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1. Veranlassung des Planes

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes I-15 war der Senatsbeschluss vom 10.
Dezember 1991, auf der Grundlage des aus dem internationalen stadtebaulichen
Wettbewerb hervorgegangenen Preistragerentwurfes von Hilmer und Sattler, die kinftige
Bebauung des Leipziger Platzes zu regeln. Das Verfahren wurde mit Beschluss des
Bezirksamtes Mitte am 28. April 1992 eingeleitet. Aus diesem ging nach Teilung des
Geltungsbereichs der Bebauungsplan I-15a hervor.

2. Erforderlichkeit des Planes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte. Nach den
Zerstérungen im 2. Weltkrieg und nach der Beseitigung der Bebauung in den
Nachkriegsjahrzehnten stellte sich das Gebiet bei Beginn der Planungsiberlegungen
weitgehend als Brachflache dar.

FOr den Bereich Potsdamer/Leipziger Platz war nach der Wiedervereinigung an der
Nahtstelle ehemals getrennter Stadthalften eine umfassende stadtebauliche Neuordnung
erforderlich, die im Zentrum Berlins wieder einen komplexen Stadtraum herstellen sollte.

Der Bebauungsplan 1I-B 5 — festgesetzt am 28. Juni 1994 — regelt als einfacher
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) die Art der Nutzung im
Plangebiet sowie die ErschlieBung. Die ergadnzend hier anzuwendende Beurteilung der
Bebauung auf der Grundlage der § 34 bzw. § 35 BauGB war jedoch nicht geeignet, eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Eine Wiederbebauung dieses
Gebietes im Sinne der gewilinschten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung (§ 1 Abs. 3
BauGB) erfordert verbindliche Regelungen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.

Da der ostliche Teil des Geltungsbereiches im Bereich des nach § 165 BauGB als
stadtebaulicher Entwicklungsbereich ,Hauptstadt Berlin / Parlaments- und Regierungsviertel®
am 3. Juli 1993 férmlich festgelegten Gebietes liegt, begriindet sich auch aus § 166 Abs.1
BauGB die Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans als Teilflache des
Entwicklungsbereiches.

3. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes |-15a umfasst das Gelande zwischen der
VoBstraBe, der WilhelmstraBe, der Leipziger StraBe, dem Leipziger Platz, dem Potsdamer
Platz und der EbertstraBe mit Ausnahme der Grundstiicke Leipziger Platz 13/ VoBstraBe 24-
25, Leipziger Platz 12/ Leipziger StraBe 131-137/ VoBstraBe 26-30, VoBstraBe 31-32. Teile
der StraBenraume sind in den Geltungsbereich einbezogen, da fir die Gebaude an diesen
StraBen in begrenztem Umfang Mdglichkeiten fir eine Auskragung in den o&ffentlichen
StraBenraum hinein geschaffen werden sollen.



Da die nérdliche StraBenverkehrsflache des Leipziger Platzes gegeniiber den Festsetzungen
des Bebauungsplanes [I-B5 geringfligig gedndert werden soll, bleibt sie weiterhin im
Geltungsbereich. Die Geltungsbereichsgrenze entspricht in diesem Bereich der im
Bebauungsplan 1I-B5 festgesetzten StraBenbegrenzungslinie. Eine Einbeziehung der
gesamten nordlichen oOffentlichen Parkanlage des Leipziger Platzes ist aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplanes I1-B5, die keiner Anderung bediirfen, nicht erforderlich.

Die Teilung des Bebauungsplans 1|-15 war erforderlich, weil die restitutionsbehafteten
Grundstlicke, die nunmehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans I-15b liegen, die
Festsetzung des Bebauungsplans I-15a unvertretbar verzdgerten.

Nordlich an das Plangebiet grenzt der im Verfahren befindliche Bebauungsplan 1-202b an,
der auf der nérdlichen Seite der VoBstraBe Sondergebiet fur Léandervertretungen festsetzt
sowie im Allgemeinen Wohngebiet bestehenden Wohnungsbau und eine Kindertagesstétte
sichert. Ostlich der WilhelmstraBe schlieBt sich der im Verfahren befindliche Bebauungsplan
1-10 an. Stdlich der Leipziger StraBe liegt das ehemalige Reichsluftfahrtministerium, in dem
das Finanzministerium untergebracht ist und das PreuBische Herrenhaus, das heute Sitz des
Bundesrates ist.

SchlieBlich wird das Plangebiet von den qualifizierten Bebauungsplanen I-16 (im Verfahren
befindlich) und 11-163 (festgesetzt am 10. Dezember 1996) im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes [I-B5 umgeben, die Kerngebiete ausweisen.

Den rdumlichen Zusammenhang zwischen den Geltungsbereichen der Bebauungsplane II-
B5 und |-15 einerseits und zwischen den Geltungsbereichen I-15 und I-15a bzw. I-15b
andererseits zeigen die folgenden zwei Abbildungen.
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3.1 Bestand

Flachennutzung

Charakteristisch fiir die Situation bei Planungsbeginn waren tberwiegend Brachflachen und
das erhebliche AusmaB an motorisiertem Individualverkehr in der Leipziger StraBe am
stidlichen Rande des Plangebietes.

Vegetationsbestand

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses reduzierte sich die Vegetation weitgehend auf
Restflachen. In diesen Bereichen herrschten ein- und mehrjahrige Ruderalflure vor. Im
westlichen Bereich befand sich ein fur diverse Veranstaltungen genutzter Trittrasen. Im
Eckbereich /WilhelmstraBe hat sich auf Trimmerschutt oberhalb des StraBenniveaus der
WilhelmstraBe ein Birken-Pappelwéldchen entwickelt.

Altlasten

Im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung (UVU) wurde die Vermutung geauBert,
dass samtliche anthropogene Auffillungsschichten potentiell kontaminiert sind. Fir das
Plangebiet liegen jedoch keine konkreten Erkenntnisse Uber Art, Umfang und Verteilung
eventueller Kontaminationen vor.

Im Bodenbelastungskataster sind fur das Plangebiet keine Verdachtsflachen verzeichnet.

Gebé&udebestand

Neben den denkmalgeschiitzten Gebauden Leipziger StraBe 125 (ehemaliges Ministerium
fur offentliche Arbeiten) und VoBstraBe 33-35 (ehemalige Generaldirektion der Deutschen
Reichsbahn) befinden sich im 6&stlichen Teil des Plangebietes verschiedene finf- und
sechsgeschossige ehemalige Hintergebaude sowie ein- bis zweigeschossige Schuppen oder
Behelfsbauten, bzw. Teile von Baustelleneinrichtungen.

Auf dem Grundstiick WillhelmstraBe 95, 96/Leipziger Str. 125/VoBstraBe 33-35 existieren
massive Bunkeranlagen.

