nur eine untergeordnete Rolle.

Die Anregungen sind in die Abwagung eingegangen.

Abwagung
Ziel des Bebauungsplans ist es, im Plangebiet ein attraktives Vorhaben zu ermdglichen, das

sich in die bestehende stddtebauliche Planung fir den Alexanderplatz einfligt. Die Bezlge zur
vorhandenen Stadtstruktur und die Einbindung des Plangebietes in das stadtische Umfeld
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werden mit der Umsetzung des Projektes verbessert. Eine kleinteiligere Parzellierung hat sich
nach jahrelangen Bemiihungen an diesem Standort als nicht realistisch erwiesen.

Die langfristige Verfestigung einer Stadtbrache an diesem zentralen, fir die Stadtentwicklung
und das Image der Stadt &duBerst wichtigen Standort ist stadtentwicklungspolitisch nicht
akzeptabel. Es ist das Ziel des Landes Berlin, hier eine Bebauung zu ermdglichen. Die
Auffassung, dass es sich hierbei um eine stadtunvertragliche Nutzung handele, widerspricht den
vorgenommenen Untersuchungen.

Die positiven Stellungnahmen unterstiitzen den Plangeber, seine bisherigen Planungsabsichten
weiter zu verfolgen.

Den Anregungen zum Turm-Hochhaus konnte nicht gefolgt werden. Seitens des Landes Berlin
werden die Zweifel an der Realisierung der anderen Projekte — auch die Realisierung der Pro-
jekte, die den Bau von Hochhaus-Turmen beinhalten — nicht geteilt. Das Land Berlin halt weiter
an der Umsetzung des Konzeptes fest. Sechs Investoren haben mit dem Land Berlin
stadtebauliche Vertrdge abgeschlossen, die Realisierungsfristen zwischen 2006 und 2013
vorsehen. Aus der Tatsache, dass gegenwartig noch keine umfangreichen Bautatigkeiten am
Alexanderplatz erfolgen, kann nicht geschlossen werden, dass andere Investoren ihre Vorhaben
aufgegeben hatten. Der Hochhausturm wurde von den Architekten als weithin sichtbares
Symbol in das Einkaufszentrum integriert, dieses ist jedoch nicht die primare stadtebauliche
Funktion des Gebaudes. Es ist weiterhin Teil des Hochhaus-Ensembles am Alexanderplatz.

Den Anregungen zur Gestaltung des Vorhabens ist zu entgegnen, dass die dreidimensionale
Darstellung des Projektes dem bisherigen Planungsstand entsprechend nur schematisch
erfolgen konnte. Daraus kann nicht auf die kiinftige Fassadengestaltung geschlossen werden.
Diese wird im Zuge der Projektkonkretisierung erst entwickelt. Ob hieraus Festsetzungen des
Bebauungsplans resultieren wird nach Abschluss des Gutachterverfahrens ab April 2003
beurteilt werden kénnen.

Die geplante Nutzungsstruktur wird einen Impuls fur die Weiterentwicklung der Angebote am

Alexanderplatz darstellen. Die vorhandenen Einkaufsmdéglichkeiten am Alexanderplatz sind ein
wesentlicher Faktor fir die Qualitat der City-Ost. Sie sind mittelfristig jedoch nicht ausreichend,
um dem Bereich um den Alexanderplatz den Stellenwert zu geben, den er aufgrund seiner Lage
im gesamtstadtischen Geflige hat. Die Bedeutung des Alexanderplatzes innerhalb der
polyzentralen Struktur der Stadt ist - unter anderem auch durch Fehlentwicklungen an anderer
Stelle - in den vergangenen Jahren gesunken (Seite 16 und Seite 28). Daher sind stadtebaulich
vertragliche Méoglichkeiten fur weiteren, auch grofBflachigen, Einzelhandel zu schaffen. Am
inneren Alexanderplatz besteht ebenso ein ausreichendes Potenzial zur Realisierung weiterer
Verkaufsflachen. Die Entwicklung von arbeitsplatzintensiven zu weniger arbeitsplatzintensiven
Strukturen ist ein allgemeiner Trend der wirtschaftlichen Entwicklung. Diese Entwicklung kann
nicht dadurch beeinflusst werden, dass an diesem Ort kein Einkaufszentrum zugelassen wird.

94



Die Bedenken hinsichtlich des Biroflachenleerstandes werden nicht geteilt. Durch den Bebau-
ungsplan entsteht ein Angebot, das entsprechend den Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt
in einem langeren Zeitraum genutzt werden kann.

Der Wohnungsleerstand in Teilen der Stadt ist dem Plangeber bekannt. Der zwingend
vorgesehene Wohnanteil wurde gegeniber der urspringlichen Planung bereits angepasst.
Dennoch wird davon ausgegangen, dass es — wenn auch in einem geringeren Umfang als noch
vor 10 Jahren — einen Bedarf an hochwertigem Wohnungsneubau auch in zentraler Lage geben
wird.

Die Auswirkungen auf den &ffentlichen Raum, die Vegetation und die Umwelt sind ausfihrlich

gepruft worden. Der Stadtplatz ist fester Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes, der in die
Nutzung des Vorhabens einbezogen, jedoch nicht bebaut werden soll. Eine Verschiebung des
Stadtplatzes innerhalb des Blockes wirde die Verschattung noch erhdhen, da die Gebaude
dann den gesamten Platz umschlieBen wirden. In der gegenwartig geplanten Lage befindet
sich zu einer Seite in einem genligend groBen Abstand von 19 m zum Platz das Stadtbahn-
Viadukt mit nur ca. 6-7 m Hb6he und tragt zur Auspragung eines groBzlgigeren, angemessen
belichteten Platzes bei. Die Anpflanzung von Baumen auf dem Stadtplatz ist nicht
ausgeschlossen. Die Zuldssigkeit einer Unterbauung wird in diesem Bereich eingeschrankt, um
Baumpflanzungen zu sichern.

Bei Realisierung des Vorhabens ist es nicht moglich, die Baume im Plangebiet zu erhalten. Auf
dem Baugrundstiick ist der Baumverlust nicht vermeidbar, weil die vollstindige Uber- bzw.
Unterbauung zugelassen werden soll. In der AlexanderstraBe ist ein Fallen der ohnehin als
StraBenbaum nur bedingt geeigneten vorhandenen Baume (vorwiegend Spitz-Ahorn)
erforderlich, um die erforderlichen Leitungen unterhalb der StraBe neu zu verlegen. Der
vorhandene Baumbestand wurde im Frihjahr 2003 erfasst. Er flieBt in die Abwagung und die
Entscheidung Gber den erforderlichen Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft ein. In
der AlexanderstraBe ist die Anpflanzung von zwei neuen Baumreihen vorgesehen, die im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Die neuen Baume sollen von vornherein so gezogen
werden, dass ein angemessenes Lichtraumprofil gesichert wird. In der DircksenstraBe und der
VoltairestraBe sind Baumpflanzungen nicht zwingend vorgeschrieben, durch die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans jedoch auch nicht ausgeschlossen. Der durch die
Baumpflanzungen im Plangebiet nicht kompensierte Baumverlust wird entsprechend den
gesetzlichen Regelungen ausgeglichen.

Die Befirchtungen eines larmbedingten Leerstandes werden nicht geteilt. Auch an anderen
Orten in der Stadt, selbst im weiteren Verlauf der VoltairestraBBe, sind Wohnungen und Biros in
der Nahe der Stadtbahntrasse vorhanden. Gegebenenfalls sind technische Vorkehrungen zu
treffen, um an den vorgesehenen Wohnstandorten gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
schaffen. Fur aktive SchallschutzmaBnahmen am Bahnviadukt steht kein ausreichender Raum

zur Verfigung.
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Der verkehrlichen ErschlieBung und Erreichbarkeit wurde bei der Konzeption des Projektes eine

erhebliche Bedeutung beigemessen. Das Vorhaben wird zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr
erzeugen, von dem voraussichtlich 80 % auf den 6ffentlichen Nahverkehr entféllt. Die Ubrigen
20 % werden sich im Individualverkehr auf die AlexanderstraBe und die GrunerstraBe verteilen.
Aufgrund der bereits bestehenden starken Frequentierung der StraBen wird sich durch das
Vorhaben das Verhéltnis zwischen Ziel- und Quellverkehr einerseits und Durchgangsverkehr
andererseits andern.

Die ausgedehnten StraBenrdume mit breiten Fahrbahnen werden durch die vorgesehenen
Festsetzungen im Bebauungsplan verschmalert, die Kreuzung AlexanderstraBe / GrunerstraB3e
soll umgebaut werden. Hierdurch, sowie durch zusatzliche ampelgeregelte Que-
rungsmoglichkeiten in der AlexanderstraBe wird die Erreichbarkeit des Gebietes fur FuBganger
und OPNV-Nutzer deutlich verbessert.

FOr das Vorhaben wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass 80 % der Fahrten von
Besuchern und Nutzern mit dem OPNV abgewickelt werden und nur 20 % mit dem Kifz
kommen. Diese Pramisse ist Grundlage fir die Begrenzung auf 2.000 Stellplatze. Dieser
Umfang ist fir das gesamte Vorhaben, d.h. nicht nur das Einkaufszentrum, sondern auch die
Blro- und Dienstleistungsnutzungen im Hochhaus-Turm und die gemischte Nutzung entlang der
VoltairestraBe erforderlich und vertretbar. Hinter den Ublichen Stellplatz-Anforderungen bleibt
die Stellplatz-Zahl deutlich zurtick.

Im Rahmen des Verfahrens geht jede Anregung und jeder Hinweis in die Ab-
wagungsentscheidung ein und sollte daher vorgetragen werden. Alle Argumente werden doku-
mentiert und in die Entscheidungsfindung einbezogen. Eine besondere, Uber die Ubliche
Beteiligung am Bebauungsplanverfahren hinaus gehende Beteiligung junger Menschen aus
dem Wohnumfeld an dem Planungsverfahren ist nicht vorgesehen. Die laufende Mitwirkung an
der Gestaltung des Alexanderplatzes ist hierbei weitaus besser geeignet, Kinder und
Jugendliche in das Planverfahren einzubeziehen, als die Planung eines privaten
Hochbauvorhabens, das in der Hand eines privaten Bauherren liegt. Fir den Eingriff in die
bezirkliche Planungshoheit wurden die geltenden Gesetze zugrunde gelegt. Es ist der erklarte
Wille des Senats von Berlin, das Projekt aufgrund seiner Bedeutung flr die gesamtstadtische
Entwicklung positiv zu begleiten.

Alle Anregungen und Hinweise zu Einzelthemen sind in die Abwagung eingegangen. Im
Rahmen dieser Zusammenfassung kann jedoch nur auf wesentliche Aspekte eingegangen
werden. Zu diesen Themen gehért die Berlcksichtigung der Belange von
mobilitdtseingeschrankten Personen. Im o6ffentlichen Bereich werden die Leitlinien des Landes
Berlin fUr einen behindertengerechten Ausbau der Stadt beachtet. Fir das Hochbauvorhaben
sind die einschlagigen Regelungen der Bauordnung fir Berlin zu beachten. Eine ausreichende
Bertcksichtigung der vorgetragenen Belange beim Umbau der 6ffentlichen StraBen und bei der
Errichtung der privaten Hochbauvorhaben ist damit gewéhrleistet. Auch das Land Berlin hat ein
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Interesse an der Verbesserung der Situation flir mobilitdtseingeschrankte Personen am U- und
S-Bahnhof Alexanderplatz. Die vorgetragenen Anregungen werden daher unterstitzt, kébnnen
jedoch nicht Gegenstand von Festsetzungen des Bebauungsplans werden.

Die Belange des Denkmalschutzes sind bei der Entwicklung des Vorhabens bertcksichtigt

worden.

4. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
4.1 Verfahren

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 27. Marz bis zum 28. April
2003 gemaB § 4 des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. Insgesamt wurden 33 Behérden,
Dienststellen und Unternehmen, die 6ffentliche Belange wahrnehmen, angeschrieben, von
denen zwei Trager Anderungsvorschlage aufgrund eigener Belange vortrugen. Dreizehn
Institutionen gaben Hinweise und sechs Trager 6ffentlicher Belange duBerten weder Bedenken
noch Hinweise zur Planung. Sieben Trager &auBerten sich hierbei verspatet. Auch diese
Stellungnahmen wurden bericksichtigt. Neun angeschriebene Trager auBerten sich nicht.

4.2 Ergebnisse

Die Trager offentlicher Belange nahmen zu ihrem jeweiligen Fachbereich Stellung. Einen we-
sentlichen Schwerpunkt bildeten Aussagen, die erst im Zusammenhang mit der baulichen
Umsetzung des Vorhabens berlcksichtigt werden kdnnen, beispielsweise hinsichtlich der
Umverlegung von Leitungen. Diese Stellungnahmen wurden an die zustédndigen Verwaltungen
und an den Investor, dessen Aufgabe sowohl die Durchfiihrung des StraBenumbaus, als auch
die Errichtung der Hochbauten ist, weitergeleitet. Darlber hinaus bildeten die Themen
Einzelhandel, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen und Verkehrsfragen den Schwerpunkt der
Stellungnahmen. Wesentliche Hinweise und deren Behandlung in der Abwagung werden im
Folgenden zusammenfassend in Stichworten wiedergegeben. Zur ausfihrlichen Darstellung der
Stellungnahmen und deren Abwéagung wird auf die separat vorliegende ausfihrliche
Auswertung verwiesen. Im Folgenden werden die einzelnen Flachenbezeichnungen der den
Tragern offentlicher Belange zur Verfigung gestellten Planzeichnung verwendet. Das MK(2)
wurde nach diesem Beteiligungsschritt als Sondergebiet dargestellt. Infolgedessen lautet die
Bezeichnung des urspringlichen MK(3) nunmehr MK(2).

421 Einzelhandel

Stellungnahmen
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Grundsatzliche Ubereinstimmung mit landesplanerischen Zielen; Durch das Fehlen
ausreichend detaillierter Festlegungen zum Umfang und zur rdumlichen Anordnung der
Verkaufsflachen unterstiitze der B-Plan-Entwurf nicht den Grundsatz aus § 17 Abs. 5 des
Landesentwicklungsprogramms , wonach der Bedarf an zusatzlichen Einzelhandelsflachen
gezielt als Kern Zentren bildender Funktionen zur Wiederbelebung zentraler Lagen nutzbar
zu machen ist.. Detaillierte Festlegungen zum Umfang und zur rdumlichen Anordnung der

Verkaufsflachen werden angeregt;

Bedenken gegenuber Aufgabe der urspringlich vorgesehenen kleinteiligen
Nutzungsmischung zugunsten einer “Megastruktur®, die im engeren Platzbereich des
Alexanderplatzes richtig positioniert wére; Ziel der Integration des Alexanderplatzes in das
Berliner Zentrengeflige kénne hiermit nicht erreicht werden;

Uberversorgung mit Einzelhandelsflachen, stadtraumliche Barrieren sprechen gegen
Attraktivitdt des Standortes;

Befirchtung  der  ungewlnschten Entwicklung  eines  zusammenh&ngenden
Kerngebietsbandes zwischen Jannowitzbriicke und dem Ostkreuz, Hinweis auf Projekte um
den Ostbahnhof mit gesamtstadtischen Ausstrahlungen; insgesamt wirden kiinftig 140.000
m? Verkaufsflache entstehen, die bisher im StEP "Zentren und Einzelhandel" nicht beriick-
sichtigt seien; es bestehe die Notwendigkeit einer Anderung des StEP Zentren;

Einzelhandelsflachenlberkapazitaten im Geltungsbereich des Bebauungsplans [-B4d
gingen zu Lasten der Einzelhandelsflachen im angrenzenden Bereich Alexanderplatz;
insgesamt  negative  Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und
Vermarktungsfahigkeit der Einzelhandelsflichen am Alexanderplatz; Anteil an
Einzelhandelsflachen steige von 28 % (l-B4a) auf 40 % (I-B4d),

Zweifel an einem Anteil von nur 60 % Verkaufsflache an der gesamten Geschossflache;
Hinweis auf Mall-Flachen, die auch fiir Verkaufszwecke genutzt wirden;

Forderung zur Erarbeitung eines Einzelhandelsgutachtens.

Abwéagung der Stellungnahmen

Regelungen zum Umfang der Verkaufsflache erfolgen durch die Festsetzung eines
Sondergebietes mit einer Verkaufsflache von héchstens 36.000 m2; es ist kein Erfordernis
zur raumlichen Strukturierung aufgrund des LEPro gegeben; entlang der VoltairestraBBe wird
groBflachiger Einzelhandel nicht zugelassen;

Beflrchtungen zur Entwicklung eines nicht erwiinschten Zentrenbandes werden nicht
geteilt, da eine entsprechende Entwicklung aufgrund der Darstellungen des
Flachennutzungsplans nicht maéglich ist; ein Festhalten an der bisher vorgesehenen
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kleinteiligen Nutzungsmischung wirde dazu fuhren, dass die Flache weiterhin brach liegt,
dieses ware stadtebaulich und stadtentwicklungspolitisch nicht wiinschenswert;

Nachholbedarf im Segment der Einzelhandelsversorgung im Zentrum ist vorhanden; die
stadtraumliche Einbindung des Plangebietes wird verbessert;

Entwicklung eines "Kerngebiets- / Einzelhandelsbandes" entlang der S-Bahn-Trasse ist
aufgrund der Darstellung im Flachennutzungsplan, der zwischen der Ausweisung am
Alexanderplatz als M1-Flache mit Einzelhandelskonzentration eine M2-Flache mit
angegliederten W1-Flachen darstellt, nicht mdglich; Bebauungsplan I-B4d ist aus dem StEP
Zentren entwickelt, Anderung des StEP Zentren ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens;

der Umfang der zuldssigen Verkaufsflache wird durch Festsetzung eines Sondergebietes
gesichert, eine Definition der Verkaufsflache erfolgt nach der "AV- Einzelhandel";

bei Berlcksichtigung der bisher im Bebauungsplan 1-43 beabsichtigten Festsetzungen
ergibt sich nur eine unwesentliche Steigerung der Einzelhandelsflachen;

Einzelhandelsgutachten wird erarbeitet, um zusatzliches Abwagungsmaterial in die
Betrachtung einzubeziehen.
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4.2.2 Verkehr/ Stellplatze

Stellungnahmen

Keine Zufahrt zum MK(3) von der AlexanderstraBBe aus;
Verschiebung der Zufahrt in der DircksenstraBe wird als kritisch eingestuft;
Nachweis der Leistungsféahigkeit der relevanten Knoten fehle;

Zulassigkeit einer Zahl von 2.000 Stellplatzen widerspreche einer stadtvertraglichen
Nutzung; die Steigerung gegenlber den Festsetzungen des Bebauungsplans |-B4a liege
bei ca. 100 %; bezogen auf die zuldssige Geschossflache ergabe sich nach den bisherigen
Festsetzungen eine Zahl von 1.094 Stellplatzen, Mehrbelastung fir das Gesamtareal
Alexanderplatz, keine stadt- und umweltvertraglichen Nutzung, Verkehrsbelastung steige
um 50 %.

Abwéagung der Stellungnahmen

Zufahrt zum MK(3) von der AlexanderstraBe ist verkehrstechnisch nicht unproblematisch,
wird jedoch nach Abwagung aller Gesichtspunkte zugelassen, gegebenenfalls sind
technische MaBnahmen im Bereich des Vorhabens erforderlich;

Verschiebung der Zufahrt in der DircksenstraBe ist verkehrstechnisch méglich, zur
stadtebaulichen Aufwertung der DircksenstraBBe sogar sehr wiinschenswert;

Nachweis der Leistungsfahigkeit wurde nachgereicht;

Vonseiten der Investoren wurde urspringlich die Zuldssigkeit von 5.500 Stellplatzen
gefordert, der Bebauungsplan 1-43 sah keine Beschrankung der Stellplatzzahl vor; bereits
aus dem Bebauungsplan |-B4a ergab sich flr eine Teilflache des aktuellen Plangebietes
eine Zahl von nahezu 1.300 Stellplatzen; Zulassigkeit von bis zu 2.000 Stellplatzen ist
weiterhin eine deutliche Reduktion gegeniber den bis in die 90er Jahre in Berlin
erforderlichen bzw. gegenwartig in anderen Bundeslandern geforderten Stellplatzzahlen;
Mehrbelastung auf den angrenzenden StraBen ist begrenzt; Darstellung in der Begriindung
zum Bebauungsplan wird prazisiert; Ziel- und Quellverkehr verdrangt zum Teil den
Durchgangsverkehr.
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4.2.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Stellungnahmen

Die Durchfihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durch Aufwertung des Volks-
parks am Weinbergsweg wird vorgeschlagen.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sollten dem Bereich des neu entstehenden
Stadtquartiers zwischen Warschauer StraBe und Ostbahnhof ("Parkanlage an der Arena”,
Bebauungsplan V-74) zugeordnet werden.

ErsatzmaBnahmen kdénnen auf Flachen der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption,
insbesondere Flache 19 Wuhlegarten / Wuhlgarten durchgefihrt werden. Aufgrund der
stadtpolitischen Bedeutung in Erganzung der gesamitstadtischen Ausgleichskonzeption
(anteilige) Realisierung der Parkanlage Hellersdorfer Graben

Dachbegriinung zum Ausgleich der Versiegelung

Abwagung der Stellungnahmen

Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen im Bereich der RathausstraBe (Bebauungsplan
[-B4b), des Volksparks am Weinbergsweg und der Flache 19 Wuhlegarten / Wuhlgarten
(gesamtstadtische Ausgleichskonzeption)

Festsetzung von Dachbegrinung auf Teilflachen.

4.3 Anderungen des Bebauungsplans nach der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Im Ergebnis der Beteiligung der Trager O&ffentlicher Belange und aufgrund der weiter

entwickelten stadtebaulichen Uberlegungen, auch resultierend aus dem Ergebnis des

Gutachterverfahrens, wurde der Bebauungsplanentwurf in einzelnen Punkten modifiziert und

erganzt. DarUber hinaus wurde die Begrindung um neu gewonnene Erkenntnisse erganzt und

die Abwagung vervollstandigt.

Die Anpassung der vorgesehenen Festsetzungen und die Ergdnzung der Begriindung betreffen

insbesondere:

Plangebiet allgemein

Ausschluss von Werbeanlagen mit blinkendem, wechselndem Licht entlang der
AlexanderstraBe;

Festsetzung einer maximalen Zulassigkeit von 2.000 Stellplatzen; keine Differenzierung
zwischen den einzelnen Teilflachen des Kerngebietes;

Modifikation der Eingriffsbewertung und Bestimmung von AusgleichsmaBnahmen;
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Beriicksichtigung weiterer Gutachten (Verkehr, La&rm, Einzelhandel);
Durchfuhrung des Verfahrens nach § 246 Abs. 3 BauGB (Vorzeitiger Bebauungsplan);

Hinweis auf die Anwendung der 16. BImSchV beim StraBenumbau.

MK(1)

Anpassung der Zulassigkeit von Wohnungen an die veranderten Gebaudehdhen;

Gehrecht vor Hochhaus-Turm an der GrunerstraBe entféllt, da eine ausreichende
offentliche Verkehrsflache vorhanden ist;

Festsetzung zum Schutz der Wohnnutzung vor L&rm;

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben oberhalb des 3. Vollgeschosses.

MK (2)

Festsetzung eines Sondergebietes "Multifunktionales Zentrum" mit einer Verkaufsflache
von hdchstens 36.000 m? statt eines Kerngebietes;

veranderte Hohenstruktur bis zu einer H6he von 32,0 m Uber Gehweg (Shopping-Mall),
Verzicht auf Festsetzung einer Abstaffelung entlang der DircksenstraBe und der
VoltairestraBe, Reduktion der zuldssigen Héhe entlang der DircksenstraBe und der
AlexanderstraBe von 28,0 m auf 25,0 m Gber Gehweg, Betonung der Hbhe in der Mitte des
Vorhabens entsprechend dem modifizierten stadtebaulichen Konzept (32,0 m);

Ausnahmsweise Zulassigkeit von 8.000 m? Geschossflache fir Technikgeschosse;
Verschiebung der Baugrenze an die StraBenbegrenzungslinie GrunerstraBe;
Ausnahmsweise Zulassigkeit einer Treppenanlage auf dem Stadtplatz;

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Vordachern an der DircksenstraBBe, der AlexanderstralBe
und am Stadtplatz;

Begrenzung des Zufahrtsbereiches von der AlexanderstraBBe von ca. 70 m auf 35 m;

Verschiebung des Ein- und Ausfahrtsbereiches an der DircksenstraBe Richtung Gru-
nerstraBe (Entfernung der Achse ca. 35 m von der Baugrenze an der GrunerstraBBe);

Verpflichtung zur Begriinung einer Dachflache von mindestens 4.500 m>.

MK (3)

Anderung der Geschossfliche auf 39.000 m2 statt bisher 27.000 m2 (incl.
Technikgeschosse);

Erweiterung der Gebaudetiefe zum MK(2) von 12 m auf 16 m um auch andere Nutzungen,

insbesondere Hotel zu erméglichen;
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e Modifizierte Hohenstruktur mit einer Hohe von 14,0 m statt 10,0 m im Innenhof und 35,0 m
statt 32,0 m, um die Akzentuierung des Blockabschlusses zu betonen;

e Betonung der unterschiedlichen Funktion von MK(2) und MK(3) durch Ricksprung der
Baukanten zwischen MK(2) und MK(3) an der Alexanderstral3e;

e Anpassung der Zulassigkeit von Wohnungen an die veranderten Gebaudehdhen;

e Entfall der Arkade und des Gehrechtes an der AlexanderstraBe / VoltairestraBe,
Zulassigkeit einer Uberbauung des StraBenraums bereits ab einer Héhe von 6,0 m;

e Zulassigkeit von Vordachern an der VoltairestraBe, an der AlexanderstraBe und am
Stadtplatz;

e Anpassung der Abgrenzung zwischen dem MK(2) und MK(3) im Bereich des Stadtplatzes;

e Ausschluss von groBflachigem Einzelhandel.

5. Offentliche Auslegung

5.1 Verfahren

Der Entwurf des Bebauungsplanes I-B4d hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt
fir Berlin vom 18. Juli 2003, Seite 3095, gemaB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs in der Zeit vom
28. Juli bis 8. September 2003 im Dienstgebaude BehrenstraBe o&ffentlich ausgelegen.
Ergdnzend wurden die Unterlagen als Zusatzangebot auf den Internet-Seiten der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung présentiert. Uber ein Formular bestand die Méglichkeit
zu schriftlichen AuBerungen. In der Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung wurde auf das
Zusatzangebot hingewiesen.

Dartber hinaus erfolgten Veréffentlichungen in den Tageszeitungen "Der Tagesspiegel,
"Berliner Morgenpost” und "Berliner Zeitung", mit denen Uber die 6ffentliche Auslegung
informiert wurde.

Insgesamt gingen 25 Stellungnahmen von Birgern ein, davon 11 Uber die Mdglichkeit einer
RickauBerung Uber das im Internet bereitgestellte Formular. DarUber hinaus auBerten sich 4
Trager offentlicher Belange.

5.2 Ergebnisse

Aufgrund der groBen Zahl der eingegangenen Stellungnahmen wurden die
bebauungsplanrelevanten Anregungen thematisch zusammengefasst. Sie betrafen folgende
planungsrelevante Aspekte:

5.2.1 Stadtebau

5.2.1.1 Anregung
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Die Bedeutung von vorhandenen Sichtachsen zu Bauwerken im Umfeld des Alexanderplatzes,
insbesondere dem Fernsehturm, sei ebenso wie das Erfordernis einer grundlegenden
Umgestaltung der Brachflache in die Abwagung einzustellen. Die Sichtbeziehung von der Karl-
Marx-Allee zum Fernsehturm werde durch das Hochhaus gestért. Daher sollen keine
Hochhauser in der vorgesehenen Héhe zugelassen werden.

Das Turmhochhaus sei Uberflissig. Wenn es dennoch realisiert werde, sollte es zumindest
auBerlich ein Spitzenprodukt architektonischer Kunst werden. Im gegenwaértigen Entwurf sehe
das Hochhaus langweilig aus und trage nicht zur Attraktivitédtssteigerung des Alexanderplatzes
bei.

Abwagung

Die Bedeutung von vorhandenen Sichtachsen zu Bauwerken im Umfeld des Alexanderplatzes,
insbesondere dem Fernsehturm, wurde ebenso wie das Erfordernis einer grundlegenden
Umgestaltung des Areals in die Abwagung eingestellt. Letzteres ist von gréBerer Bedeutung. Es
wird daher nicht méglich sein, alle Sichtbeziehungen uneingeschrankt zu erhalten. Vorhandene
Strukturen werden, wie auch bei anderen MaBnahmen friherer Umgestaltungsetappen, durch
neue ersetzt. Die neuen Geb&ude werden das Stadtbild und die Stadtsilhouette deutlich pragen.
Dieses ist Ziel des stadtebaulichen Konzeptes. Ob die neue Situation als reizvoll oder stérend
bewertet wird, ist eine Frage des individuellen Empfindens.

Die Darstellung des Turmhochhauses erfolgte, auch wenn eine Konkretisierung im Vergleich zur
friihzeitigen Blrgerbeteiligung stattgefunden hat, weiterhin schematisch. Insofern kann von den
ausgestellten Darstellungen nicht auf die kinftige Fassadengestaltung geschlossen werden.
Das Land Berlin nimmt auf Grundlage des stadtebaulichen Vertrags in angemessenem Umfang
Einfluss auf die kinftige Gestaltung der Gebadude des Entwurfes. Wie bereits im
Bebauungsplanverfahren |-B4a wurde von Gestaltungsfestsetzungen Abstand genommen, da
bei der Gestaltung der Hochhduser am Alexanderplatz Wert auf die architektonische Vielfalt
gelegt wird. Der erwlnschte architektonische Gestaltungsspielraum soll nicht durch
Gestaltungsfestsetzungen, die zu einer Vereinheitlichung fihren wirden, eingeschrankt werden.

5.2.1.2 Anregung

Das vorgestellte Projekt werde grundsatzlich begriiBt. Es werde die Stadt Berlin noch ein tolles
und gewaltiges Stiick in die Zukunft bringen. Allerdings sei zu beméngeln, dass die Chance
vertan wurde, an dieser exponierten Lage ein gesamtstadtisches Beispiel fir die Vertraglichkeit
von stadtischer Bebauungs- sowie Nutzungsplanung mit behutsamer, Umweltaspektie

férdernder bzw. unterstitzender Planung zu setzen.
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Der massive Baukdrper zerstdre die historische kleinteilige Parzellierung des Gebietes und
passe nicht ins Stadtbild. Es wird vorgeschlagen, den Bauherrn zu verpflichten, ein kleinteiliges
Stadtgebiet mit multifunktionaler Struktur zu bauen.

Es wird die Auffassung vertreten, dass der Alexanderplatz flr sich ein denkmalwerter, zentraler
Platz Berlins sei und der einmal als "Alex" ein "Marker" fir Berlin war. Nach radikaler
Modernisierung durch die Architektur der 60/70er Jahre sei er verkommen zu einer Ode.

Die vorgesehene Nutzung gehére an eine Autobahn am Stadtrand. Die auBerordentlich
hochwertige Lage des Grundsticks habe solch eine "bilige und an Intelligenz arme,
menschenfeindliche Bebauung nicht verdient".

Die veroffentlichten Bilder oder Fiktionen der Gestaltung um den Alexanderplatz werden als
gefuhllos und "daneben geraten" empfunden. Damit wirde die Planung in keinem Fall der
Struktur dieser Stadt gerecht.

Abwagung

Insbesondere angesichts der exponierten Lage des Plangebietes ist es erforderlich, eine
gesamtstadtisch sinnvolle Lésung herbeizufiihren, die aus Sicht des Plangebers zwingend mit
einer Bebauung des Areals verbunden ist. Die verdichtete Bebauung an dieser Stelle verringert
mittelbar den Flachenbedarf. Umweltaspekte werden insofern geférdert, als hier dem Prinzip
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung gefolgt wird.

Gegenwartig weisen weder das Plangebiet, noch die gegenlberliegende Wohnbebauung oder
der Alexanderplatz eine kleinteilige Parzellierung auf. Insofern kann diese auch nicht zerstért
werden. Selbst historisch waren groBe Teile des Plangebietes nicht kleinteilig parzelliert,
sondern bis 1945 durch das von der Gruner- bis zur VoltairestraBe reichende Polizeiprasidium
bestimmt. Eine kunftig kleinteilige Parzellierung wurde vom Plangeber in Anlehnung an andere
historische innerstadtische Situationen urspriinglich angestrebt, erwies sich jedoch als nicht
realisierbar. Um eine Bebauung des Parkplatzes in vertretbaren Zeitrdumen zu erméglichen hat
der Plangeber vom Ziel der kleinteiligen Parzellierung Abstand genommen.