Auf den Grundstlicken Leipziger Platz 14 und 15 sind auf Grundlage des § 33 Abs. 2 BauGB
zwischenzeitlich zwei Geschaftshauser entstanden; ebenso das Gebaude der Kanadischen
Botschaft auf dem Grundstiick Leipziger Platz 17/EbertstraBe 14/VoBstraBe 20 Das
Gebéaude Leipziger StraBe 124 befindet sich im Bau.

Bahnanlagen
Im Plangebiet befinden sich unterirdisch die planfestgestellten Anlagen der U-Bahnlinie 2
und der S-Bahnlinien 1, 2 und 25, einschlieBlich Bahnhofsanlagen mit Zugangen sowie
massive bauliche Vorrichtungen und Bodenverfestigungen zur statischen Sicherung der S-
Bahnanlagen.

Nutzungen

Die bislang auf dem Grundstlick WilhelmstraBe 95, 96, Leipziger StraBe 125/VoBstraBe 33-
35 untergebrachten Nutzungen der ehemaligen Deutschen Reichsbahngesellschaft wurden
zum April 1995 aufgegeben, so dass die Gebdude nunmehr leer stehen. Im ganzen
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Plangebiet gibt es derzeit somit keine im Altbestand ausgelbten Nutzungen. Der
zwischenzeitlich als Diskothek und Techno-Club genutzten Tresors der ehemaligen
Wertheim Bank auf dem Grundstiick Leipziger StraBe 126 wurde geschlossen und
abgerissen.

Die neu errichteten Geschaftshauser mit Wohnungen sind zum Teil belegt.

Eigentumssituation

Die Grundstlickssituation im Plangebiet war vor dem Krieg gekennzeichnet durch
groBflachiges Eigentum des Deutschen Reichsbahnvermdgens sowie kleinteiligeres
Eigentum weiterer Einzeleigentimer, darunter das des Landes Berlin.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-15a befinden sich die Grundstiicke Leipziger
StraBe 124, Leipziger Platz14/VoBstraBe 23, Leipziger Platz 15/ VoBstraBe 22 sowie das
Grundstick Leipziger Platz 17/EberstraBe 14/VoBstraBe 20 in Privateigentum. Das
Grundstlick WilhelmstraBe 95, 96/Leipziger StraBe125/VoBstraBe 33-35 befindet sich zum
Teil im Eigentum des Reichsbahnvermégens/Deutsche Bahn AG und zum Teil im
Bundesvermdgen. Bei den Ubrigen Grundstlicken ist die Bundesrepublik Deutschland als
Eigentimerin im Grundbuch eingetragen.

Die Aussagen beziehen sich ausschlieBlich auf die Baugrundstiicke.

Grundsticksneuordnung

Um die Bebauung im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes in den Konturen der bereits
durch den Bebauungsplan II-B 5 festgesetzten Kerngebietsflachen zu ermdglichen, sieht der
Planentwurf eine Anderung einzelner Grundstiickszuschnitte - im Vergleich zur historischen
Situation - sowie der gegenwartig grundbuchlich eingetragenen Eigentumssituation vor.
Bereits der einfache Bebauungsplan 1I-B5 hat aufgrund der Aufweitung der EbertstraBe rund
660 m2 Grundstlcksflache der ehemaligen Grundsticke Leipziger Platz 16, 18, 19 /
VoBstraBe 20, 21 / EbertstraBe 13, 14 fir StraBenland in Anspruch genommen und rund 220
m?2 ehemaligen StraBenlandes als Kerngebiet festgesetzt.

Im Bebauungsplan wurde fir die Grundstliicke westlich der Linie zwischen H8 und H1 A, bei
denen die Eigentumssituation geklart ist, der Flachenzuschnitt gegenlber der historischen
Situation teilweise geandert. Auf dieser Grundlage wurde ein 6ffentliches Vergabeverfahren
durchgefiihrt und mit der Vergabe aller in Frage kommenden Grundstliicke abgeschlossen.
Die Grundstlickszuschnitte wurden zwischenzeitlich den beabsichtigten Festsetzungen des
Bebauungsplanes angepasst.

Ein Umlegungsverfahren geman §§ 45 ff. BauGB wurde nicht erforderlich.



3.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Flachennutzungsplan ( FNP )

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar
2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 26. August 2004 (ABI. S. 3967) stellt das Plangebiet
als gemischte Bauflache M1 mit Einzelhandelskonzentration am Leipziger Platz und entlang
der Leipziger StraBe sowie im §stlichen Bereich als Sonderbauflache mit Hauptstadtfunktion
dar. Des weiteren sind im Plangebiet unterirdische Trassen der S- und U- Bahn dargestellt.
Far die M1 Flachen ist eine hohe Nutzungsintensitdt mit Uberwiegendem
Kerngebietscharakter vorgesehen; eine Wohnnutzung kann festgesetzt werden. Aus den
Sonderbauflachen — Hauptstadtfunktion — kdénnen unter Beachtung des Vorrangs der
Hauptstadtfunktion und auf den daflir geeigneten Teilflachen im Einvernehmen mit dem
Bund auch Wohn- und Mischnutzungen entwickelt werden.

Um das Angebot an Blroflachen und sonstigen kerngebietstypischen Nutzungen zu erhéhen
und um eine Verdrangung innerstadtischer Wohnnutzung zu vermindern, werden im inneren
S-Bahn-Ring Bereiche (Zentrumskerne) definiert, die fir eine Konzentration von
Dienstleistungen mit hoher Qualitat geeignet sind. Dabei spielen die zentrale stadtraumliche
Lage des Zentrumskerns Potsdamer Platz sowie die gute Erreichbarkeit des Gebietes durch
(schienengebundene) Nahverkehrssysteme eine ausschlaggebende Rolle. Die intensive
Nutzung von -Ressourcen des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) fiihrt zu einer Auf-
wand /Kostenoptimierung infrastruktureller Vorleistungen.

Insofern ist der Bebauungsplan mit seinen Ausweisungen des Kerngebietes aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Bereichsentwicklungsplanung Mitte (BEP)

Die Bereichsentwicklungsplanung Mitte wurde am 18.11.2004 beschlossen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes I|-15a sind folgende Inhalte in der
Zielplanung enthalten:

e Darstellung als Kerngebiet mit einem zuldssigen Wohnanteil

e Einzelhandelskonzentration mit Zentrumsfunktion entlang des Leipziger Platzes

e Platz als Grunflache

e Leipziger StraBe als Ubergeordnete HauptverkehrsstraBBe

e StraBenbahn im Verlauf der Leipziger StraBe

Stadtentwicklungspléne (StEP)

StEP Gewerbe

Der am 14. September 1999 vom Senat beschlossene StEP Gewerbe definiert die Leitlinien
zur Berliner Gewerbeflachenentwicklung. Als sektorale Vertiefung des FNP sieht er aber fir
den Bereich Potsdamer- und Leipziger Platz keine weiteren Planungsvorgaben vor.