Unter gesamtstadtischen Aspekten wird es positiv bewertet, dass die zulassigen Nutzungen
nicht am Stadtrand in Autobahnnéhe angesiedelt werden, sondern zur Starkung der Innenstadt
beitragen.

Die dreidimensionalen Darstellungen stellen den gegenwartigen Stand des Hochbauentwurfes
dar, werden in dieser Prazision jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen des
Bebauungsplans. Die AuBerungen driicken ein subjektives Empfinden aus, dass in dieser Form
nicht geteilt wird.

5.2.1.3 Anregung
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Es gebe eine bedeutende Gefahr der Verschattung des auf der sidlichen Seite der
AlexanderstraBe gelegenen Wohngebietes durch den 150 m hohen Turm. Es wird daher
vorgeschlagen, auf den Bau zugunsten historischer Traufhéhen vollstdndig zu verzichten.
Mangelnde Geschossflachenzahlen kénnten innerhalb des Baugebietes ausgeglichen werden.
Durch die erheblich geringeren Baukosten aufgrund des Verzichtes auf das Hochhaus
entstiinden dem Bauherren keine Nachteile aus der Verwertung des Baulandes.

Abwagung

Die Verschattung angrenzender Bereiche durch die Neubebauung wurde geprift. Im
Bebauungsplanverfahren wurde die klnftige Verschattung der an das Plangebiet grenzenden
bestehenden Bebauung fiir die Monate Marz / September, Juni und Dezember simuliert. Die
Verschattung durch den Hochhausturm stellt in zentraler innerstadtischer Lage keine besondere
Beeintrachtigung dar. Im Vergleich zum Standort im festgesetzten Bebauungsplan riickt der
Hochhaus-Turm nadher an die AlexanderstraBe heran. Durch seinen Schattenwurf wird
Uberwiegend der Bereich um den Alexanderplatz berthrt. Die Wohnbebauung zwischen Karl-
Marx-Allee und AlexanderstraBBe wird im Marz / September erst in den letzten drei Stunden vor
Sonnenuntergang in Teilen vom Schatten erfasst. Dieses wird vom Umfang her als vertretbar
eingestuft. In den Wintermonaten hat die klnftige Bebauung aufgrund des friheren
Sonnenuntergangs nur geringen Einfluss auf die Verschattung der Wohnbebauung. Ob dem
Bauherren durch die angeregte Anderung Nachteile entstinden ist fiir die Abwa-
gungsentscheidung von untergeordneter Bedeutung.

Durch einen Verzicht auf das 150 m hohe Gebaude ware die stadtebauliche Gesamtkonzeption
in Frage gestellt. In Anbetracht der vertretbaren zusatzlichen Verschattung wird an der
bisherigen Planung festgehalten.

5.2.1.4 Anregung

Als Intention des Planes werde dargelegt, dass "durch die Umgestaltung der StraBenrdume
besser erfahrbare Freirdume geschaffen und die Aufenthaltsqualitdt verbessert werde". Hier
bestehe Klarungsbedarf, wieso durch Verdichtung Freirdume besser erfahrbar wirden, die
heute bereits gut erfahrbar sind.

Die Hoffnung, die DircksenstraBBe kdnnte eine Flaniermeile werden, dlrfte an der Enge der Bur-
gersteige und ihrem abrupten Ende am Tunnel scheitern.

Es sei nicht ersichtlich, warum der Eingang zur Shoppingmall von der VoltairestraBe kommend
uber eine winkelige Treppe gefuhrt werde.
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Abwagung

Die AlexanderstraBe weist nach Slidwesten bis auf das StraBenbegleitgriin keine raumliche
Fassung auf. Aufgrund dessen ist der StraBenraum nur sehr begrenzt wahrnehmbar. Dies wird
kiinftig durch die Bebauung auf der sidwestlichen StraBenseite verbessert. Die Auffassung,
dass es bereits in der gegenwartigen Situation der Fall sei, wird nicht geteilt.

Der StraBentunnel stellt gegenwértig eine Barriere dar, die eine Uberquerbarkeit der
GrunerstraBe im Bereich der DircksenstraBe unmdglich macht. Durch die Reduzierung der
Anzahl der Fahrspuren auf der stdlichen Seite der GrunerstraBe wird die FuBgangeranbindung
an den Alexanderplatz in Héhe des Alexanderhauses verbessert.

Bei der Interpretation des Zugangs zum Multifunktionalen Zentrum handelt es sich um ein
Missverstandnis. Die sudliche ErschlieBung von der Dircksen- / VoltairestraBe wird weiterhin
ebenerdig vom Stadtplatz aus erfolgen. Der Zugang Uber die Treppe ist zuséatzlich zuldssig, um
eine Verbindung zwischen den Nutzungen im 2. Vollgeschoss (1. Obergeschoss) und dem
Stadtplatz zu schaffen.

5.2.1.5 Anregung

Die negativen Erfahrungen mit Arkaden in der FriedrichstraBe sollten Grund genug sein, diese
aus stadtebaulichen Grinden zu verbieten. Dies empfehle sich auch aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit, da FuBganger hinter Arkaden von Autofahrern nicht rechtzeitig erkannt werden.

Abwagung

Die Arkade an der GrunerstraBe war das Ergebnis einer stadtebaulichen Ldsung fur den in
diesem Bereich nur eingeschrankt zur Verfigung stehenden Verkehrsraum, bei dem fir den
flieBenden Verkehr eine Spur entzogen wurde und den FuBgangern innerhalb der Arkade
ausreichend Raum zur Verfigung steht. Die Anordnung einer Arkade ist ein geringerer Eingriff
in das private Eigentum als das alternativ mdgliche Zurlickversetzen der Baugrenze in allen
Geschossen. An der Ecke AlexanderstraBe / VoltairestraBe wird aus stadtebaulichen Griinden
(Bezug zur historischen Situation) eine kurze Arkade ermdglicht. In beiden Fallen wird der
FuBgéanger nicht aus der Arkade direkt auf die StraBe treten, sodass keine Konflikte mit dem

Fahrzeugverkehr zu erwarten sind.

5.2.2 Nutzung

5.2.2.1 Anregung

Insgesamt sei eine zu dichte und massive Bebauung mit zu geringen kostenlosen Erholungs-
maoglichkeiten und Griinflachenanteilen vorgesehen. Wiinschenswert sei alternativ ein Park. Die
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komplette Auslastung der kinftigen Gebaude sei zudem noch nicht abgesichert. Bereits jetzt
stiinden eine Million Quadratmeter Biirofliche und Wohnungen frei. Ahnliche Baustellen und
Projekte in Berlin steigerten Beflirchtungen, hinsichtlich der tatséchlich hinter derartigen
Projekten stehenden spekulativen Interessen und von Anfang an leerstehender Gebaude in
pragnanten Stadtrdumen. Inwiefern kann im Verfahren Vorsorge getroffen werden, um
Bauruinen und hohen Leerstand zu vermeiden bzw. Bauherren fir Fehlplanungen zur
Rechenschaft zu ziehen. Die Stadt verliere fir einen nicht vorhandenen Bedarf einen
multifunktional nutzbaren zentralen Freiraum mit verschiedenen temporaren Nutzungen
(Weihnachtsmarkt).

Abwagung

Das Plangebiet befindet sich an einer mit dem o&ffentlichen Nahverkehr hervorragend
erschlossenem und zugleich prominentem Ort, der eine hohe Eignung auch als Buro- und
Dienstleistungsstandort aufweist. Nutzungsdichte und Nutzungsstruktur entsprechen der
innerstadtischen Lage des Plangebietes. Es wird nicht bezweifelt, dass Grinflachen und
Parkanlagen auch in urbanen innerstadtischen Lagen entstehen kdnnen. Planungsziel des
Landes Berlin ist es jedoch, das Plangebiet entsprechend seiner historischen Nutzung wieder
einer Bebauung zuzufiihren. Das stadtebauliche Gesamtkonzept basiert auf der Mdglichkeit der
stufenweisen Umsetzung Uber gréBere zeitliche Abschnitte. Die Planung ermdglicht, den
kontinuierlichen Bedarf fir den Ersatz alter oder an anderer Stelle in der Stadt entfallender Bi-
roflachen abzudecken. Ergénzend wird erwartet, dass sich auch klnftig weitere potenzielle
Nutzer in Berlin ansiedeln. Der Bebauungsplan stellt ein planungsrechtlich gesichertes Angebot
dar, das vom Investor genutzt werden kann. Mit den Festsetzungen wird kein Investor ge-
zwungen, entgegen aller Wirtschaftlichkeitsaspekte kinftigen Biroleerstand zu produzieren. Die
Bedenken hinsichtlich eines méglichen Leerstands werden nicht geteilt. Aufgrund der Lage des
Plangebietes ist nicht davon auszugehen, dass hier langanhaltende Leerstande ,produziert
werden. Vorsorge gegen Leerstand ist auf der Ebene der Bebauungsplanung nicht mdéglich. Es
liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass sich hinter dem Vorhaben spekulative Interessen
verbergen. Die Zusténdigkeit fur die Planung und damit auch die Verantwortung obliegt dem
Land Berlin.

Mit der Bebauung geht ein Platz fur temporare Nutzungen in der Stadt verloren. Der Plangeber
gewichtet die dauerhafte Bebauung und deren permanente Nutzung héher als eine nur
zeitweise Nutzung, die zudem nicht der angemessenen Nutzungsintensitat innerstadtischer
Lagen entspricht.

Als ‘"innerstadtischer Freiraum" ist der fast vollstindig versiegelte Platz auch zum
gegenwartigen Zeitpunkt nur sehr eingeschrankt nutzbar.
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5.2.2.2 Anregung

Der Alexanderplatz sei das gewachsene Einkaufsgebiet der City Ost. Diese gewachsene
Struktur dricke sich in den héchsten Passanten-, d.h. Kauferfrequenzen, aus. Der
Alexanderplatz stehe zudem unter dem Konkurrenzdruck anderer Einkaufszentren. Ein weiteres
Einkaufszentrum wirde die Konsolidierung stéren.

Die FriedrichstraBe sei als Einkaufsmeile neu konzipiert. Sie habe derzeit unter dem Druck des
Alexanderplatzes und dem Konkurrenzstandort Potsdamer Platz zu leiden. Die sich vorsichtig

stabilisierenden Kauferstrome wiirden wieder zerstdrt und neuerliche Pleiten werden beflirchtet.

Abwagung

Mit dem Einkaufs- und Freizeitzentrum am Alexanderplatz soll der Starkung des Standortes ein
wesentlicher Impuls verleihen werden. GegenlUber den Einkaufszentren der westlichen
Innenstadt hat der Bereich am und um den Alexanderplatz noch erheblichen Nachholbedarf.
Entgegen der Auffassung des Petenten wird mit der Planung die Entwicklung des Standortes
unterstitzt und seine Position im gesamtstadtischen Geflige verbessert. Die FriedrichstraBe, der
Potsdamer/Leipziger Platz sowie der Alexanderplatz bilden nach dem Zentrenkonzept das
Hauptzentrum ,City-Ost"“.

Die FriedrichstraBe zielt auf ein anderes Kauferpotenzial, als die kiinftigen Nutzungen am
Alexanderplatz. Die gutachterlichen Untersuchungen ergaben keine Hinweise, dass der
Standort FriedrichstraBe durch das im Plangebiet zuldssige multifunktionale Zentrum in ihrem
Bestand gefahrdet wird. Dartber hinaus gibt es keine weiteren fundierten Hinweise flr eine
maogliche Geféhrdung.

5.2.2.3 Anregung

Die Einzelhandelslandschaft in Berlin lieBe sich mit der Minchens und Hamburgs nicht in
puncto Zentralitét vergleichen. Es gabe dort keine Einkaufszentren im Stadtgebiet und auf der
"griinen Wiese" in vergleichbarer Anzahl. Berlin habe zudem eine einzigartige polyzentrische
Struktur, die man mit den Ublichen Zentralitatskennziffern nicht vergleichen kénne. Der
Nachholbedarf, den Berlins City habe, lieBe sich durch SchlieBung vorhandener Center
auBerhalb der Innenstadt stillen.

Derzeit gebe es eine starke Zunahme von Einzelhandelsflachen und “Erlebnisbereichen”,
zumeist Multiplex-Kinos. Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt seien die derart gewerblich
genutzten Flachen pro Einwohner schon gegenwartig viel zu hoch. Es kdnne nicht von Interesse
sein, den Verdrangungswettbewerb weiter zu verscharfen.

Auf Grund der Ubergeordneten Planungen insbesondere unter Berucksichtigung der
benachbarten Bereiche im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg (insbesondere bezogen auf die im
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Verfahren befindlichen Bebauungsplane V-3 / 2-4VE, 2-3 und V-83) entstehe ein durch
Einzelhandel gepragtes zusammenhangendes Kerngebietsband, sodass die Entwicklung im
Planbereich stadtstrukturell nicht — wie in der Begriindung dargelegt — zur Starkung des
"Zentrumsbereiches Mitte* flhre.

Die Begrindung gehe von der Aufwertung dieses bislang brachliegenden Gebietes aus . Es
wird gefragt, wo stattdessen als néchstes eine Verédung auftreten werde. Daher werde eine
Uberpriifung der genannten Quadratmeterzahlen, z.B. der 36.000 m?2 Verkaufsflache, mit dem
Ziel der Absenkung nahegelegt. Weitere Einzelhandelsflachen zu zulassen, sei eine
Fehlentwicklung.

Abwagung

Die Angabe von Zentralitatskennziffern bezieht sich auf die gesamte Stadt und ist insofern nicht
aussagekraftig fur einen spezifischen Standort innerhalb der Stadt. Die polyzentrale Struktur
Berlins ist bei der Interpretation der jeweiligen Kennziffern, insbesondere bei der Bewertung des
Einzelhandelsumsatzes in den innerstadtischen Zentrumsbereichen jedoch zu beriicksichtigen.
Auch unter Bericksichtigung dieser Aspekte wird der Alexanderplatz gegenwartig seiner
stadtrdumlichen Funktion nicht im erforderlichen Umfang gerecht. Bei Betrachtung der
rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsumsatzes wird deutlich, dass ein vergleichsweise
geringer Anteil in den Zentrumsbereichen City-West und City-Ost realisiert wird. Wahrend der
Anteil in den Zentren von Minchen und Hamburg bei 31 % bzw. 18 % liegt, wird in Berlin ein
Wert von nur knapp 12 % erreicht. Ein GroBteil des Umsatzes entféllt dabei auf die City-West.
Der Alexanderplatz erreicht lediglich einen Anteil von 15 % der Umsétze der beiden Berliner
Zentrumsbereiche. Auch unter Berlcksichtigung der polyzentralen Struktur ist daher eine
Stéarkung des Zentrumsbereiches um den Alexanderplatz vordringlich. Dieses ist nur mit einem
zusatzlichen Angebot an Verkaufsflachen und einem entsprechend erweiterten Waren- und
Dienstleistungsangebot méglich. Die SchlieBung vorhandener Center ist kein gangbarer Weg.
Durch diese Vorgehensweise wirde der vorhandene Nachholbedarf nicht gestillt werden
kdénnen.

Die Verkaufsflachenausstattung Berlins liegt bei etwa 1,09 m#Einwohner, wahrend Minchen
(1,21 m#Einwohner) und Hamburg (1,35 m%Einwohner) Uber deutlich héhere Werte verflgen.
Hieraus wird deutlich, dass in Berlin insgesamt ein deutlicher Nachholbedarf vorhanden ist. Es
liegt im Interesse des Landes Berlin, hierbei den Zentrumsbereich um den Alexanderplatz zu
starken. Die mdoglichen Auswirkungen auf andere Standorte bewegen sich nach den
Ergebnissen des Einzelhandelsgutachtens in vertretbaren GrdéBenordnungen (vgl. hierzu
11.3.2.1).

Der Auffassung, dass sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 1-B4d ein
zusammenhangendes Kerngebietsband bilden wirde, kann nicht gefolgt werden. Der
Bebauungsplan |-B4d ist aus der Zentrenstruktur des Flachennutzungsplans entwickelt. Der
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Bereich der ,City-Ost", der durch die Zentren FriedrichstraBe, Potsdamer / Leipziger Platz und
Alexanderplatz gebildet wird, bildet damit einen eigenen Schwerpunkt.

Ein weiterer Schwerpunkt, der allerdings als Ortsteilzentrum entwickelt werden soll, umfasst den
Bereich zwischen Ostbahnhof und Warschauer StraBe und damit die Planbereiche der o. g.
Bebauungsplane. Ziel der Bebauungsplane V-3 und 2-4VE ist eine ergdnzende Funktion zum
Alexanderplatz im Freizeitbereich zu schaffen.

Eine Verbindung dieser Schwerpunkte ist weder raumlich begrindet noch in der
gesamtstadtischen Planung beabsichtigt.

In einem Einzelhandelsgutachten wurden die Auswirkungen der zulassigen Verkaufsflache
untersucht. Im Ergebnis stellten die Gutachter fest, dass sich die Auswirkungen auf andere
zentrale Einkaufsbereiche der Stadt in engen Grenzen bewegen. Wenngleich das Vorhaben im
Plangebiet Auswirkungen auf andere Bereiche haben wird, so sind diese nicht so gravierend,
dass eine "Verddung" zu erwarten ist. Das Konzept "Arbeiten und Wohnen" hat sich trotz
verschiedener Bemihungen des Landes Berlin in der Vergangenheit fir diesen Standort als

nicht realisierbar erwiesen.

5.2.2.4 Anregung

Die Festsetzungen der Zulassigkeit bzw. Notwendigkeit der Errichtung von Wohnungen
bewirken, dass sich bereits bestehende bezirkliche Defizite an wohnungsnahen o6ffentlichen
Griin- und Spielplatzen erh6hen werden, da keinerlei neue 6ffentliche Flachen dafiir vorgesehen
seien. Aufgrund der umgebenden StraBen, die als Barriere wirken, seien Anlagen in der
Umgebung nicht anrechenbar. Aufgrund der Festsetzung von mindestens 8.000 m2 Wohnflache
im MK(2) werde es mindestens 152 Einwohner geben. Die Errichtung weiterer Wohnungen
werde erlaubt. Da die Versorgung mit 6ffentlichen Freiflachen derart schlecht sei, werde "ein
Verbot fir die Anlage von Wohnungen" gefordert.

Abwagung

Bei der Errichtung von Wohnungen sind die nach der Bauordnung erforderlichen
Kinderspielplatze auf dem Grundstlick, gegebenenfalls auch in unmittelbarer Nahe zu errichten.
Diese bauordnungsrechtlichen Verpflichtungen bleiben unabhangig von den Festsetzungen des
Bebauungsplans bestehen.

Im MK(2) sind 8.000 m? der zuldssigen Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden. Es wird
unter Berucksichtigung der WohnungsgréBen im freifinanzierten Wohnungsbau far die
Bebauung an der VoltairestraBe von ca. 70 Wohnungen ausgegangen. Der Bedarf an
offentlichen Spielplatzen steigt dadurch nur geringfligig und rechtfertigt keinen 6ffentlichen
Spielplatz im Plangebiet. Zusatzlich sind im Kerngebiet oberhalb von 35m Uber Gehweg — unter
Wahrung der Zweckbestimmung - Wohnungen allgemein zuldssig. Ob von dieser Mdéglichkeit
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Gebrauch gemacht wird und ob hier familiengerechte Wohnungen entstehen, kann zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht mit hinreichender Sicherheit bestimmt werden. Der Bedarf an
offentlichen Spielplatzen, der aus einer mdglichen Wohnnutzung resultiert, kann erst im Zu-
sammenhang mit dem konkreten Projekt beurteilt werden. Daher erfolgen keine Regelungen im
Bebauungsplan.

Die Auffassung, Anlagen in der Umgebung seien wegen der Barrierewirkung nicht anrechenbar,
wird nicht geteilt. Die Anbindung des Gebietes an die Umgebung wird mit der Umsetzung der
Planung verbessert, sodass die Erreichbarkeit von o&ffentlichen Anlagen in der Umgebung
erleichtert wird. Die Wohnnutzung wird daher weiter im bisher vorgesehenen Umfang

zugelassen.

5.2.2.5 Anregung

Die Griinde fiir die Uberschreitungen der NutzmaBe nach § 17 BauNVO seien nicht
nachvollziehbar, da es keine Beweise fur die These gebe, dass innenstadtische Lagen einer
Verdichtung bediirfen. Selbst wenn es die Erfordernisse der Verdichtung gébe, kdnne diese
auch ohne "Gesetzesbruch® erreicht werden.

Die mangelnde Anbindung an den OPNV am Alexanderplatz werde die Nutzung des Gebietes
behindern. Die behauptete bessere Auslastung der Infrastruktur sei zudem nicht belegt.
Vielmehr sei zu befiirchten, dass es zu einer Ubernutzung der Infrastruktur im zentralen Bereich
komme - bei gleichzeitig fallender Nutzung in den AuBenbezirken.

Zum MafB der Nutzung werde in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt, dass "die vor-
handene Verkehrsinfrastruktur dem Standort eine hohe Lagegunst verleihe und zugleich eine
hinreichende wirtschaftliche Ausnutzung der verkehrlichen Infrastruktur erfordere". Daraus
ergibt sich ein Widerspruch. Es sei nicht nachvollziehbar, wieso ein Standort mit guter
Infrastruktur eine hinreichende wirtschaftliche Ausnutzung erfordere.

Abwagung

Die Verdichtung ist stadtebaulich aufgrund der gesamtstadtischen Funktion erforderlich. Das
Stadtzentrum am Alexanderplatz wird zudem als solches nicht allein durch Freiflichen wahr-
nehmbar, sondern durch eine entsprechend verdichtete Nutzung. Die Planung und das
Planungsverfahren entsprechen den geltenden Gesetzen. Das Gebiet ist Uber die Bahnhofe
Alexanderplatz und Jannowitzbriicke hervorragend an den OPNV angebunden. Die 6ffentlichen
Verkehrsmittel verfligen (ber ausreichend Kapazititsreserven, sodass eine Ubernutzung nicht
zu befirchten ist.

Durch die 6ffentliche Hand, wie auch in den vergangenen Jahren durch die Deutsche Bahn
wurde in erheblichem Umfang in den Bau, Ausbau und die Modernisierung der
Verkehrsinfrastruktur investiert. Eine intensive Nutzung dieser Verkehrsinfrastruktur steigert die
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Wirtschaftlichkeit dieser Investitionen und des Betriebes des 6ffentlichen Nahverkehrs. Nicht der
Standort verlangt eine hinreichende wirtschaftliche Ausnutzung, vielmehr ist es das Ziel des
Landes Berlin, eine wirtschaftliche Ausnutzung der Verkehrsinfrastruktur zu gewahrleisten. Ein
Widerspruch besteht in den wiedergegebenen Aussagen nicht. Die Anregung ist fir die
Festsetzungen des Bebauungsplans ohne Belang.

5.2.2.6 Anregung

Das Konzept lasse keinen Grund dafir erkennen, wieso die Absténde, die die Bauordnung fest-
schreibe, unterschritten werden sollten. Es sei rechtlich zu prifen, ob eine
Ausnahmegenehmigung nicht eine unerlaubte Subventionierung einzelner Bautréger ist.

Abwagung

Die Bauordnung fir Berlin (BauOBIn) erlaubt nach § 6 Abs. 14 BauO BIn unter bestimmten
Bedingungen die Unterschreitung der grundséatzlich in § 6 Abs. 5 BauO BIn vorgegebenen
Abstande. Aufgrund der unterschiedlichen stadtstrukturellen Gegebenheiten gibt es situations-
oder projektbezogen die Notwendigkeit zu Abweichungen von diesen generellen Regelungen. In
der Bauordnung fur Berlin ist ausdricklich vorgesehen, dass einzelfallbezogen eine
Unterschreitung der dort generell geregelten Abstandflachen durch ausdrickliche
Festsetzungen im Bebauungsplan mdglich ist. Diese verringerten Abstandflachen unterliegen
der Abwagung im Bebauungsplanverfahren. Hierbei sind die unterschiedlichen Belange,
beispielsweise gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Belichtung, Sozial-Abstédnde) und
nachbarschaftliche Belange zu beachten. Dieses ist erfolgt. In der Begrindung zum
Bebauungsplan wurde das Erfordernis zur Unterschreitung, der Umfang der Abweichung und
die Vertretbarkeit der Festsetzungen dargelegt. Ein  Zusammenhang zwischen
Abstandflachenregelungen und Subventionen existiert nicht; Unterstellungen dieser Art sind

vollig unbegrindet und zurlickzuweisen.

5.2.3 Freiraum und Umweltbelange

5.2.3.1 Anregung

Das vorgelegte stadtebauliche Konzept, bei dem der gesamte Vegetationsbestand verloren
gehe, mlsse grundsatzlich Uberarbeitet werden. Es sei ungenigend und mangelhaft. Es wird
alternativ erwartet, dass zwei Begriinungsvorschlage fiir das Plangebiet vorgelegt werden.

Abwagung

Die grundsatzliche Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes widerspricht den
Planungszielen. Die Méglichkeit des Erhalts des Vegetationsbestandes wurde in die Abwéagung
eingestellt. Diesem Belang wird jedoch ein geringeres Gewicht beigemessen, als der
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angestrebten Wiedernutzung der innerstadtischen Brachflache. Der Eingriff in den
Vegetationsbestand wird durch MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Im
Geltungsbereich  des  Bebauungsplans erfolgen  weitere  Begrinungsfestsetzungen
(Baumpflanzungen im StraBenraum, Dachbegriinung) zum Ausgleich der Uberschreitung der
Obergrenzen fir die Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 17 BauNVO. Es handelt sich hierbei
nicht um Festsetzungen zur Gestaltung des Vorhabens. Insbesondere durch den Ersatz der
nicht mehr zukunftsfahigen Baumsubstanz entlang der AlexanderstraBe durch neu anzulegende
widerstandsfahige Baumreihen wird unmittelbar am Standort ein nachhaltiger Beitrag geleistet.
Von der Vorlage von Begriinungsvorschlagen zur Gestaltung der Begrtinung wird im Sinne der
planerischen Zurtckhaltung abgesehen.

5.2.3.2 Anregung

Es sei eine "UVP-Neuprufung" erforderlich, weil die Aussagen zur Umweltsituation durch
diverse Gutachten 1995/1996 untermauert wurden, die sich auf eine andere Planung als die
vorliegende bezogen. Deshalb seien die Gutachten und daraus folgenden Empfehlungen far
den vorliegenden Bebauungsplan nicht mehr aktuell. Besonders wichtig sei zudem die
Untersuchung und Einbeziehung der "kumulierenden Auswirkungen" des Vorhabens mit
Planungen im Umfeld, z.B. am Alexanderplatz.

Abwagung

Die Umweltbelange wurden bezogen auf die aktuelle Situation in die Abwagung eingestellt.
Zudem wurde nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung eine allgemeine
Vorprufung zur Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt. In diesem
Zusammenhang wurde auch auf Erkenntnisse aus Gutachten zuriickgegriffen, die 1995/96
erstellt worden sind. Die Tatsache, dass die Planung gegenlber der damals untersuchten
Situation modifiziert wurde, fand dabei ebenso Bericksichtigung, wie mdgliche
Wirkungszusammenhange mit anderen Vorhaben im Umfeld des Plangebietes. Sofern
erforderlich, wurden neue Gutachten erstellt. Dieses betraf die Larmbelastung sowie die
Belastung mit Luftschadstoffen, da nach Uberschlagiger Einschatzung eine Verschlechterung
der Situation gegenlber den bisherigen Prognosen mdglich erschien. Auch der Eingriff in Natur
und Landschaft wurde, soweit nicht bereits durch die Festsetzungen des Bebauungsplans |-B4a
zu lassig, aufgrund der gegenwartigen Situation in die Abwagung eingestellt. Eine pauschale
Verpflichtung zur Erstellung von (neuen) Gutachten besteht nicht.

Da die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemaBs § 3b Abs. 2 UVPG
auch besteht, wenn mehrere Vorhaben derselben Art, die gleichseitig verwirklicht werden sollen
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und in einem engen Zusammenhang stehen (kumulierende Vorhaben) zusammen die
maBgebliche GréBen- und Leistungswerte erreichen, wurde auch der Zusammenhang mit
angrenzenden Projekten Uberprift. Grundgedanke dieser Regelung ist, dass Vorhaben mit den
aufgefihrten Merkmalen sich in ihren Auswirkungen ergénzen und deshalb kumulativ zu
betrachten sind. Hier ist zu berlcksichtigen, dass die Vorschrift auf das Erreichen oder
Uberschreiten der maBgeblichen GréBenwerte bei den planungsrechtlichen Vorhaben nur auf
den bisherigen AuBenbereich abstellt. Fir den Innenbereich wurde unter Berlcksichtigung von
§ 3c Abs. 1 UVPG - wie bereits dargelegt - aufgrund der GréBe des Vorhabens im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans |I-B4d eine allgemeine Vorprifung durchgefiihrt, so dass die
Fragestellung, ob kumulierende Vorhaben bei der Priifung der Notwendigkeit einer allgemeinen
Vorprifung zu berlcksichtigen sind, unerheblich ist, da dieses bei dem im Innenbereich
liegenden Vorhaben nicht zur Notwendigkeit einer UVP fuhren wirde.

Geht man dennoch davon aus, dass nicht nur bei Prifung der Notwendigkeit einer allgemeinen
Vorprifung, sondern auch bei der Vorprifung selbst kumulierende Vorhaben zu berlcksichtigen
waren, so muss das Tatbestandsmerkmal der Kumulation hier verneint werden. Nach § 3b Abs.
2 UVPG sind kumulierende Vorhaben nur solche, die "gleichzeitig ... verwirklicht werden sollen”.
MaBgeblich ist dabei die Antragstellung der Vorhaben. Mangels zeitgleicher Antragstellung
besteht keine Gleichzeitigkeit der Bebauungsplane. Der Bebauungsplan [-B4a (einschlieBlich
der auf den Festsetzungen beruhenden Bauprojekte) scheidet insofern aus, da er zum Zeitpunkt
der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens |-B4d bereits festgesetzt war. Die weiteren
tangierenden Bebauungsplane 1-B4b, 1-43, 1-59b und [-59c, die sich im Verfahren befinden,
begriinden zwar einen zeitlichen Zusammenhang, allerdings nur bedingt, da sie sich bereits seit
mehreren Jahren im Verfahren befinden, nicht jedoch in Bezug auf die Gleichzeitigkeit der
Entwicklung eines Vorhabens.

Nach § 3b Abs. 2 UVPG ist es u.a. dartuber hinaus erforderlich, dass die Vorhaben in engem
rdumlichem Zusammenhang stehen und einem vergleichbaren Zweck dienen. Dieser
funktionale Zusammenhang ist hier nicht gegeben. Die Bebauungsplane I1-59b und |-59¢ haben
die Sicherung der vorhandenen Wohnbebauung zum Ziel. Im Bebauungsplan [-43 ist in
Entwicklung aus dem FNP die Ausweisung eines Mischgebietes vorgesehen und der
Bebauungsplan |-B4b, der zwar innerhalb seiner Kerngebietsausweisung Einzelhandelsnutzung
als Angebotsplanung ermdéglicht, hat jedoch keinen direkten Projektbezug.

Auch aufgrund in Natur und Landschaft eingreifender MaBnahmen ist kein enger raumlicher
Zusammenhang herstellbar.

Im Ergebnis sind daher keine kumulierenden Vorhaben im Sinne von § 3c Abs. 1i. V. m. § 3b
Abs. 2 Ziff. 2 UVPG — d.h. keine gemeinsam zu wertenden Vorhaben vorhanden. Im Ubrigen hat
die Abwagung unter Punkt "lll. 2.1.2 Standort der Vorhaben", die eine Betrachtung der
Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berlcksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben
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in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich in der Vorprifung beurteilt, bei der Prifung der
Auswirkungen des Bebauungsplans |-B4d im Rahmen der Gutachten und Untersuchungen
bereits zuldssige, aber noch nicht realisierte Projekte der angrenzenden Bebauungsplédne
berlcksichtigt.

5.2.3.3. Anregung

Die Vernichtung der vorhandenen Baume auf dem Parkplatzgelande sei gegen jede Vernunft.
Die vorhandenen B&dume héatten bereits eine stattliche Gr6Be und seien resistent. Deshalb seien
sie einer Neuanpflanzung unbedingt vorzuziehen.

Es wird bezweifelt, dass die festgesetzten Baumpflanzungen fir immer an den festgesetzten
Orten stehen und gefragt, ob es eine Mdglichkeit gebe, jeden Verlust beim Land Berlin
nachzufordern.