StEP Zentren und Einzelhandel
Der Senat hat am 9. Marz 1999 den ,Stadtentwicklungsplan®: Zentren und Einzelhandel
beschlossen.
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In den teilrAumlichen Leitlinien zur Entwicklung der Zentren- und Einzelhandelsstruktur ist
der Bereich Leipziger Platz Bestandteil des Zentrumsbereiches Mitte. Das Einzugsgebiet
umfasst das gesamte Stadtgebiet.

StEP Verkehr

Der Senat hat am 8. Juli 2003 den Stadtentwicklungsplan Verkehr beschlossen.
Der StEP Verkehr sieht in der Planung fir das Ubergeordnete StraBennetz 2015 die
Leipziger StraBe als ,besondere 6rtliche StraBenverbindung (in der Innenstadt)” vor.
Im Geschwindigkeitskonzept Planung 2015 ist fir die VoBstraBe eine Tempo-30-
Regelung vorgesehen.
In der Planung des StraBenbahnnetzes 2015 ist die StraBenbahn vom Alexanderplatz
zum Kulturforum in der Realisierung im Rahmen des mittleren Finanzszenarios enthalten.
Das S-Bahnnetz sieht in der Planung 2015 die S 21 vom Potsdamer Platz in Richtung
Norden zur Realisierung im mittleren Finanzszenario vor.
Das Regionalbahnnetz enthalt in der Planung (bis 2015) die Nord-Sldverbindung Uber
den Potsdamer Platz.

StEP Wohnen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes [-15a liegt innerhalo des prioritéaren
Entwicklungsraumes Innenstadt.

Der Leipziger Platz (Kranzbebauung) ist nochmals als prioritarer Standort herausgehoben.

StEP Burostandort
Im StEP Birostandort ist im Bereich Leipziger Platz Nord ein Symbol als Potentialflache fur
Verbande und Vereinigungen eingetragen.

Planwerk Innenstadt

Das ,Planwerk Innenstadt” wurde am 18. Mai 1999 vom Senat beschlossen (Beschluss Nr.
2197 / 99) und vom Berliner Abgeordnetenhaus am 27.Mai 1999 (Drucksache 13/3776)
zustimmend zur Kenntnis genommen. Es ist daher und gemaB § 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB alte
Fassung als Ergebnis einer von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung zu berucksichtigen. Es sieht fur das Planungsgebiet eine stédtebauliche Struktur
vor, die dem stadtebaulichen Entwurf von Hilmer und Sattler (geschlossene Randbebauung
und groBzugige Innenhdfe) weitgehend entspricht.

Landschaftsprogramm (La Pro 94)
Die im Landschaftsprogramm 1994 formulierten Ziele und MaBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege umfassen folgende Inhalte fir das Plangebiet:

flr den Biotop- und Artenschutz

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung von Bodenversiegelung
- Schaffung zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna

- Kompensation von baulichen Verdichtungen

- Verwendung standortgemaBer Wildpflanzen bei Griingestaltung

11



fir das Vorranggebiet Luftreinhaltung

- Emissionsminderung

- Erhalt von Freiflachen/Erhéhung der Vegetationsanteile
- Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen

flr das Vorranggebiet Klimaschutz (westliches Plangebiet)
- Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume

- Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches

- Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung

fir das Landschaftsbild
- insbesondere die Festlegung des Leipziger Platzes als MaBnahmenschwerpunkt zur
Wiederherstellung und Aufwertung von Stadtplatzen

fOr die Erholung und Freiraumnutzung
- Einstufung des Plangebietes als Flache mit zentralen Nutzungen und sonstige Flache
auBerhalb von Wohnquartieren

Bebauungsplan 1I-B5

Ferner gelten flr das Plangebiet des Bebauungsplanes I|-15a die Festsetzungen des
einfachen Bebauungsplanes 1I-B5, der innerhalb der StraBenbegrenzungslinien Kerngebiet
ausweist und eine Flache zwischen EbertstraBe und Leipziger Platz, die mit einem
Leitungsrecht zu belasten ist. Der Bebauungsplan wurde am 28. Juni 1994 festgesetzt.

Planfeststellung

Teile des Geltungsbereiches unterliegen dem Fachplanungsvorbehalt nach § 38 BauGB. Es
handelt sich dabei entweder um die schon vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
bestehenden Anlagen der S-Bahn und U-Bahn sowie um die gemaB Beschluss vom 12.
September 1995 planfestgestellten Verkehrsanlagen im zentralen Bereich von Berlin.
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Il. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen bis zur Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus den Planungsuberlegungen zum "Zentralen
Bereich" und zum Areal Potsdamer/Leipziger Platz entwickelt.

Im Juni 1989 beschloss der Senat die Ausschreibung eines internationalen Wettbewerbs fir
das Gebiet westlich des Potsdamer Platzes im damaligen Westteil Berlins. Der Wettbewerb
stand im Zusammenhang mit der beabsichtigten VerduBerung einer knapp 7 ha groBen
Grundsticksflache an die Daimler-Benz AG. Die bevorstehende Erdffnung eines neuen
Grenziberganges am Potsdamer Platz sollte wesentliche Wettbewerbsvorgabe sein. Die
politischen Ereignisse im November 1989 und danach anderten die Situation grundlegend,
so dass sich die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz veranlasst sah,
tber mehrere Diskussionsrunden und eine umfangreiche Materialsammlung zur
Wettbewerbsvorbereitung die Wettbewerbsvorgaben neu zu definieren. Durch das
"Stadtforum Berlin" wurden die Vorgaben fir den Wettbewerb - ausgelobt im Juni 1991 -
dberprift und weiterentwickelt. Zielvorgabe war es laut Auslobungsunterlage im Kapitel
,stadtebauliche Zielvorstellungen®, "diesen Bereich in das polyzentrische Geflige der Stadt
einzubinden, wobei er seiner Bedeutung als Verbindung zwischen den beiden Hauptzentren,
der 6stlichen und westlichen Innenstadt, gerecht werden soll."

Bei der Neubildung zentral6rtlicher Funktionen sollte ein "hdchstmdglicher Grad an
Nutzungsmischung" erreicht werden.

Hintergrund dieser Planungsvorgabe war die Erkenntnis, dass ein monostrukturierter neuer
Stadtteil, etwa ein Banken- oder Biroviertel, das Zusammenwachsen der Stadt an dieser
Stelle nicht férdern, sondern zu einem isolierten Stadtkérper zwischen den ohnehin schon
einseitig genutzten Bereichen der Umgebung (Kulturforum, Tiergarten, Ministergarten)
fihren wirde. Eine Wechselbeziehung zu den umliegenden Quartieren und der Gesamtstadt
sowie die Lebendigkeit des neuen Stadtviertels selbst werden nur dann ermdglicht, wenn
das Quartier ein breites Spektrum an Nutzungen bietet (Arbeitsplatze, Wohnungen, kulturelle
Einrichtungen,  Restauration,  Hotels, soziale Infrastruktur,  Erholungs-  und
Freizeitmdglichkeiten). Damit wird an die Nutzungsvielfalt des Stadtviertels vor dem Krieg
angeknlpft, auch wenn die Mischung einen anderen Charakter aufweist (vormals starke
Pragung durch die Bahnhéfe, Vergntgungsviertel, Hotelstandorte und Gastronomie).