Es wird gefragt, weshalb der einzige Baum auf dem Stadtplatz nicht gréBer ausfalle und eine
Begriinung des Platzes gefordert. Sollten die Sommer weiterhin so hei3 wie der vergangene
Sommer sein, ware ein versiegelter Platz mit nur einem Baum, dem nicht einmal
Bodenanschluss zu seiner gesunden Entfaltung gewahrt werde, absolut rickwartsgewandt. Im
verdichteten Innenstadtbereich mit seinen Belastungen fir Mensch und Baum sei es wichtig,
den Baumen gesunde Entwicklungsmdglichkeiten zu geben.

Abwagung

Die Féllung der vorhandenen Baume muss hingenommen werden, um die stadtebaulichen Ziele
der Wiedernutzung umzusetzen. Gutachterlich wurde zudem festgestellt, dass die vorhandenen
Baume nur bedingt fir den Standort geeignet sind. Der Eingriff wird entsprechend den
Regelungen des Baugesetzbuchs ausgeglichen.

Die Festsetzung der Baumpflanzungen enthélt keine zeitliche Beschrédnkung. Nach der
textlichen Festsetzung sind die Ba&ume in der AlexanderstraBBe "zu pflanzen und zu erhalten".
Dieses beinhaltet auch, eine Verpflichtung zur Nachpflanzung bei Abgang eines Baumes.

FOr die Festsetzung wurde ein Stammumfang gewahlt, der deutlich CGber den Ublichen
BaumgrdBen liegt. Beispielsweise sind nach der Baumschutzverordnung Baume mit einem
Stammumfang von 12-14 cm zu pflanzen. Durch die Festsetzung eines Baumes mit noch
gréBerem Stammumfang wirde das Planungsziel nicht besser erreicht werden kénnen.

Die Festsetzung eines Baumes im Bereich des kinftigen Stadtplatzes stellt eine
Mindestfestsetzung dar. Weitere Baumpflanzungen sind, wenn sie sich in die Gestaltung des
Bereiches einfligen, nicht ausgeschlossen. Eine weitere intensive Begrinung widerspricht der
Intention, hier einen stadtischen Platz mit Aufenthaltsmdglichkeiten zu schaffen.
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5.2.3.4 Anregung

Es werde entschieden gegen die Versiegelung des Platzes votiert. In Fachkreisen sei unbestrit-
ten, dass die gegenwartige Entwicklung des Flachenverbrauchs nicht zukunftsfahig sei. Die
Auswirkungen zusatzlicher Versiegelung reichten von kleinklimatischen Belastungen, héheren
Temperaturen, geringerer Luftfeuchtigkeit, héheren lokalen Windgeschwindigkeiten und Ver-
minderung der Durchliftung bis zur Erhéhung der Larm- und Luftbelastung. Ungestorte
Bereiche fur Pflanzen und Tiere wiarden reduziert. Der Investor solle seine Tiefgaragen
untereinander legen und dadurch die Versiegelung des Stadtplatzes vermeiden und stattdessen
diesen begrinen. Die angestrebten Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen seien fir eine
Investition in diesem Umfang zu gering.

Es wird gefragt, mit welcher Begriindung das Gelande vollstandig versiegelt werde und auf
welchem Gelande der Stadt 10 Prozent entsiegelt werden.

Dass der Stadtplatz keinen Anschluss an anstehenden Boden haben durfe und nicht vegetati-
onsbestanden sein musse, sei auch durch die Argumentation mit stédtebaulich-gestalterischen
Grinden nicht nachvollziehbar. Die flr eine Vollversiegelung vorgebrachten Griinde der
Abschirmung der Altlasten im Boden greifen ebenfalls nicht, da der heutige Stand der Technik
eine Entsorgung derartiger Altlasten ermdgliche.

Abwagung

Das Plangebiet ist ein bereits nahezu vollstandig versiegelter Bestandteil der Siedlungsflache im
innerstadtischen Raum. Durch eine Wiedernutzung dieser Brachflache werden Kkeine
Landschaftsflachen einer durch Bebauung zerstért. Auch die Wiedernutzung innerstadtischer
Brachen stellt eine Form des Flachenrecyclings dar.

Auch bei einem Verzicht auf die Unterbauung des Stadtplatzes kénnte ein Erhalt der Baume
nicht gewahrleistet werden. Die Mdglichkeit der Integration der bestehenden Baume in die
kiinftige Platzgestaltung ist aufgrund ihrer Standorte, erforderlicher Leitungsumverlegungen und
der in den vergangenen Jahren wegen der beabsichtigten Bebauung nicht mehr verfolgten
Baumpflege kaum gegeben. Die Umgestaltung des Plangebietes erfordert darUber hinaus
Bodenbewegungen, bei denen eine Beschadigung der Wurzeln nicht ausgeschlossen werden
kann. Die stadtebaulichen Ziele sowie der erforderliche Aufwand zum Erhalt der Baume im
Bereich des Stadtplatzes flihren in der Abwagung zum Verzicht auf den Baumbestand.

Durch den Bebauungsplan wird weder ausgeschlossen, dass der Platz unversiegelt bleibt, noch
sind zusatzliche Baumpflanzungen unzuldssig. Eine vollstandige Unterbauung wird jedoch
zugelassen, um ausreichend Raum fur die oberirdisch ausgeschlossenen erforderlichen
Stellplatze, die =zusétzlich zu den Ublichen unterirdischen Nutzungen unterhalb des
Gelandeniveaus unterzubringen sind, zu schaffen. Die Errichtung eines zweiten Tiefgeschosses

ist ohnehin vorgesehen und wirde nicht zu einer Verringerung der Versiegelung flhren.
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5.2.3.5 Anregung

Bezugnehmend auf eine Abbildung in der Tageszeitung wird die Planung eines Platzes mit
Parkcharakter als ein schénes Angebot eingestuft. Allerdings wird - nach Betrachtung der Grafik
und einem Blick auf den Bebauungsplanentwurf - bemangelt, dass es gestattet sei, einen
stadtebaulichen Entwurf schén zu zeichnen durch das Weglassen der Verkehrssituation.

Es werden konkrete Vorschlage zur kinftigen Platzgestaltung und seiner Bepflanzung
unterbreitet.

Abwagung

Die genannte lllustration gibt eine Mdoglichkeit der Umsetzung des Rahmens, den der
Bebauungsplan setzt, wieder. Die Verkehrsbelastung der an den Platz grenzenden StraBen wird
auch kinftig nur verhaltnismaBig gering sein.

Das Ziel, den Stadtplatz zu einem einladenden Platz mit hoher Aufenthaltsqualitédt zu machen,
entspricht auch den Intentionen des Planes. Detaillierte Regelungen zur Gestaltung erfolgen
nicht im Bebauungsplan, da die Ausstattung des Platzes auf dieser Ebene weder vorge-
schrieben werden kann, noch dieses sinnvoll ware. Die Festsetzungen geben den Rahmen vor,
der im Zuge der Realisierung auszufillen ist. Die im Festsetzungsumfang eher zuriickhaltende
Bestimmung der Platzgestaltung lasst kontinuierliche Verdnderungen in weiteren
Gestaltungsprozess zu.

5.2.3.6 Anregung

Die Freitreppe am Stadtplatz sei nicht vereinbar mit der geplanten Platzgestaltung, die
Begriindung unzureichend. Treppen seien nicht nur fir Gehbehinderte beschwerlich sondern fir
alle mobilitadtseingeschrankten Personen und zudem gefahrlich fir Krabbelkinder. Fiur Eltern mit
Kleinkindern hatten sie keine Aufenthaltsqualitdt. Deshalb wird der Wunsch nach gentigend
offentlichen  Aufenthaltsmdéglichkeiten  far  Mditter mit  Kindern, Rollstuhlfahrer  und
Gehhilfenbedurftige geduBert.

Auf dem Stadtplatz und der Treppe solle ein Aufenthaltsrecht auch fir Nichtkonsumenten

garantiert werden.

Abwagung

Die Treppe ist Teil der Platzgestaltung und des Nutzungskonzeptes. Die Flache, auf der eine
Treppenanlage errichtet werden darf, wurde mittels einer textlichen Festsetzung eingeschrankt.
Dass die Treppe von bestimmten Personengruppen nicht oder nur eingeschrankt genutzt
werden kann, ist vertretbar, da es sich um eine fir die ErschlieBung nicht notwendige Treppe
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des Gebéaudes handelt. Sie ist eine zusatzliche Verbindung zwischen dem AuBenraum und dem
1. Obergeschoss. Die Erreichbarkeit der Einrichtungen im 1. Obergeschoss flr
mobilitdtseingeschréankte Personen muss der Bauherr nach den geltenden Regelungen,
insbesondere der Bauordnung fiir Berlin, sicherstellen. Ebenso muss die Treppe den
bauordnungsrechtlichen Sicherheitsanforderungen und den allgemeinen Anforderungen fir eine
sichere Benutzung gentigen. Festsetzungen im Bebauungsplan sind hierzu nicht erforderlich.

Der Stadtplatz ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Auf dieser
Basis erfolgt eine grundbuchliche Sicherung der Zuganglichkeit. Die konkrete Ausgestaltung des
Platzes ist Sache des Eigentiimers, der auch das Hausrecht hat. Da die Treppenanlage in das
kinftige Nutzungskonzept des Multifunktionalen Zentrums einbezogen wird und keine
notwendige ErschlieBungsfunktion innehat, wird auf das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

verzichtet.

5.2.3.7 Anregung

Die Verlegung der AlexanderstraBe Richtung Norden werde die L&rmbelastung erhéhen.
Schallgedédmmte Fenster kénnten dem in Wohnungen zwar manchmal abhelfen, nicht aber
wenn gellUftet werde. Der zusatzliche Larm reduziere die bereits mangelnde Aufenthaltsqualitat
der AlexanderstraBBe und widerspreche den Zielen des Bebauungsplanes.

Eine Prognose der Larmbelastung in der DircksenstraBe sei erforderlich, da der Verkehr steigen
werde sowie die Schallreflexionen durch das Heranrlicken der Baumasse gréBer wirden. Die
Schall- und Larmbelastigung sei bereits gegenwartig groB. Dieses werde belegt durch die
Bewohner, die sich Uber die neue "Schalltrutzburg" freuen wirden.

Da in der DircksenstraBe und der VoltairestraBe die Orientierungswerte fir allgemeine
Wohngebiete tags um 5 dB(A) Uberschritten wirden, habe hier die Behérde eine Schutzpflicht
gegeniber ihrer Bevoélkerung, in dem sie ortsnahen Grinausgleich anordne. Nur ein guter
StraBenbaumbestand kénne die Aufenthaltsqualitéat in den StraBen wirklich steigern.

Das Vorhaben werde sowohl auf der AlexanderstraBe, als auch auf der GrunerstraBe zu
zusétzlichem Kfz-Aufkommen fihren. Die Gerduschimmissionen seien auf den Gehwegflachen
an der AlexanderstraBBe und der GrunerstraBBe bereits jetzt Gber dem Orientierungswert der DIN
18005. Eine erholsame Aufenthaltsqualitét sei hier nicht gegeben. Die neue Bebauung schiitzte
die AlexanderstraBe, nicht aber die GrunerstraBe vor den Emissionen des Schienenverkehrs.
Der Stadtplatz liege unmittelbar an einer Kreuzung, die ganztagig starkem Verkehr ausgesetzt
sei. Die Platzbenutzer wirden konfrontiert mit Schienenlarm und dem Kreuzungsverkehr, der
krasser sei als Durchgangsverkehr. Daher sei es unverzichtbar, dass der Platz zur
Larmminderung durch dichten Bewuchs von den StraBen abgeschirmt wird. Ohne diese
Abschirmung erfllle der Platz die an ihn gestellten Erwartungen (wandeln, plaudern, sitzen)
nicht.
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Abwagung

Die aufgrund der Planung zu erwartende Veranderung der Larmbelastung, insbesondere die
Auswirkungen auf die ndrdlich angrenzende Wohnbebauung, wurde gutachterlich untersucht. Im
Ergebnis ist festzustellen, dass die AuBenwande der bestehenden Gebaude in Zusammenhang
mit den in den Wohnungen vorhandenen Fenstern der Schallschutzklasse 3 (Schalldammung
35 bis 39 dB) Uber einen ausreichenden Schutz vor Larmemissionen auch fiir die Situation nach
der Realisierung der geplanten BaumaBnahmen an der AlexanderstraBe gewahrleisten.
Zusatzliche Aufwendungen fir einen weitergehenden Schallschutz sind nicht erforderlich.
Schallgedammte Liftungsmdglichkeiten sind erst ab hdéheren Larmschutzklassen notwendig.
Fir die meisten Raume ware auch die Schallschutzklasse 2 (Schallddmmung 30 bis 34 dB)
ausreichend. Zusétzliche MaBnahmen fir einen weitergehenden Schallschutz sind nicht
erforderlich. Die erhdhte Larmbelastung im AuBenraum muss im innerstéddtischen Raum
hingenommen werden. Der Verzicht auf die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wére
dem gegenlber unverhaltnismaBig.

Sowohl an die DircksenstraBe, als auch an die VoltairestraBe grenzen entsprechend den
kinftigen Festsetzungen dieses Bebauungsplans Kerngebiete. Insofern missen hier - auch fir
Wohnnutzungen - hoéhere Larmbelastungen hingenommen werden als in allgemeinen
Wohngebieten. Die kunftige Larmbelastung in der DircksenstraBBe liegt sowohl bei den Tages-,
als auch bei den Nachtwerten unter dem Orientierungswert der DIN 18005. Oberhalb des
Gehwegniveaus werden die Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag ebenso unter- und
lediglich in den oberen Geschossen nachts um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

Bei den zum Stadtplatz und zur VoltairestraBe ausgerichteten Wohnungen wird der
Beurteilungspegel fir Kerngebiete gemaB Prognose nur zum Stadtplatz hin in den Geschossen,
in denen Wohnungen zulassig sind, nachts um maximal 0,1 dB(A) Uberschritten. In tieferen
Geschossen betragt die Uberschreitung maximal 0,4 dB(A). Sowohl zum Stadtplatz als auch zur
VoltairestraBe hin ist flir die Ausbildung der Fassaden die Larmschutzklasse Il ausreichend. Fir
die in Richtung Nordwesten und Nordosten gerichteten Fassaden des 65 m hohen Gebaudes
sind keine Uber die Ublichen MaBnahmen hinausgehenden Anforderungen an erhdhte
Schallddmmung der AuBenbauteile zu stellen. Hier werden am Tage selbst die
Beurteilungspegel fur allgemeine Wohngebiete eingehalten. Im Ergebnis der Abwégung ist es
nicht erforderlich, tGber die als technische Baubestimmung eingefiihrte DIN 4109 hinaus, weitere
Festsetzungen zum Schutz der Wohnnutzung zu treffen.

Fir das vermeintliche Erfordernis, den Stadtplatz aus Grinden des Larmschutzes zu
bepflanzen, sieht der Plangeber aufgrund der geringen L&rmbelastung keinen Anlass. Un-
mittelbar am Stadtplatz werden der Prognose nach in Abschnitten die Beurteilungspegel (tags)
fur allgemeine Wohngebiete nahezu eingehalten. Zu den StraBen hin steigen die Werte so
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moderat, dass keine Larmbelastung zu erwarten ist, die planerisches Handeln erfordert. Auch
die Nachtwerte liegen noch deutlich unter den Beurteilungspegeln nach DIN 18005. Daher ist
eine Larm abschirmende Bepflanzung des Platzes nicht zwingend erforderlich.

5.2.3.8 Anregung

Mit der dichten und hohen Bebauung entstehe im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung
am Alexanderplatz ein weiterer Riegel in der fir die Stadt wichtigen Ost-West-Durchliftung. Es
wird vorgeschlagen, zur Verbesserung des Mikroklimas den Bauherren zu verpflichten, zwei
groBe Springbrunnen innerhalb des Baugebietes zu errichten und zu betreiben.

Der mikroklimatische Effekt rund um Hochh&user mit seitlichen Verwirbelungen an Ecken, Fall-
und Schluchtwinden sei hinlanglich bekannt. Eine attraktive Offnung des Gebaudekomplexes
nach auBen und flr die Vorbereiche der eventuell in diesem Zuge zu erschlieBenden S-Bahn-
Bbdgen werde dadurch nicht gegeben sein.