Eine weitere wesentliche Wettbewerbsvorgabe galt der Entwicklung qualitatsvoller
offentlicher Raume, die zusammen mit den privaten Bereichen ein sich ergédnzendes
Beziehungsgeflige bilden sollen.

Die Frage der Dichte sollte im Wettbewerb im Kontext einer "Stadtidee" beantwortet und auf
die stadtebauliche Vertraglichkeit hin Oberprift werden. Der Spielraum flir die
Geschossflachenzahl (GFZ) wurde mit 3,5 bis 5,5 angegeben und lag damit bereits weit Gber

13



den Hdéchstwerten der Baunutzungsverordnung. Gleichzeitig bestand die Forderung, "im
Kontext der gesamtstadtischen Entwicklung den klimatologischen Bedingungen und
funktionellen Verflechtungen einen hohen Stellenwert einzurdumen". Das Stadtgeflige sei
auch als Okosystem zu begreifen, "so dass die innerstadtische Lebensqualitat auch den
natirlichen Lebensgrundlagen wie z. B. Kleinklima, Luftqualitdt und -austausch entsprechen
musse".

Die Entscheidung, am Potsdamer/Leipziger Platz einen Standort fir Dienstleistungen hoher
Konzentration zu schaffen, erfolgte somit unter Inkaufnahme einer Verschlechterung der
bestehenden klimatischen Situation, die nach dem Krieg durch den klimatisch glnstig
wirkenden GroBen Tiergarten im Zusammenwirken mit den Stadtbrachen entstanden war.
Neben den stédtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden sollte mit der Entwicklung
dieses Dienstleistungsschwerpunktes ein Impuls fir die wirtschaftliche Situation Berlins in
der "Nachwendezeit" gegeben werden.

Am 2. Oktober 1991 entschied sich das Preisgericht fir die Wettbewerbsarbeit der Archi-
tekten Hilmer + Sattler und gab die Empfehlung, diese Arbeit mit einigen Modifizierungen
den weiteren Planungen zugrunde zu legen.

Das Preisgericht folgte der "Vorstellung von der kompakten, raumlich komplexen
europaischen Stadt" im Gegensatz zur "Hochhausagglomeration". Als VergleichsmaBstab
der "européischen Stadt" wurden Stédte wie Mailand, Madrid und London herangezogen und
hieraus das Entwurfsmodell eines 50x50 m groBen Blockes mit einer Héhe von 35 m
entwickelt. Diese (Regel-) H6he wurde durch Turmbauten an einigen Stellen akzentuiert und
zur bestehenden Bebauung im Bezirk Mitte auf 26 m bzw. 22 m reduziert. Die Gebaudehdhe
von ca. 35,0 m Uber Gelénde findet sich im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes in der
Platzrandbebauung unmittelobar um den Leipziger Platz wieder. Hier wurde eine
geschlossene Randbebauung auf den Konturen des historischen Platzes (Oktogon)
vorgesehen.

Insgesamt ergab sich eine GFZ von durchschnittlich 5,0 im Wettbewerbsgebiet.

Der Entwurf orientiert sich an der historischen Stadtstruktur und schafft ein "differenziertes
System von Offentlichkeit". Es leistet die Transformation der traditionellen groBen Blécke mit
kleinteiligen Parzellenstrukturen in eine kleinteilige Blockstruktur mit flexiblen
Nutzungsmadglichkeiten.

Damit entspricht der Entwurf besonders den stadtebaulichen Vorgaben des Wettbewerbes
im Hinblick auf Nutzungsmischung und Offentlichkeit anstelle von "privaten" bzw. der
Offentlichkeit unzuganglichen Stadtteilen. Diese stadtebauliche Grundsatzentscheidung fand
ihren Niederschlag im Senatsbeschluss Nr. 1154/91 vom 10. Dezember 1991.
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2.

Intention des Planes

Mit dem Bebauungsplanentwurf I-15a werden folgende wesentliche Ziele verfolgt:

Umsetzung des Hilmer & Sattler-Konzeptes fur diesen Teilbereich. Dabei ist der barocke
Achteckgrundriss des Leipziger Platzes und dessen beabsichtigte geschlossene
Randbebauung als raumlicher Gegensatz zum Potsdamer Platz von zentraler Bedeutung;

Strukturierung des Plangebietes in Bereiche mit unterschiedlicher Regelungsdichte
entsprechend der Lage und GrdBe der Grundstlicke;

Schaffung eines lebendigen Stadtquartiers mit zentralen Nutzungen und hoher
Nutzungsmischung aus Dienstleistungen, Einzelhandel und Wohnen zur Verbindung der

beiden Hauptzentren der Gesamtstadt;

Ausnutzung der vorhandenen zentralen Lage mit guter ErschlieBung durch den OPNV fiir
die Realisierung einer hohen Dichte;

Sicherung eines Wohnanteils von mindestens 20 % der zuldssigen Geschossflache;

Festsetzungen zum Immissionsschutz und zum Ausgleich fir die ermdglichte hohe Dichte
zur Verbesserung der Umweltvertraglichkeit;

planungsrechtliche Sicherung der denkmalgeschitzten Gebaude im Plangebiet;
Festsetzung von Gestaltungsvorgaben, um an diesem stadtebaulich herausragenden

Platz die gewlnschte stadigestalterische @ Homogenitdt in  ausgewahlten
Strukturmerkmalen zu erzielen.

Wesentliche Planinhalte

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Neuordnung der

Be
im

bauung zwischen Leipziger Platz und WilhelmstraBe durch Ausweisung baulicher Anlagen
Kerngebiet, ergénzt die 6ffentliche Parkanlage am Leipziger Platz und weist Flachen aus,

die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind.

3.

3.1

Be
Ve

Entwicklung und Abwéagung der Planinhalte im Verfahren

Grundsatzliche Uberlegungen zur Abwagung der Grundziige der Planung

rlin befindet sich in einer Situation des Umbruchs der Beschaftigtenstruktur und damit der
randerung der Stadtstruktur.
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1. Die bisherige Sondersituation Berlins mit einem unterdurchschnittlichen Anteil an
Blrobeschaftigten in zentralen Dienstleistungsunternehmen bzw. —einrichtungen wird
durch einen Nachholprozess der Tertidrisierung beendet.

2.  Der strukturbedingte Wachstums-Nachholbedarf wird durch die hinzukommenden
Funktionen der Stadt flir das Umland und die weiter entfernten Regionen und die
daraus erwachsenden weiteren Flachenanspriche im Tertidar- und Handels-Sektor
verstarkt.

3. Die wiedergewonnene Hauptstadtfunktion erfordert die Deckung eines spezifischen
Flachenbedarfs. Dieser ist Uberwiegend auf die Regierung und deren Administration
und die nach Berlin umsiedelnden Institutionen orientiert.

Das Gesamtprojekt "Potsdamer und Leipziger Platz" strebt neben der klassisch-
stadtebaulichen Zielsetzung, einen bedeutenden Teil der identitatsbildenden Stadtstruktur
wiederherzustellen, als Element des entwicklungsplanerischen Konzeptes auch an, den
durch die skizzierten Entwicklungsfaktoren induzierten Flachenbedarf zu decken und das
Wachstum zu steuern.

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan 1994 wird das Geldnde zwischen Lehrter
Bahnhof und Schéneberger Kreuz als "innere Peripherie" bezeichnet. Der Entwicklung dieser
Flachen kommt Vorrang vor einer Stadterweiterung zu Lasten des Landschaftsraumes /
AuBenraumes zu. Dabei wird im Flachennutzungsplan zugleich ein Strukturkonzept
vorgegeben, dessen planungsrechtliche Umsetzung Aufgabe der verbindlichen
Bauleitplanung ist. Der Bereich Potsdamer/Leipziger Platz ist dabei ein quantitativer
Schwerpunkt der geplanten baulichen Nutzung, wahrend die Schwerpunkte der Freiraument-
wicklung bzw. -erhaltung in der Nachbarschaft zu finden sind.

Der im Flachennutzungsplan postulierte Vorrang der Entwicklung der "inneren Peripherie"
bedeutet fur die Entwicklung der Stadt eine Richtungsentscheidung fir die Bauleitplanung im
Bereich Potsdamer und Leipziger Platz. Gleiches gilt fir die in die Planung einzustellenden
Belange.

1. Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden nach § 1 Abs. 5 BauGB wird dann
geférdert, wenn die hier erméglichte Dichte an anderer Stelle dazu fuhrt, dass Flachen
von Bebauung freigehalten werden.

2. Die Belange des Verkehrs, insbesondere des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des
schienengeflhrten Personenregionalverkehrs, werden durch die geplante bauliche

Konzentration um die Halte- bzw. VerknlUpfungspunkte beglnstigt.

3. Die Belange der tertidren Wirtschaft und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen in diesem Sektor werden mit Blick auf den Bedarf besonders geférdert.
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4. In Bezug auf die Auswirkungen auf die Umwelt stehen kleinrdumig nachteiligen
Belastungseffekten - insbesondere im Hinblick auf mégliche klimatische Auswirkungen in
der Nachbarschaft des Planungsgebietes - die Vorteile eines Konzeptes gegentber,
welches  durch  die Innenentwicklung  groBrdumig  weniger  Belastungen
(Flachenverbrauch) bewirki.

5. Die im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu ermittelnden, abzuwé&genden und
entsprechend dem Abwéagungsergebnis rechtlich Zu sichernden
KompensationsmaBnahmen - sowohl in Bezug auf § 1a des Bundesnaturschutzgesetzes
als auch auf § 17 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung - sind somit auf die vorgegebenen
Schwerpunkte der Freiraumentwicklung der "inneren Peripherie" zu lenken.

6. Eine besondere Bedeutung im Abwagungsprozess kommt der Ubergreifend geplanten
KompensationsmaBnahme "Park auf dem Potsdamer und Anhalter Glterbahnhof" zu, die
bereits zu Uber 86% durch vorliegende Vertrage gesichert ist.

3.2  Abwagung und Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes I-15a
3.2.1 Festsetzungsumfang des Bebauungsplanes

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

Er &ndert den durch Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans 1I-B5
in den Bezirken Mitte und Tiergarten vom 28. Juni 1994 (GVBI. S. 213) festgesetzten
Bebauungsplan, in dem er einen Teilbereich dieses Bebauungsplans aufhebt.

Der Bebauungsplan 1I-B5 regelte unter anderem flr den Planbereich die Art der Nutzung und
traf Festsetzungen Uber Verkehrsflachen, Grin- und Freiflaichen und die technische
Infrastruktur.

Gegeniiber dem festgesetzten Bebauungsplan 1I-B5 ergeben sich folgende Anderungen:

e Verschiebung der StraBenbegrenzungslinie an der Grinflache des Leipziger Platzes, da
die StraBenbreite um das Oktogon nun regelmé&Big 17,5 m betragen soll,

e Aufhebung der Festsetzung von Gelandehdhen in der VoBstraBe und Leipziger StraBe,
da hierfiir keine Notwendigkeit besteht,

e Reduzierung der Breite des "Kopfbaues" Leipziger Platz/EbertstraBe von 18 m auf 14 m
aus stadtebaulichen Griinden,

e Modifizierung der mit Leitungsrechten belasteten Flachen aufgrund von veranderten
Planungen.
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3.2.2 Art der Nutzung

Kerngebiet (zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO)]

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan fir die
Baugrundstiicke Kerngebiet fest.

3.2.3 Gliederung des Kerngebietes

(textliche Festsetzungen Nr. 3.1 bis 3.6)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVQ]

Die Festsetzung nach § 7 BauNVO allein ist jedoch nicht ausreichend, um das Ubergeord-
nete stadtebauliche Ziel einer lebendigen Stadt mit hoher Funktionsvielfalt zu sichern. Zur
Entwicklung eines differenzierten Nutzungsspekirums sind ergédnzende Festsetzungen
erforderlich. Diese Uberlegungen, die bereits dem stadtebaulichen Wettbewerb zugrunde
gelegt wurden, begriinden das Erfordernis einer horizontalen und vertikalen Gliederung des
Kerngebietes und damit eine Beschréankung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke (z. B. reine
BUronutzung). Andererseits wird diese Beschrankung, die in die Rechte der Eigentimer
eingreift durch das erhéhte MafB der Ausnutzung kompensiert.

3.2.3.1 Nutzung im 1. Vollgeschoss
(textliche Festsetzung Nr. 3.1)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 und Abs. 8 BauNVO]

Die textliche Festsetzung lautet:

»Im Kerngebiet sind im 1. Vollgeschoss an der Leipziger StraBBe in einer Tiefe von 13,0 m
und am Leipziger Platz mit Ausnahme des Grundstlicks Leipziger Platz 17/EbertstraBBe
14/VoBstraBe 20 in einer Tiefe von 7,0 m nur Nutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 und 4
Baunutzungsverordnung zuldssig. Nutzungen im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 1 und 3
Baunutzungsverordnung kénnen zugelassen werden.“

Entlang der Leipziger StraBe und des Leipziger Platzes sollen publikumsintensive Nutzungen
angesiedelt werden, um hier - genauso wie in anderen Bereichen am Potsdamer Platz - eine
lebendige Mischnutzung zu erreichen. Die Sicherung von Nutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergnlgungsstatten) in der Leipziger StraBe und am Leipziger
Platz spielt hierbei nicht nur fir das Gebiet selbst, sondern auch Gbergeordnet eine Rolle, um
langfristig zu einer fir den FuBganger attraktiven Verbindung zwischen FriedrichstraBe und
Kulturforum zu gelangen, die im Sinne von kontinuierlichen Verbraucherstromen flr das
Funktionieren der verschiedenen Einzelhandelsstandorte von Bedeutung sind. Die Qualitat
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des o6ffentlichen Raumes soll durch die Sicherung einer Nutzungsvielfalt in den Erdgeschoss-
zonen, z. B. Einzelhandel, Gastronomie, soziale oder kulturelle Einrichtungen gewahrleistet
werden.