Abwagung

Die Auswirkungen der Bebauung auf die Durchliftung wurden oberhalb des Dachniveaus im
Rahmen einer Untersuchung, in die die gesamte kinftige Bebauung einbezogen wurde
(1995/1996), als eher gering eingestuft. Es gibt keinen Anlass zur Annahme, dass sich an der
Aussagekraft dieses Untersuchungsergebnisses etwas geandert haben kénnte. Der Einfluss
von Springbrunnen auf das individuelle Wohlempfinden mag gegeben sein, allerdings sind die
Effekte auf die Luftqualitat und das Mikroklima &uBerst begrenzt. Der Anregung wird daher nicht
entsprochen.

Der potenzielle Effekt am Hochhaus mit seitlichen Verwirbelungen an Ecken, mit Fall- und
Schluchtwinden ist abhangig von einer Vielzahl von Faktoren, die abschlieBend erst beurteilt
werden kdénnen, wenn der konkrete Hochbauentwurf vorliegt, aus dem die genaue
Fassadengestaltung hervorgeht.

Der konkrete Hochbauentwurf wie auch die detaillierte Fassadengestaltung sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
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5.2.3.9 Anregung

Die Luftschadstoffbelastung wurde 1995 untersucht. Das sei 8 Jahre her. Da das
Verkehrsautfkommen gestiegen sei, werden neue Messungen erwartet. Da Uber dieses
Plangebiet schon langer nachgedacht werde, sei es unverstandlich, dass keine konkreten
Angaben zur lokalklimatischen Situation, die mangelhaft sei, vorliegen. Da weniger Blatter die
Luft verwirbeln und nicht mehr die Luft verbessern, der Freiraum zudem eine gewaltige Ver-
dichtung erfahre, wiirden sich die Emissionen erhéhen.

Der so gut wie baumlose, versiegelte Platz kénne im Sommer zudem nachts nicht abkihlen.
Laut Prognose wirden die Sommerperioden langer und warmer. Dieses misse Besorgnis

hervorrufen.

Abwagung

Die kinftige Belastung durch Luftschadstoffe im Plangebiet wurde aufgrund der veranderten
Rahmenbedingungen erneut prognostiziert. Die Ergebnisse sind in die Abwagung eingeflossen.
Zum Schutz vor entsprechenden schadlichen Umweltauswirkungen durch Luftschadstoffe wird
statt der bisherigen Regelung in der textlichen Festsetzung 5.1 eine textliche Festsetzung 5.2
zum Schutz der Nutzungen vor Luftschadstoffen eingefligt, die erweiterte und differenziertere
Regelungen zu dieser Thematik enthalt.

Neben ihren positiven Auswirkungen kénnen insbesondere enge Baumpflanzungen auch
negative Auswirkungen haben. Aus vergleichbaren Untersuchungen ist bekannt, dass
Baumpflanzungen in schmalen, stark belasteten StraBen das Entweichen von Schadstoffen
behindern und zu einer hdheren Belastung fir FuBganger fihren kdnnen. Eine Festsetzung von
Baumpflanzungen in der Voltaire- und DircksenstraBe erfolgt daher nicht. Gleichwohl wird dies
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans auch nicht ausgeschlossen.

Im Plangebiet werden nach Aussage der Gutachter auch bei Realisierung der geplanten
BaumaBnahmen die Grenz- und Prifwerte fir die NO,-Kurzzeitbelastung sowie fir Benzol und
RuB bodennah (in 1.5 m Héhe) eingehalten. Lediglich fir das NO,-Jahresmittel sowie das PM10
-Jahresmittel (Schwebstaub und Partikel) und die PM10-Kurzzeitbelastung ist in Bodenndhe an
der Fassade des Sondergebietes an der AlexanderstraBe und dem an der Ecke Alexan-
derstraBe / VoltairestraBe geplanten Neubau mit Uberschreitungen der Grenzwerte zu rechnen.
Dort sind jedoch keine relevanten Unterschiede zwischen den Belastungen in Prognose-Null-
und -Planfall zu verzeichnen, d.h., diese Belastung trate auch ohne Realisierung des Bauvorha-
bens auf. Kurzzeitig kann es an den Gebauden GrunerstraBe 11 - 16 und der Kongresshalle
bodennah zu héheren PM10-Belastungen kommen. Dies ist hinzunehmen, da in den jeweiligen
Erdgeschossebenen keine Wohnnutzung vorhanden ist.
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Die geplante Gestaltung des Stadtplatzes wird wegen seiner geringen Ausdehnung nicht
wesentlich auf die lokalklimatische Situation auswirken.

5.2.3.10 Anregung

Es wird angeregt, den Bauherrn zur Energieeinsparung zu verpflichten und ggf. Solartechnik
vorzuschreiben. Es wird beméangelt, dass hier ein Investor einen Gebaudekomplex klimatisieren

wolle.

Abwagung

Fiar die Festsetzung von MaBnahmen zur Nutzung regenerativer Energiequellen ist eine
stadtebauliche Begriindung nicht erkennbar. Allgemeine energiepolitische Ziele kbnnen mit dem
Bebauungsplan nicht umgesetzt werden. Es wird daher keine Festsetzung zur Nutzung von

Sonnenenergie aufgenommen.

5.2.4 Eingriff in Natur und Landschaft

5.2.4.1 Anregung

Die angestrebten Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen seien zu gering. Fir die Verlegung der
AlexanderstraBe mussten Uber 100 Baume geféllt werden, ohne dass dafir Ausgleich in der
AlexanderstraBe geschaffen werde. Die vorgesehenen ErsatzmaBnahmen fir gefallte Baume
und die Dachbegrinung héatten nur Alibifunktion. Auch wenn der Bebauungsplanentwurf

Baumpflanzungen in der Voltaire- und DircksenstraBe nicht ausschlieBe, erscheinen diese

jedoch hdéchst unwahrscheinlich.

Alternativ wird vorgeschlagen:

» beidseitige Baumpflanzungen an allen StraBen im Plangebiet,

» eine Bepflanzung in der DircksenstraBe und der VoltairestraBe,

« einen Platz entlang den S-Bahn-Bégen fiir Pappeln o. A. einzurdumen,

« Baumpflanzungen an StraBen im Stadtgebiet, an denen es bisher zu wenig Baume gibt -
etwa in der Friedrichstadt,

e AusgleichsmaBnahmen im Bereich der Brache an der Jannowitzbriicke bzw. am
Fahranleger,

« den Bauherren zu verpflichten, eine Flache in der GréBe des Baugebietes in einem Umkreis
von 3 km zu entsiegeln und zu begrinen, z.B. bei Uberbreiten Trottoirs oder nicht
normgerechten Freirdumen rund um StraBenbaume,

» PflegemaBnahmen.

Dabei wird allgemein die Meinung vertreten, ein Ausgleich im Plangebiet misse Vorrang vor

MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches haben.
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Abwagung

FOr die Verlegung der AlexanderstraBe muissen 90 B&ume gefallt werden. Durch die
Verschmalerung des StraBenraumes wird kunftig in der StraBenmitte keine ausreichende
Flache far eine Baumreihe zur Verfigung stehen. Dem Ziel, mit der Verringerung der
StraBenbreite unter anderem die Uberquerbarkeit zu verbessern, wird gegeniber der
Baumreihe in StraBenmitte Vorrang eingerdumt. Zwischen Fahrbahn und Gehweg soll auch
klinftig wieder auf jeder StraBenseite eine Baumreihe eingeordnet werden. Eine Minderung der
Aufenthaltsqualitat durch Wegfall von Bdumen ist insofern nicht gegeben. Baumpflanzungen in
der DircksenstraBe sind zulassig, wurden jedoch nicht zwingend festgesetzt, da die
Realisierbarkeit von einer Vielzahl technischer Aspekte (Leitungen, Bahnnahe) abhangig ist, die
erst im Zuge der baulichen Realisierung abschlieBend geklart werden kénnen. Die
aufgenommene historische Breite der VoltairestraBe ermdglicht unter Berlcksichtigung der
angrenzenden Nutzungen keine Baumpflanzungen. Es wird daher kein Zwang zu
Baumpflanzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Auffassung, dass es sich bei den
vorgesehenen ErsatzmaBnahmen fir die geféllten Bdume und die Dachbegriinung nur um eine
J#Alibifunktion“ handelt, wird nicht geteilt.

Grundsatzlich wird der Zielsetzung, den Eingriff in den Baumbestand in rdumlicher Nahe des
Plangebietes auszugleichen, zugestimmt. Mit dem Bezirk Mitte und der zustandigen Abteilung
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wurde die Mdglichkeit der Pflanzung von weiteren
StraBenbdumen erdrtert. Beide Fachbehérden sehen keine Méglichkeit, weitere
zusammenhangende Flachen fur AusgleichsmaBnahmen im direkten Umfeld des
Plangebietesbereit zu stellen. Auch die Mdglichkeit weiterer ortsnaher AusgleichsmaBnahmen
wurde gepruft und hat sich als nicht realisierbar erwiesen. Nicht alle Flachen, die dem Birger
als Ausgleichsflachen mdglich erscheinen, sind auch tatsachlich fir AusgleichsmaBnahmen
geeignet. Sowohl eigentums-, als auch planungsrechtliche Aspekte kdnnen entgegenstehen.
Eine pauschale Festlegung von MaBnahmen ist aus rechtlichen Grinden nicht méglich. Der
Umfang und die Art von AusgleichsmaBnahmen missen klar definiert und realisierbar sein.
PflegemaBnahmen dienen nicht dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.
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5.2.4.2 Anregung

Es sei argerlich, dass seitens des Plangebers bereits im Vorfeld der Planungen bestimmt werde,
wo der Ausgleich hinkomme. Es habe nur Sinn, Einwendungen zu schreiben, wenn die ge-
samten Uberlegungen zum Ausgleich des Eingriffes vorgelegt wirden. Daher wird
vorgeschlagen, eine Liste auszulegen, aus der hervorgeht, bei wem zu einzelnen Themen

Hintergrundinformationen angefordert werden kénnen.

Abwagung

Aufgabe der Verwaltung ist es, die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen zu ermitteln und die
MaBnahmen in den Bebauungsplanentwurf aufzunehmen, die unter Abwagungsgesichtspunkten
fir den Ausgleich des Eingriffes erforderlich sind. Dem Birger wird dadurch nicht das Recht
genommen, ergdnzende oder alternative Vorschldge zu unterbreiten. Diese werden in die
Abwagung einbezogen.

Der Plangeber hat mit Unterstitzung der zustandigen Fachbehdrden Vorschlage fur die
Durchfihrung von AusgleichsmaBnahmen entwickelt. Ziel war es, den Birgern eine qualifizierte
Verortung des erforderlichen Ausgleichs vorzustellen. Es ist den Blrgerinnen und Birgern
unbenommen, im Rahmen der &ffentlichen Auslegung andere Vorschlage zu unterbreiten.

Der Plangeber hat in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt, wo er beabsichtigt, die
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen durchzufiihren. Die Flache, auf der hauptséachlich
AusgleichsmaBnahmen erfolgen sollen, befindet sich im Ubrigen in einer Entfernung von nur ca.
2 km vom Plangebiet.

Name und Erreichbarkeit der zustandigen Mitarbeiter sind in der 6ffentlichen Bekanntmachung,
die regelmaBig auch wahrend der Auslegung aushangt, genannt.

5.2.4.3 Anregung

Die Berechnungen und Bewertungen des Eingriffs in Natur und Landschaft (Untersuchung
umweltrelevanter Belange und Aktualisierung des Baumbestands fir das Gesamtgebiet) seien
nicht nachvollziehbar, nicht vollstdndig bzw. nicht vorhanden bzw. fachlich nicht adaquat bzw.
lickenhaft und z.T. lediglich von 1995/1996. Vorliegende Gutachten seien nicht ins Internet
gestellt worden.
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Abwagung

Der Plangeber hat sowohl die Biotopflachen als auch den vorhandenen Baumbestand bezogen
auf die einzelnen Teilflachen differenziert dargestellt. Bereits anhand der Begrindung zum
Bebauungsplan sind die Vorgehensweise und die Abwagung eindeutig nachvollziehbar. Ergan-
zend wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung Einsichtnahme in weitere Unterlagen
gewahrt, die die Grundlagen fur die Darstellung in der Begriindung zum Bebauungsplan
bildeten.

Von einer Einstellung der vom Umfang her betréchtlichen Gutachten ins Internet wurde
abgesehen, da diese vor wahrend und nach der Auslegung beim Plangeber einsehbar waren

und sind.

5.2.4.4 Anregung

Es sei eine qualifizierte Eingriffs- / Ausgleichsbewertung auf der Grundlage der aktuellen
Planung vorzunehmen. Diese misse zumindest Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen fir Eingriffe
in Grundwasser, Niederschlage, Bodenfunktionen, Vegetation, Fauna, Landschaftsbild
enthalten. Auch eine "Berlcksichtigung" des angeblich geringen Biotopwertes der Flachen sei
keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung. Es wird gefordert, den Eingriff nach sachlich und
fachlich nachvollziehbaren Kriterien zu berechnen und zu bilanzieren. Es wird empfohlen, fir die
Eingriffsbewertung als Berechnungsgrundlage die "Auhagen-Methode® anzuwenden. Dariber
hinaus wirden noch nicht einmal Empfehlungen / Vorschlage und ErsatzmaBnahmen
aufgegriffen, die in der Untersuchung umweltrelevanter Belange vom Februar 1997 enthalten
seien.
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Abwagung

Die Ermittlung des Eingriffs und ihre Bewertung erfolgen auf Grundlage der aktuellen Planung.
Der Plangeber hat sowohl die Biotopflachen als auch den Vorhandenen Baumbestand bezogen
auf die einzelnen Teilflachen differenziert dargestellt. Bereits anhand der Begriindung zum
Bebauungsplan ist die Vorgehensweise und die Abwéagungsentscheidung eindeutig
nachvollziehbar. Dabei wurden alle relevanten Aspekte berlcksichtigt. Die Beurteilung erfolgt
auf der Abstraktionsebene des Bebauungsplans. Die Einschatzung des Eingriffs und der
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wird dabei verbal-argumentativ vorgenommen. Eine
buchhalterische Vorgehensweise im Sinne der angeregten Berechnungsmethode wirde der
Bauleitplanung widersprechen und ist vom Gesetzgeber nicht vorgeschrieben. Es wird nicht
angezweifelt, dass es innerhalb der Fachdisziplin als "richtig" und in sich schlissig anerkannte
Bewertungsmodelle gibt. Auch die damit erzielten Ergebnisse enthalten immer eine subjektive
Komponente und bleiben damit auBerhalb einer reinen Tatsachenfeststellung. Die Ermittlung
scheinbar objektiver Zahlen wirde zudem die eigentliche Abwagung ausblenden oder
zumindest in den Hintergrund treten lassen. Dem Hinweis wird daher nicht gefolgt.

Die von Fachgutachtern (1997) unterbreiteten Vorschldge sind Bestandteil des
Abwagungsmaterials, wie auch die Erkenntnisse zu anderen Belangen. Das Planungsziel ist vor
dem Hintergrund aller Belange gemaB § 1 Abs. 6 BauGB abzuwéagen. Dieses ist erfolgt.

5.2.4.5 Anregung

Sachlich und fachlich "véllig falsch" sowie "véllig unbegriindet" sei die beim Kompensations-
bedarf und Ausgleichsumfang dargestellte "Abwertung" des Baumbestandes auf 80 % unter
Beriicksichtigung der "Wiedernutzung der Parkplatzflache und der damit verbundenen
gestalterischen Aufwertung des Stadtbildes". Unter Berlicksichtigung der Versiegelung und der
Vernichtung der gesamten Vegetation seien die Baume mit 100 % zu berechnen. Ein nicht
maoglicher Ausgleich im Gebiet entbinde nicht von Ersatzleistungen bzw. -zahlungen andernorts.

Abwagung

Es erfolgt keine Abwertung des Baumbestandes. Im Rahmen der Abwagung werden alle
Belange gegeneinander und untereinander abgewogen. Anders als im Naturschutzrecht oder
bei Planfeststellungen gibt es fur die Bauleitplanung keine Pflicht zur vollstandigen
Kompensation. Der genannte Prozentwert ist als Hilfestellung gedacht und soll den
Ausgleichsumfang im Sinne einer Grobquantifizierung leichter verstédndlich machen. Es ist dem
Einwender unbenommen, eine andere - subjektiv gepragte - Einschatzung der Verbesserung
des Stadtbildes vorzunehmen. Der Plangeber halt an seiner Einschatzung fest.

5.2.4.6 Anregung
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Mit dem vorliegenden Plan werde der bereits festgesetzte Bebauungsplan I-B4a in einem Teil-
bereich geéandert. Dieser Teil ist in die vorgelegten Unterlagen nicht einbezogen bzw.
konkretisiert. Da dies fir die Nachvollziehbarkeit der Anrechnung eines Teils des
Baumbestandes von Bedeutung sei, stelle dies einen erheblichen Mangel dar. Das Gutachten
zum Bestand der Baume des gesamten Gebiets enthalte keine Angaben dazu, welche dieser
Baume nicht mehr einbezogen werden kénnen. Aus diesem Grund seien die in der Begriindung
zum Bebauungsplan dargestellten Ergebnisse der Ersatzberechnungen nicht nachvollziehbar.
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Abwagung

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist "ein Ausgleich ... nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren." Dieses betrifft im Plangebiet
die Teilflache, die Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans |-B4a war. Aufgrund
dieses im April 2000 festgesetzten Bebauungsplans war der Eingriff in Natur und Landschatft,
insbesondere in den Baumbestand, fir die betreffende Teilflache bereits zuldssig. Eine
Konkretisierung der AusgleichsmaBnahmen ist daher weder erforderlich, noch geboten, da
keine neuen Eingriffe zugelassen werden. Aus der aktuellen Bestandserfassung (zeichnerische
Darstellung) ist dieser Teil des Plangebietes aufgrund der entsprechend gebildeten Flurstiicke
eindeutig erkennbar. Erganzend wurde eine Tabelle erstellt, aus der baumbezogen hervorgeht,
welcher Baum in die Abwagung des Eingriffs eingegangen ist und welcher Baum bereits
Bestandteil der Abwagung zum Bebauungsplan I-B4a war. Ein Mangel in der Abwéagung ist nicht

zu erkennen.

5.2.4.7 Anregung

Es wird darum gebeten, durchsichtige, groBflachige sowie unverzerrt spiegelnde und blendende
Fassaden nicht zu zulassen, da dies bekanntermaBen zu hohem Vogelschlag und zu
Blendungen fuhre.

Abwagung

Die Festsetzung entsprechender Materialien wird vom Plangeber nicht aufgenommen. Die
Belange des Vogelschutzes sind hier den Interessen des Eigentiimers zur Fassadengestaltung
gegeniberzustellen. Dem letztgenannten Belang wird hierbei der Vorrang eingerdumt, zumal
davon ausgegangen werden kann, dass seitens des Eigentimers kein Interesse daran besteht,
Probleme mit Vogelschlag zu bekommen und er insoweit die erforderlichen MaBnahmen treffen

wird.

5.2.4.8 Anregung

Als weitere Festsetzung werde aufgrund neuester Erkenntnisse die Formulierung erwartet, dass
in den AuBenanlagen zum Schutz nachtaktiver Insekten nur Kaltlichtlampen (umweltfreundliche
Natriumdampflampen) eingesetzt werden durfen.

Abwagung

Bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt ist das Plangebiet beleuchtet. Mit der Verschmalerung der
AlexanderstraBe und der Anlage eines Stadtplatzes entsteht durch die Herstellung neuer
Beleuchtungsanlagen kein zusétzlicher Eingriff. Eine entsprechende Festsetzung erfolgt daher
nicht.
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5.2.5 Verkehr

5.2.5.1 Anregung

Die kinftige Nutzung verursache eine erhebliche Erhéhung des Individualverkehrs bei der An-
und Abfahrt zur Tiefgarage mit Pkws. Erhéhte Emissionen von Larm, Schadstoffen und eine
zusétzliche Belastung der Umwelt und des Mikroklimas am Alexanderplatz seien die Folge.

Der Standort sei fuBlaufig durch OPNV sehr gut zu erreichen, eine Notwendigkeit fir 2.000
Stellplatze daher nicht gegeben. Es wird vorgeschlagen, den Bauherren zur Halbierung der
bisher geplanten Stellplatzzahl zu verpflichten, bzw. die Stellplatze auf 750 zu reduzieren.

Die schlechte Anbindung an den OPNV des Alexanderplatzes werde die Benutzung des Autos
férdern, mit allen bekannten 6kologischen Konsequenzen.

Abwagung

Flr das Vorhaben wird grundsétzlich davon ausgegangen, dass im Mittel 80 % der Fahrten von
Besuchern und Nutzern mit dem OPNV abgewickelt werden und nur 20 % mit dem Kfz
kommen. Auf Grundlage dieses Zieles wurde in einem Verkehrsgutachten gegeniber den
Forderungen des klinftigen Betreibers der Bedarf von 5.000 Stellplatzen auf maximal 2.000 als
auskémmlich fur alle drei Teilflachen im Plangebietfestgestellt. Diese Zahl ist im Vergleich zur
bis 1995 in Berlin geltenden Stellplatzverordnung, zu in anderen Bundeslandern geltenden
Stellplatzregelungen wie auch zu den Empfehlungen der Forschungsgesellschaft fiir
StraBenwesen geringer als die erforderlichen Stellplatze fur Vorhaben dieser GréBenordnung.
Der Vorrang des 6ffentlichen Nahverkehrs ist dadurch nicht in Frage gestellt.

Die Anbindung des Plangebietes an den Alexanderplatz fir FuBgéanger wird im Zuge der
Umsetzung der Planung verbessert. Der Alexanderplatz wiederum ist hervorragend mit
Verkehrsmitteln des OPNV erschlossen. Dariiber hinaus kdnnen der U- und S-Bahnhof
Jannowitzbriicke stdlich des Plangebietes, der U-Bahnhof KlosterstraBe (U 2) und der U-
Bahnhof SchillingstraBe (U 5) durch FuBgénger gut erreicht werden. Die Auffassung, dass
dieses eine schlechte Anbindung an den OPNV sei, wird daher nicht geteilt.

5.2.5.2 Anregung

Die Planung gehe von dem Erhalt des Tunnels in der GrunerstraBe aus, trotz seiner massiven
Nachteile fur die ErschlieBung der Gebaude. Nur wenn der Tunnel beseitigt werde, kdnne das
Gebdude auch sinnvoll Uber- und unterirdisch mit dem Alexanderplatz verbunden werden.
Selbst wenn es Grinde gebe, den Tunnel fir eine kurze Zeit zu erhalten, dirfe der
Bebauungsplan eine spatere sinnvollere Nutzung der Gegend nicht stéren.

Es wird der Hoffnung Ausdruck gegeben, dass der Grunertunnel nicht auch noch zugeschuttet
wird. Er sei eine absolut unentbehrliche Verkehrsverbindung.
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Abwagung

Der Tunnel im Verlauf der GrunerstraBBe ist aufgrund von Ubergeordneten Zusammenhangen
mittelfristig fur die Abwicklung des Individualverkehrs erforderlich. Die Festsetzung der
StraBenbreite der GrunerstraBe berlcksichtigt den StraBenraum in einer Breite, die auch den
Bestand des Tunnels in der GrunerstraBe ermdglicht. Auch im Fall einer TunnelschlieBung
wirde eine oberirdische StraBenquerung fir FuBganger angestrebt, da sie attraktiver als ein
FuBgéangertunnel ist. Eine Stérung der spateren Nutzung durch den Bebauungsplan ist nicht
gegeben.

5.2.5.3 Anregung

Es wird bezweifelt, dass der Individualverkehr auf der AlexanderstraBe nach Umsetzung der
Planung noch abgewickelt werden kénne.

Abwagung

In einem durch die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung gepriften Gutachten wurde
nachgewiesen, dass der erforderliche Individualverkehr nach dem StraBenumbau noch
abgewickelt werden kann.

5.2.5.4 Anregung

Die Planung schaffe im Vergleich zur gegenwartigen Situation schmale Blrgersteige. Damit
werde die Aufenthaltsqualitat drastisch reduziert. Unklar sei, wie die erwartete Menge von
OPNV-Nutzern bei der geringen Breite Platz vor der Ampel finden werde.

Abwagung

Die Gehwege werden auch zuklnftig eine ihrer Funktion entsprechende Breite haben. In der
AlexanderstraBe ist eine Gehwegbreite von ca. 5 m mdglich, die auch fir die klnftigen
FuBgéangerstrome ausreichend ist. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht
Gegenstand der Festsetzung.
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5.2.5.5 Anregung

Ohne erkennbaren Nutzen werde die VoltairestraBe ausgebaut. Sie kénnte problemlos zu einer
FuBgéangerzone erklart werden.

Abwagung

Die VoltairestraBe tbernimmt kinftig wie auch gegenwartig eine ErschlieBungsfunktion. Ein
Ausbau im Sinne einer deutlichen Verbreiterung ist nicht vorgesehen. Einer Festsetzung als
FuBgéangerbereich steht die erforderliche ErschlieBungsfunktion entgegen.

5.2.6 Finanzierung

5.2.6.1 Anregung

Berlin mbége zwar etwas durch den Grundsticksverkauf gewonnen haben, wenn aber die auch
in Landesbesitz befindliche Kongresshalle am Alexanderplatz so an Aufmerksamkeit verliere,
mache sich dies auch in deren Wirtschaftlichkeit und damit im Landeshaushalt bemerkbar.
Diese Auswirkung fehle in den wirtschaftlichen Konsequenzen unter Punkt Ill. 5, ebenso wie die
Auswirkungen des wahrscheinlich steigenden Leerstandes der bestehenden Wohnbebauungen,
die ebenfalls Eigentum des Landes seien.

Soziale Einrichtungen seien notwendiger in Stand zu setzen als hier zu investieren.

Abwagung

Weder die Kongresshalle, noch die benannten Wohnungen befinden sich im Eigentum des
Landes Berlin. Auswirkungen der Planung auf den Landeshaushalt sind deshalb nicht
festzustellen. Dennoch sind die vorgetragenen méglichen Auswirkungen auf diese Nutzungen in
der Abwagung berlcksichtigt worden. Dieses ist erfolgt. Dem Plangeber liegen keine
Anhaltspunkte dafir vor, dass mit der sich von der Kongresshalle unterscheidenden
Zweckbestimmung des Sondergebietes mit negativen wirtschaftlichen Konsequenzen fur diese
zu rechnen ist. Vielmehr besteht die Mdglichkeit, dass sie von der neuen, gegenlber liegenden
Nutzung profitiert. Ein erhdhter Wohnungsleerstand ist nicht zu erwarten, da die Neubebauung
und der StraBenumbau auch zu einer Attraktivitatssteigerung des Standortes flhren.

Die Realisierung des Vorhabens und der StraBenumbau werden durch private Investoren
finanziert. Eine Umlenkung dieser finanziellen Mittel in die genannten Einrichtungen ist nicht

maoglich.

132



5.2.7 Verfahren

5.2.7.1 Anregung

Die Einwendungen zur frihzeitigen Burgerbeteiligung werden aufrecht erhalten, weil aus den
ausgelegten Unterlagen (Auswertung der friihzeitigen Burgerbeteiligung) nichts auBer
allgemeinen AuBerungen zu entnehmen sei. Themenbezogen werde bemerkt, dass diese oder
jene Anregungen in die Abwagung eingegangen seien. Das sei nicht ausreichend, da nicht
dargelegt werde, welche Anregung, Forderung oder Ablehnung zu wie viel Prozent Eingang in
die Planung findet und warum. Es miisse auch dargelegt werden, wie und auf welche Weise die
Einwendungen die Planung beeinflusst haben. Bei wichtigen stédtischen und verkehrlichen
Problemen, die durch die Planung entstiinden, heiBe es, dies sei nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes. Es wurde teilweise eine schriftliche Antwort erwartet.

Abwagung

Die im Rahmen der Erérterungsveranstaltung vorgetragenen Stellungnahmen sowie die
schriftichen Anregungen wurden in der Auswertung der friihzeitigen Bulrgerbeteiligung
behandelt. Im Ergebnis wurde zusammenfassend dargestellt, ob eine AuBerung fir das
Bebauungsplanverfahren relevant ist oder nicht. Dies wurde mit dem jeweils abschlieBenden
Satz zum Ausdruck gebracht.

Sofern sich Anregungen, wie beispielsweise zu Flachen auBerhalb des Plangebietes zu
Offnungszeiten oder Preiskategorien, nicht mit dem Instrument des Bebauungsplanes regeln
lassen, wurde darauf verwiesen, dass die entsprechende Anregung nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes ist.

Eine Aussage, ob Anregungen zu einem bestimmten Prozentanteil bertcksichtigt wurden oder
eine bestimmte Wahrscheinlichkeit (gering / mittel / hoch) auf Berlcksichtigung gegeben ist,
widerspricht dem Abwagungsgebot, bei dem es darauf ankommt, die unterschiedlichen Belange
gegeneinander und untereinander abzuwéagen. Im Auswertungstext und der Begriindung wurde
daher dargelegt, welche Belange den geduBerten Anregungen entgegen stehen und wie diese
Belange untereinander gewichtet werden.

Eine schriftliche Antwort auf die AuBerungen, die im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung
vorgetragen werden, hat der Gesetzgeber nicht vorgesehen. Bereits mit der Einstellung der
Auswertung der frihzeitigen Birgerbeteiligung in das Internet und die Md&glichkeit zur
Einsichtnahme ist der Plangeber Uber seine gesetzlichen Pflichten hinaus dem

Informationsinteresse der Birger entgegen gekommen.

5.2.7.2 Anregung
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Die Zustandigkeit der Senatsverwaltung fir den Bebauungsplan sei nicht nachvollziehbar. Ein
Shoppingcenter habe keine erkennbare Bedeutung fir die Hauptstadtfunktion Berlins. Die
Anwendbarkeit eines Gesetzes, dass fir den Zweck geschaffen wurde, die Hauptstadtplanung
zu erleichtern, sei daher fraglich. Die Anwendung des Gesetzes widerspreche zudem den
Intentionen der Bezirksreform, die die Stérkung der Bezirke versprach.

Abwagung

Das Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) trifft nicht nur Regelungen, die
sich auf die Hauptstadtfunktion Berlins (Verwirklichung von Erfordernissen der
Verfassungsorgane des Bundes) beziehen. Dieses Bebauungsplanverfahren wird auf
Grundlage von §9 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 AGBauGB wegen der auBergewdhnlichen
stadtpolitischen Bedeutung des Plangebietes fir die Stadt von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung durchgefiihrt. Eine Bedeutung des Plangebietes fiir die Hauptstadtfunktion
Berlins war nicht maBgebend. Die Entscheidung wurde im Einklang mit den geltenden Gesetzen
getroffen. Ein Widerspruch zur Bezirksreform ist nicht gegeben.

5.2.7.3 Anregung

Uber das Landschaftsprogramm setze sich der Plangeber ebenso hinweg, wie Uber die
Bereichsentwicklungsplanung. Der Flachennutzungsplan werde angepasst. Diese Plane hatten
dort, wo nunmehr der Stadtplatz vorgesehen ist, einen blocklbergreifenden Park angeordnet.
Auch das Planwerk Innenstadt sehe dort einen innerstadtischen Park vor, keinen versiegelten
Platz mit Freitreppe und nur einem Baum ohne Bodenanschluss. Das Vorgehen stelle die
Berliner Stadtplanung in Frage. Es wird der Wunsch geéduBert, das Landschaftsprogramm ware
bindend, die Bereichsentwicklungsplanung wirde eine Rolle spielen und das Planwerk

Innenstadt werde umgesetzt.

Abwagung

Der Bebauungsplan ist nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im Land Berlin ist gemaB § 246 Abs. 3 BauGB (in der bis zum 19. Juli 2004 geltenden Fassung)
ein vorzeitiger Bebauungsplan nach MaBgabe des § 8 Abs.4 BauGB auch zulassig, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. In diesem Bebauungsplanverfahren wird der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst. Die anderen genannten Ebenen der
stadtebaulichen Planung wurden in die Abwéagung eingestellt. Die gesetzlichen Grundlagen
sehen - im Gegensatz zum Flachennutzungsplan - keine Bindung an diese Planungen vor. Nach
§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 BauGB sind die Ergebnisse einer "sonstigen stadtebaulichen Planung"
zu berlcksichtigen. § 4 Abs. 2 des Ausfiihrungsgesetzes zum Baugesetzbuch (AGBauGB)
schreibt vor, dass die Bereichsentwicklungsplanung in der verbindlichen Bauleitplanung bei der
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Abwagung zu bertcksichtigen ist. In § 3 des Berliner Naturschutzgesetzes ist geregelt, dass die
"raumbedeutsamen Erfordernisse und MaBnahmen der Landschaftsplanung” in der
Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind.