Da es zur Erreichung dieser Ziele nicht erforderlich ist, dass die gesamte Erdgeschossflache
fir die gewilinschte Nutzung (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speiwirtschaften, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Vergnigungsstatten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) in Anspruch genommen werden muss, wurde die
Festsetzung auf eine Tiefe von 13,0 m entlang der Leipziger StraBe und 7,0 m entlang des
Leipziger Platzes (ausreichend fir eine Ladentiefe, die geeignet ist, die stadtebaulich
gewinschte, méglichst kleinteilige Struktur von hochwertigen Boutiquen etc. zu ermdglichen)
beschrankt. Eine gréBere Tiefe fir Ladennutzungen etc. ist mdglich, da sie im Kerngebiet all-
gemein zulassig sind. Die ausschlieBliche Errichtung von Vitrinen oder Schaufenstern
hingegen stellt keine ausreichende publikumsintensive Nutzung dar. Ausnahmsweise
kénnen auf den fir Einzelhandel etc. vorgesehenen Flachen auch Bironutzungen
zugelassen werden, wenn sie eine Nutzung mit hohem Publikumsverkehr erwarten lassen (z.
B. Reisebiros, Bankfilialen und andere kundenorientierte Dienstleistungsbetriebe).

Neben den stadtgestalterischen und entwicklungsspezifischen Griinden werden mit der
Festsetzung die Belange der Wirtschaft, insbesondere des Einzelhandels, berlcksichtigt, da
Flachen an attraktiver Stelle flir den Handel bereitgestellt werden. Sie dienen auch einer
raumlich ausgewogenen verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Treppenhduser,
Tiefgaragenzufahrten und andere Flachen, die der ErschlieBung der Nutzung in den oberen
Geschossen dienen, sind ebenfalls im ersten Vollgeschoss zulassig. Allerdings darf dadurch
die beabsichtigte lebendige Mischung nicht beeintrachtigt werden.

Die aufgefiihrten Nutzungen spielen eine entscheidende Rolle fir das kommunale
entwicklungspolitische Ziel des Zusammenwachsens der beiden Stadthélften. Nur wenn das
Gebiet durch Besucher, Gastronomienutzer und Kunden frequentiert wird, stellt sich die
erwlnschte Wechselbeziehung zu den sonstigen Stadtteilen her.

Die Festsetzung gilt nicht fiir das Grundstlck Leipziger Platz 17/EbertstraBe 14/VoBstraBe
20, da sie dem Nutzungszweck der Kanadischen Botschaft entgegenstiinde, die Botschafts-
nutzung selbst aber eine Steigerung der Attraktivitdt fir den Platz darstellt. Dem
planerischen Ziel, belebte und ansprechende Erdgeschosszonen herzustellen, wird in
diesem Falle durch das auf Offnung fiir das Publikum gerichtete Konzept der Botschaft
entsprochen, ohne dass hier eine Festsetzung im Bebauungsplan erfolgen soll.

Vor dem Hintergrund der Leitlinien zum Ausbau Berlins als behindertengerechte Stadt
(Senatsbeschluss Nr. 2260/92) ist im Baugenehmigungsverfahren (§ 51 Bauordnung von
Berlin) zu berlcksichtigen, dass alle vorzusehenden Einrichtungen auch fir Behinderte,
insbesondere Rollstuhlfahrer, erreichbar und nutzbar sind.
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3.2.3.2 Allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen und Festsetzung eines Flachenanteiles fur
Wohnen

(textliche Festsetzung Nr. 3.2)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4 Nr. 2 BauNVO sowie
§ 1 Abs. 5 BauNVO]

Die textliche Festsetzung lautet:
~Im Kerngebiet sind

entlang der Leipziger StralBBe

entlang der WilhelmstraBBe

am Leipziger Platz zwischen den Punkten H11A, H12A und H13
entlang der EbertstraBBe zwischen den Punkten H13, H14 und H1

Wohnungen oberhalb von 50 m tber NHN allgemein zuldssig.

In den Teilflichen des Kerngebietes mit der Bezeichnung MK A mit Ausnahme der baulichen
Anlagen entlang der WilhelmstraBe sind Wohnungen allgemein zuldssig*.

Um das Plangebiet zu einem vitalen Teilgebiet der Stadt zu entwickeln, spielt die
Wohnnutzung eine besondere Rolle. Im Plangebiet soll sich eine Wohnbevdlkerung
etablieren und kein isoliertes, monofunktionales Dienstleistungs- und Handelszentrum
entstehen, welches in den Abendstunden nach Dienstschluss verddet und entsprechend
gemieden wird. Gerade fur den Bezirk, in dem aufgrund seiner zentralen Lage zuklnftig eine
Vielzahl von Regierungs- und Verwaltungsbauten geplant beziehungsweise bereits
vorhanden sind, ist es entscheidend, dass einerseits bei allen Vorhaben - auch den
offentlichen - ein Wohnungsbauanteil rechtlich gesichert wird und andererseits im Kerngebiet
ein Spielraum erdffnet wird, darliber hinausgehend Wohnungen bauen zu kdénnen. Der
sudlich angrenzende Bereich ist bereits durch monolithische GroBbauten (z.B. ehemaliges
Reichsluftfahrtministerium) gepragt, wodurch das Erreichen des Ziels erschwert wird, durch
ein lebendiges Quartier mit starker Nutzungsmischung die Kluft zwischen Ost und West in
diesem Bereich zu Uberwinden.

Durch den Bau von Wohnungen im Gebiet soll der Teilwohnungsmarkt gestarkt werden, der
durch Nachfrage nach hochwertigen Wohnungen gekennzeichnet ist und der ein potentielles
Angebot auch fir die Beschaftigten in dem neuen Quartier und dessen Umfeld darstellt.

In Teilen des Kerngebietes sollen deshalb Wohnungen allgemein zulassig sein. Entlang der
Leipziger StraBe, den Einmindungsbereichen in den Leipziger Platz und entlang der
WilhelmstraBe sind aufgrund der vorherrschenden hohen Immissionsbelastungen, die aus
der Kfz-Belastung resultieren, Wohnungen erst ab einer bestimmten Hbéhe allgemein zu-
lassig. Die Hohe von 50 m G NHN entspricht etwa 15 m Uber Gehweg und wird in
Verbindung mit den Festsetzungen gemaR textlicher Festsetzung Nr. 9 als Ergebnis der
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UVU als ausreichend erachtet, die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse auch in diesen belasteten Bereichen berlcksichtigen zu kénnen.

Im Rahmen der UVU wurden Hinweise gegeben, die darauf zielen, dass die Belastungen
des Larms (geringflgig) und die der Luft nach oben hin abnehmen, da sich dort die
Bedingungen fir die Verwirbelung von Immissionskonzentrationen verbessern. Hinzu kommt
die bessere Belichtungssituation in den oberen Geschossen. Im Ubrigen kann noch
zusétzlich auf ein ,psychologisches Moment“ des Wohlbefindens hingewiesen werden, wenn
man ,Uber dem Verkehrsstrom* wohnt, wobei dies abhangig von der kiinftigen Gestaltung
der Wohnung ist, die jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung ist.

Die Gliederung eines Kerngebietes ist nicht auf den Geltungsbereich beschréankt.

Vielmehr kann das ,Baugebiet®, in dem die allgemeine Zweckbestimmung zu wahren ist
auch angrenzende Flachen etwa gleicher Nutzungsstruktur umfassen. Fir diesen konkreten
Fall trifft das auf die Flachen auf der sldlichen Seite der Leipziger StraBe zu, die von
zentralen Einrichtungen der Verwaltung (z.B. dem Bundesrat) gepragt sind.

Erganzend kénnen angrenzende Bereiche des Potsdamer Platzes einbezogen werden, da
z.B. im festgesetzten Bebauungsplan 1l-166 in den unmittelbar an der StresemannstraBe
angrenzenden Baublécken eine uneingeschrankte Kerngebietsnutzung zulassig ist, wie
auch in den Baublécken an die EbertstraBBe (f. B-Plan 11-163). Nicht unbertcksichtigt bleiben
sollte in diesem Zusammenhang, dass die Nutzung der im Bebauungsplan 1-202b nérdlich
der VoBstraBe, Ecke EbertstraBe vorgesehenen baulichen Anlagen durch die zentralen
Einrichtungen der Verwaltung auch den Eindruck einer Kerngebietsnutzung vermitteln,
obgleich der Bebauungsplan hier ein Sondergebiet ausweist.

Da die allgemeine Zul&ssigkeit und die ausschlieBliche Zulassigkeit von Wohnungen somit
auf eine rdumlich begrenzte Teilflache des Kerngebietes sowie auf die oberen Geschosse
der baulichen Anlagen in anderen Teilen des Kerngebietes beschrankt wird, ist die
Zweckbestimmung des Kerngebietes gewahrt, zumal Wohnungen, gemessen an den
sonstigen Nutzungen, nur in untergeordneter GréBenordnung errichtet werden dirfen.

Wohnungen (flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter) nach § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO sind im gesamten Plangebiet zulassig.

3.2.3.3 Planungsrechtliche Sicherung des Wohnanteiles

(textliche Festsetzungen Nr. 3.3 und 3.4)

Die textliche Festsetzung Nr. 3.3 lautet:

,Im Kerngebiet sind in Gebduden mindestens 20 %, in den Teilfldchen des Kerngebietes mit
der Bezeichnung MK A mindestens 30 % der jeweils zuldssigen Geschossfldache fir

Wohnungen zu verwenden.“

Die textliche Festsetzung Nr. 3.4 lautet:
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,Im Kerngebiet sind innerhalb der Flachen H11B, H12B, H13A, H13B, H20, H20B, H11B und
H19A, H18A, H8A, H10A, H19A oberhalb von 58,5 m bzw. 60,0 uber NHN nur Wohnungen
zuldssig. Diese Fldchen sind auf die Geschossflache fir Wohnungen gemdfB textlicher
Festsetzung 3.3 anzurechnen.”

Da mit den "qualitatssichernden" Festsetzungen noch keine Sicherung des gewiinschten
Umfangs der Wohnfunktion im Plangebiet erfolgt, wurden Festsetzungen nach § 7 Abs. 4 Nr.
1 und 2 BauNVO getroffen.

Zur Umsetzung des Senatsbeschlusses 1154/91, der einen Anteil von 20 % der zulassigen
Geschossflache im Plangebiet fir Wohnungen festlegt, wird fiir die Grundstlicke entlang der
Leipziger StraBe und des Leipziger Platzes festgesetzt, dass mindestens 20 % der
zulassigen Geschossflache ausschlieBlich fiir den Bau von Wohnungen zu verwenden ist.
Diese politische Vorgabe hat weiterhin Bestand.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Verkehrsbelastung kann entlang der Leipziger
StraBe und des Leipziger Platzes ein héherer zwingender Wohnanteil nicht realisiert werden.

Da eine Festsetzung nach § 7 Abs. 4 BauNVO nur gerechtfertigt ist, wenn die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen nach § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gewahrleistet
werden koénnen, wurde fir das Grundstick Leipziger StraBe 124 in einer
Einzelfallbetrachtung auf diese Regelung verzichtet, da es aufgrund

e seiner Lage als Eckgrundstlck, mit seiner éstlichen und westlichen Grundstlcksseite an
zwei hochbelasteten StraBen (Leipziger StraBe und WilhelmstraBe) liegt,

e des schmalen Grundstiickszuschnitts,

e der Beschrankung der Grundrissgestaltungsmdglichkeiten, die sich daraus ergeben,
dass die westliche und nérdliche Grundstiicksgrenze an zwei Brandwénden liegen,

e seiner geringen GrdBe von nur ca. 600 m?,

nicht geeignet ist, hier Wohnungen planungsrechtlich zwingend zu fordern.

Die genannten Umstande bewirken, dass

e keine Moglichkeit besteht, einzelne Aufenthaltsrdume zum Blockinnenbereich zu
orientieren,

e eine interne Hof- oder Atriumslésung aufgrund der geringen GréBe und des schmalen
Zuschnitts nicht méglich ist,

e die Anforderungen der L&rmschutzgrundrisse, die an diesen StraBenabschnitten
ansonsten gefordert werden, nicht erfullt werden kénnen

e die Belichtung und natlrliche BelUftung ausschlieBlich durch Fenster an den
hochbelasteten StraBen erfolgen muss,

e eine ununterbrochene kinstliche Bellftung auch in den Nachtstunden erforderlich ware.

In der Abwéagung wirde das Festhalten am zwingend zu realisierenden Wohnanteil in
diesem Einzelfall zu einer planerisch nicht beabsichtigten Harte fuhren. Im
Bebauungsplanverfahren [-15 war der Plangeber bisher von einer anderen planerischen
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Konzeption bedingt durch eine Grundstiicksneuordnung in diesem Bereich ausgegangen.
Die planerisch intendierte Grundstiicksneuordnung hatte es ermdglicht, Wohnungen
herzustellen, die den Anforderungen an § 1 Abs. 5 BauGB entsprechen. Die Grundzlige der
Planung werden hierdurch nicht berihrt und der Gleichheitsgrundsatz nicht verletzt, da bei
keinem anderen Grindstick im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes eine
vergleichbare Situation gegeben ist, die ein Abweichen vom grundsétzlichen Planungsziel —
der Festsetzung eines Wohnanteiles - beflrchten lasst. Auch wenn beim sogenannten
,Kopfbau“ am Leipziger Platz (Grundstlck Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13) die Mdglich-
keiten, Aufenthaltsraume zur larmabgewandten Seite zu errichten aufgrund des
Grundstlckszuschnittes eingeschrankt sind, ergeben sich hier jedoch aus der GréBe des
Grundstliickes, der HoOhe der zuladssigen Bebauung und der erheblich besseren
Belichtungssituation wesentlich bessere Mdglichkeiten, den Wohnanteil von 20 %
unterzubringen.