Die punktuelle Anpassung der Planung an die sich aus konkreten Entwicklungen ergebenden
Erfordernisse stellt die Ziele der Innenstadtentwicklung, wie sie das Planwerk Innenstadt
beschreibt, nicht in Frage. Sowohl die erforderlichen Abweichungen und ihr Umfang, als auch
die Grinde hierflir sind in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt.

5.2.7.4 Anregung

Der Umstand, dass nachgelieferte Gutachten in die Abwagung eingehen, sei nicht im Sinne
einer Blrgerbeteiligung. Diese Gutachten muissten bereits zur Birgerbeteiligung vorliegen. Es
wird darum gebeten die zum Zeitpunkt der Offentlichen Auslegung noch nicht fertiggestellten
Gutachten zu erhalten, um eine gezielte AuBerung abgeben zu kénnen.

Abwagung

Die Regelungen zur Beteiligung der Birger sehen vor, dass der Planentwurf und die
Begrindung zur Einsichtnahme bereitzuhalten sind. Ein Anspruch auf die Einsichtnahme von
vorbereitenden Unterlagen, hierzu zahlen auch Gutachten, besteht nicht, da die Begriindung
aus sich heraus nachvollziehbar die Aspekte darstellt, die in die Abwagung eingegangen sind.
Im Sinne einer mdglichst umfassenden Information konnten dennoch die Gutachten eingesehen
werden. Auf Grundlage des Baugesetzbuchs besteht jedoch kein allgemeiner Anspruch darauf,
diese, wie auch die parallel zur 6ffentlichen Auslegung erarbeiteten Gutachten einzusehen. Bei
den nachgereichten Unterlagen zur Umweltsituation wird den Birgern zusatzlich unter
Beriicksichtigung von § 4 des Umweltinformationsgesetzes Gelegenheit zur Einsichtnahme
gegeben.

5.2.7.5 Anregung

Es wird bemangelt, dass bereits alles vorbestimmt sei und keine unterschiedlichen
Lésungsangebote vorgestellt werden. Nur durch Alternativen werde eine Birgerbeteiligung zur
Burgerbeteiligung. Das BauGB sehe hier fir die Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung
mehr vor, als vom Land Berlin angeboten wurde. Zumindest in Fragen des Griinausgleichs, zur
Gestaltung des Platzes, zur duBeren Erscheinung des Turmhauses und zu den Tiefgaragen
wurde die Darstellung von Alternativen mit der Mdglichkeit des Ankreuzens gefordert, um aus-
reichend und "wirklich" beteiligt zu werden.

Abwagung
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Nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuchs sind die Birger méglichst frihzeitig Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung und sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fur die
Neugestaltung oder Entwicklung des Plangebietes in Betracht kommen, zu unterrichten. Wie in
der Begrindung zum Bebauungsplan dargestellt (Entwicklung der Planungstberlegungen),
fOhrte ein langerer Planungsprozess zu den nunmehr vorgesehenen Festsetzungen. In diesem
Planungsprozess wurden verschiedene Alternativen fir die Bebauung des Plangebietes
erwogen, die sich jedoch als nicht realisierbar erwiesen. Hierbei waren insbesondere der
Standort des Hochhauses, als auch die Bebauungsstruktur auf dem Baugrundstiick Gegenstand
der Uberlegungen. Dariiber hinaus wurde fiir das Plangebiet im Frithjahr 2003 ein
Gutachterverfahren, zur Entwicklung méglicher Baustrukturen fir das Baugrundstiick durch-
gefiihrt. Die Ergebnisse dieses Verfahrens wurden der Offentlichkeit vorgestellt. Ohne das
grundsétzliche Ziel, einer stadtebaulich adadquaten Bebauung aufzugeben, wurde nach nahezu
10 Jahre wahrender stadtebaulicher Planungen eine realisierbare L6sung gefunden. Nach dem
Baugesetzbuch werden (weitere) Alternativen nur insoweit gefordert, als sie die Planungsziele
nicht in Frage stellen. Alternativen, mit denen sich das Planungsziel mit einem geringeren
Eingriff in entgegenstehende Belange erreichen lieBe, sind fur den Plangeber weder erkennbar,
noch wurden sie im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Beteiligung
der Blrger konkret vorgetragen.

5.2.7.6 Anregung

Es wird erwartet, dass die Mitteilung des Abwagungsergebnisses vor der Festsetzung

zugesandt wird, um sich nochmals auBern zu kénnen.

Abwagung

Nach § 3 Abs. 2 BauGB ist das Ergebnis der Priifung der Anregungen den Blrgern mitzuteilen.
GemaB § 214 Abs.3 BauGB ist flr die abschlieBende Abwagung die Sach- und Rechtslage im
Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan maBgebend. Daraus lasst sich ableiten,
dass erst nach der Festsetzung das Ergebnis der Abwagung mitgeteilt werden kann. Eine
nochmalige Beteiligung der Biirger wére nur bei einer Anderung des Bebauungsplans i.S. von §
3 Abs. 3 BauGB erforderlich. Nach Festsetzung des Bebauungsplans gemaB § 215 BauGB
besteht die Mdglichkeit, eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften sowie Méangel der Abwagung in den in § 215 BauGB
gesetzten Fristen geltend zu machen.

5.2.7.7 Anregung
Es wird angeregt, wahrend der 6ffentlichen Auslegung das Modell der kinftigen Bebauung am
Auslegungsort ebenfalls vorzustellen, dass dieses nicht der Fall war, werde als Mangel
empfunden.
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Abwagung

Ein Modell der geplanten Bebauung ist eine gute Mdglichkeit, um die kinftige Bebauung
darzustellen. Hierbei darf allerdings nicht lbersehen werden, dass ein Modell nur eine
Méglichkeit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans darstellen kann. Abhangig
vom Konkretisierungsstand eines Vorhabens stehen Modelle haufig nicht zur Verfigung.
Obwohl das Projekt zum Zeitpunkt der o&ffentlichen Auslegung bereits konkrete Formen
angenommen hatte - wie die zeichnerischen Darstellungen zeigen — gab es hierfir kein Modell.
Ein Mangel ist hier nicht erkennbar; gemaB § 3 Abs. 2 BauGB ist der Entwurf des
Bebauungsplans einschlieBlich der Begriindung &ffentlich auszulegen. Das ist hier erfolgt.

5.2.8 Einzelthemen

5.2.8.1 Anregung

Der Verweis der Burger auf die "nationale Nachhaltigkeitsstrategie" werde nicht beachtet. Die
Option einer vollstandigen Uber- und Unterbauung zeuge von der Negierung jeder
Nachhaltigkeit. Es wird angeregt, ein zweites Untergeschoss zu errichten und weniger Flache zu
versiegeln. Eine Tiefgarage Uber das ganze Areal sei keine verdichtete Bauweise.

Abwagung
Die Leitvorstellung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ist bereits in § 1 Abs. 5 des
Baugesetzbuches enthalten und somit bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu
bertcksichtigen. Auf der Ebene der Bauleitplanung bedeutet dies beispielsweise, Vermeidung
eines weiteren Verbrauches von Grund und Boden, Wiedernutzung brachgefallener Bauflachen,
vorsorgender Umweltschutz, Verkehrsvermeidung. Jedoch unterliegen auch diese Ziele der
Abwagung und werden ortspezifisch unterschiedlich gewichtet.
Die im April 2002 von der Bundesregierung verabschiedete nationale Nachhaltigkeitsstrategie
enthalt allgemeine programmatische Ziele fur kiinftige Entwicklungsrichtungen und hat keine
direkten Auswirkungen auf das Bebauungsplanverfahren. Gleichwohl steht es im Einklang mit
dieser Strategie, da der Innenentwicklung stadtischer Bereiche Vorrang vor der
AuBenentwicklung eingerdumt wird. Die angeregte Entsiegelung von Flachen kann dabei nicht
als pauschales Ziel gesehen werden. Hierbei muss immer die Lage im Zusammenhang mit
Siedlungsbereichen und Stadtstrukturen in die Betrachtung einbezogen werden. Die Planung
stellt insofern einen schonenden Umgang mit dem Boden dar und wird dem Ziel der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" gerecht, auch wenn die
innerstadtische Flache hier vollstandig versiegelt wird.
Die Errichtung eines zweiten Tiefgeschosses ist ohnehin vorgesehen und wirde nicht zu einer
Verringerung der Versiegelung fuhren.
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5.2.8.2 Anregung

Die an die GrunerstraBe herangezogene Hauserfront werde die Sichtbarkeit der Kongresshalle
einschréanken. Dieses beeintrachtige das unter Denkmalschutz stehende Kongresshallen-
Ensemble. Dass die (neue) Fassade dabei einen friher bestehenden Verlauf aufgreife, sei
dabei irrelevant. Es werde zudem nicht dargestellt, welche Richtlinien des Umgebungsschutzes
in der Abwagung berlcksichtigt wurden. Der Hinweis, dass der Umgebungsschutz der
Denkmale gemé&B § 10 des Denkmalschutzgesetzes Berlin in die Abwagung eingeflossen sei,
reiche nicht aus.

Abwagung

Die in der Anregung angesprochenen Belange wurden bereits frihzeitig in die Abwagung
eingestellt. Nach § 2 Abs. 5 Nr. 5 BauGB sind unter anderem die Belange des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege zu bericksichtigen. Im Plangebiet befinden sich keine Denkmale. Die in
der Nachbarschaft des Plangebietes vorhandenen Denkmale werden durch die Planung weder
in ihrem Bestand noch in ihrer Bedeutung in Frage gestellt. Weder die Eigenart noch das
Erscheinungsbild der Denkmale im Umfeld des Plangebietes werden wesentlich beeintrachtigt.
Gegenliber dem S-Bahnviadukt gab es friher mit dem Polizeiprésidium eine Bebauung
ahnlicher Dimension. Der StraBenraum wird entsprechend der historischen Situation wieder her-
gestellt. Vom Haus des Lehrers und der Kongresshalle wird ein Abstand von mehr als 40 m
gehalten. Auch die Einschrankung der Sichtbarkeit der Kongresshalle und des Hauses des
Lehrers stellt keine wesentliche Beeintrachtigung des Denkmals dar. Die untere
Denkmalschutzbehérde hat zudem im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
keine Bedenken gegen die Planung vorgetragen.

Die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes bleiben von den Festsetzungen des
Bebauungsplans insofern unberthrt, als unabhdngig von den Festsetzungen des
Bebauungsplans auch im Baugenehmigungsverfahren zu prifen ist, ob der Umgebungsschutz
aufgrund der Gestaltung des Vorhabens tangiert wird. Aufgrund der im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung vorgestellten und zum gegenwartigen Zeitpunkt vorliegenden Unterlagen, wurden, ist
eine Beeintrachtigung nicht erkennbar. Mit Bodendenkmalen wird nicht gerechnet, auch wenn
diese nicht vollstdndig ausgeschlossen werden kdnnen; hier gelten die Regelungen des Berliner
Denkmalschutzgesetzes.

5.2.8.3 Anregung

Es wére zwingend notwendig, einen U-Bahn-Aufzug am Bahnhof Alexanderplatz zur Eréffnung
dieses Bauvorhabens verbindlich zu versprechen. Dies werde als Aufgabe der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung gesehen, da sie das Bebauungsplanverfahren an sich
gezogen habe.
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Abwagung

Die Mdoglichkeit, einen U-Bahn-Aufzug am Bahnhof Alexanderplatz im Bebauungsplan
verbindlich zu sichern, ist nicht gegeben, da sich der Bahnhof Alexanderplatz auBerhalb des
Plangebiets befindet und wesentliche Aspekte erst durch konkrete bauliche MaBnahmen
berlcksichtigt werden kénnen. Die Anregung kann daher nicht Gegenstand der Festsetzungen
des Bebauungsplans sein. Es wird auf andere Regelungen, insbesondere das
Behindertengleichstellungsgesetz, die Bauordnung fir Berlin und die Leitlinien des Landes
Berlin fiir einen behindertengerechten Ausbau der Stadt verwiesen. Im Ubrigen wurden
inzwischen zwei Aufziige zu den U-Bahnlinien U 5 und U 8 eréffnet.

5.2.8.4 Anregung

Das fiir die Umsetzung des Projektes erforderliche Geld solle in die Sanierung der vorhandenen
Gebaude, die Anlage einer groBen Grinflachen, die Pflanzung von Baumen und Strauchern auf
die freien Flachen flieBen, um die klimatische Situation in der Stadt zu verbessern oder
Kindergarten, Schulen, soziale Einrichtungen in Stand zu setzen.

Abwagung

Das Land Berlin nimmt selbst keine Investitionen vor, es schafft vielmehr die Mdglichkeiten
hierflr. Das klnftige Bauvorhaben befindet sich auf dem privaten Grundstick und wird von
privaten Investoren finanziert, nicht durch das Land Berlin. Dies betrifft auch die Ublicherweise
durch das Land Berlin zu schaffenden Voraussetzungen, wie den StraBen- und Leitungsbau.
Die angeregte Verwendung privater Gelder fir andere, nicht der Planung dienende 6ffentliche
Zwecke ist daher nicht moglich.

139



Ergebnis
Alle vorgebrachten Belange — sowohl die éffentlichen, wie auch die privaten — sind geman § 1

Abs. 6 Baugesetzbuch gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden. Die
vorgebrachten Anregungen fiihrten zu keiner Anderung des Bebauungsplans. Ergénzende
Hinweise und Klarstellungen zur Begriindung wurden berlcksichtigt.

6. Eingeschrankte erneute 6ffentliche Auslegung

Auf Grund der im Gutachten zu den Auswirkungen der Planung auf die Ausbreitung von
Luftschadstoffen festgestellten Prognosewerte wurden erganzend im Bebauungsplan
entsprechende Regelungen durch textliche Festsetzung getroffen.

Die Anderungen (Einfligen der textlichen Festsetzung 5.2) fanden ihren Niederschlag im
Deckblatt vom 17. September 2003. Da die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt,
wurde gemaB § 3 Abs.3 i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB den Betroffenen Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Anregungen wurden nicht vorgebracht.

7. Planreifebeschluss

Flr das Vorhaben ,Errichtung eines multifunktionalen Zentrums und eines Hochhauses auf dem
Gelande zwischen GrunerstraBe, AlexanderstraBe, VoltairestraBe und DircksenstraBe” hat das
Abgeordnetenhaus von Berlin am 11. Dezember 2003 (Beschluss Nr. 15/2125 und 15/2278)
zugestimmt dieses auf der Grundlage des § 33 Abs. 1 BauGB (Planreife) zu genehmigen.

8. Redaktionelle Berichtigung

Die nachrichtliche Ubernahme zum Bauschutzbereich wurde der aktuellen Rechtslage

redaktionell angepasst. Eine Betroffenenbeteiligung nach § 3 Abs. 3 Satz 2i. V. m.. § 13 Abs. 1
Satz 2 BauGB war nicht erforderlich.

9. Uberleitungsvorschriften

Es wurde von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 i.V mit § 244 Abs. 2 BauGB
Gebrauch gemacht.

10. Zustimmung des Abgeordnetenhauses
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Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans am 10. November
2005 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwéagung gemai § 1 Abs. 6
BauGB gebilligt.
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VERORDNUNG

tber die Festsetzung des Bebauungsplans I-B4d
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Vom 11. Januar 2006

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S.
1817, 1824), in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und mit § 8 Abs. 1 und § 11 Abs. 1 des Gesetzes zur
Ausfuhrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan I-B4d vom 18. Juli 2003, mit Deckblatt vom 17. September 2003
fir das Gelande zwischen GrunerstraBe, AlexanderstraBe, VoltairestraBe und Stadtbahn sowie
Abschnitte der GrunerstraBe zwischen Stadtbahn und AlexanderstraBBe, der VoltairestraBe
zwischen Stadtbahn und AlexanderstraBe und der AlexanderstraBe im Bezirk Mitte, Ortsteil
Mitte, wird festgesetzt. Er andert teilweise den durch Verordnung Uber die Festsetzung des
Bebauungsplans |-B4a im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte, vom 2. April 2000 (GVBI. S. 283)
festgesetzten Bebauungsplan.

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

bauungsplans kénnen beim Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, kostenfrei

eingesehen werden.
§3
Auf die Vorschriften Uber
1. die  Geltendmachung und die  Herbeiflhrung der  Falligkeit etwaiger

Entschédigungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und
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2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaBer Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§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 Méangel des
Abwagungsvorgangs

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfihrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb von zwei Jahren seit der Verkindung dieser Verordnung gegenlber der fiir die
verbindliche Bauleitplanung zusténdigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begrinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemaB § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemaB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs
unbeachtlich.

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

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir
Berlin in Kraft.
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