Eine diesbezigliche Uberpriifung im Rahmen der Auswertung der Verfahrensschritte hat
diese Abwagung bestatigt. Es liegen keine Erkenntnisse oder Abwagungstatbestande vor,
die der Realisierung des Wohnanteils von 20 % entgegenstehen. Gesunde
Wohnverhéltnisse kénnen bei Einhaltung der Vorgaben des Bebauungsplanes gewéhrleistet
werden.

Erganzend zu dem seit 1991 geforderten Mindestanteil von 20 %, wird auf Senats- und auf
Bezirksebene Ubereinstimmend standortbezogen ein héherer Wohnanteil in Teilbereichen
angestrebt, um auch durch Wohnnutzung belebte Innenstadtquartiere zu erreichen. Auch -
aufgrund des nérdlich der VoBstraBe angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes wird fir eine
maoglichst hohe Vertraglichkeit zur vorhandenen Wohnnutzung und als Lagequalitat fir die
hinzu kommende Wohnnutzung der festgesetzte Wohnanteil in den Teilbereichen mit der
Bezeichnung MK A auf 30 % erhéht. Bei der Abwagung ist zu berlcksichtigen, dass auf-
grund der geringeren Verkehrsbelastungen in der VoBstraBe hier gute Voraussetzungen be-
stehen, Wohnen konzentriert, d. h. in eigenen Wohngebduden unterzubringen. Die
Aufwendungen (z.B. fur ErschlieBung) sind entsprechend geringer. Die Zweckbestimmung
des Kerngebietes ist auch bei einem 30 %igen Wohnanteil gewahrt, da zum einen mit 70 %
Kerngebietsnutzungen diese weit Gberwiegend die Gebietsnutzung préagen und zum anderen
innerhalb des Geltungsbereiches die Festsetzung nur flr einen untergeordneten
Flachenanteil von 40 % der Kerngebietsflache zutrifft.

Bei der Bebauung entlang des Leipziger Platzes sind im "Kranz", d.h. in den Gebdudeteilen
oberhalb der OK von 58,5 m bzw. 60 m Uber NHN, ausschlieBlich Wohnungen zulassig.
Diese Festsetzung ist stadtebaulich dadurch begrindet, dass die Platzfigur durchgangig und
deutlich sichtbar mit Wohnnutzungen belebt werden soll. Die Ausdehnung und Lage des
Platzes und insbesondere die exponierte Lage des aufgesetzten ,Kranzes* bieten durch die
optimale Belichtungssituation eine glnstige Voraussetzung fir Wohnen, auch wenn die
Immissionsbelastungen durch den Verkehr entsprechende Aufwendungen nach sich ziehen.
Die stadtebauliche Uberlegung eines bewohnten ,Kranzes* um den Platz war bereits Ge-
genstand des Wettbewerbsergebnisses und wurde seither als ein Grundzug der Planung
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immer wieder bestatigt. Das zuklnftige Stadtbild am Leipziger Platz soll nicht alleine dadurch
gepragt sein, dass der Platz durch eine vielfaltige Nutzungsmischung belebt wird, zu der
auch das Wohnen beitragt. Vielmehr ist es innerhalb dieser historischen Platzkonfiguration
entscheidend in welcher Weise sich das Wohnen hier prasentiert. Das Wohnen soll sich
durch die geschlossene umlaufende Nutzung an dieser Stelle im ,Kranz" darstellen und eine
besondere Prasenz erhalten. Die Funktion Wohnen soll somit die homogene architekto-
nische Ausformung des ,Dachkranzes” stitzen. Der Charakter des représentativen urbanen
Platzes geht dadurch nicht verloren. Diese Art von Wohnen erinnert zudem an die
Entwicklung der Platzanlage in seiner Spannweite vom Wohnplatz bis zum Platz mit
zentraldrtlichen Funktionen. Das Gebiet insgesamt bleibt durch die Kerngebietsnutzung

gepragt.

In der Abwagung mit anderen Belangen wird diese stadtebauliche Entscheidung héher
gewertet als die privaten Belange, die beispielsweise dadurch entstehen, dass die Bauherren
fir Schallschutz- und Liftungsmdéglichkeiten einen erhéhten technischen Aufwand
aufwenden missen. Dies gilt insbesondere bei den sogenannten ,Kopfbauten“. Die
Festsetzungen wurden auf ihre Machbarkeit hin geprift. Ausfihrungsplanungen zeigen, dass
auch an dieser Stelle hochwertiger Wohnungsbau mdéglich ist. Die Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse ist, wie bereits dargelegt, gewabhrleistet.

Dem Plangeber ist bewusst, dass die im ,Kranz“ angebotenen Wohnungen nicht den
Vorstellungen von familiengerechten Wohnungen entsprechen, sondern ggf. von
Bevdlkerungsgruppen, die besondere Anforderungen an die Infrastruktur stellen und von der
raumlichen Nahe zu Dienstleistungs- und Kulturangeboten profitieren wollen, nachgefragt
werden.

Fir einzelne Grundstiicke kann aus der Regelung ein Prozentsatz fir Wohnnutzung ent-
stehen, der Uber 20 % liegt. Gleichzeitig wird durch die textliche Festsetzung Nr. 3.4 klarge-
stellt, dass die Wohnungen im "Kranz" am Leipziger Platz auf den Wohnanteil des jeweiligen
Grundstlickes insgesamt angerechnet werden. Die Zweckbestimmung des Kerngebietes
bleibt bei Festsetzung eines 20 %-igen Wohnanteils gewahrt.

Von der Verpflichtung zur ausschlieBlichen Nutzung durch Wohnungen im ,Kranz® ist
lediglich das Grundstlick Leipziger Platz 17/EbertstraBe 14/VoBstraBe 20 ausgenommen.
Die Realisierung des kanadischen Botschaftsgebdudes, die zur Platzseite hin
Reprasentations- und Konferenzrdume aufweist, 1&sst an dieser Stelle keine Wohnnutzung
zu. Das Land Berlin kann in der Abwagung in diesem Sonderfall eine Sonderregelung
gegenliber den Ubrigen Grundstickseigentimern vertreten, da die Botschaft stadtebaulich
wie nutzungsstrukturell eine Bereicherung und Aufwertung der Platzrandbebauung bedeutet
und mit den Ubrigen Blrogebauden nicht vergleichbar ist. Die Ausnahme gilt nicht far die
Festsetzung des Wohnanteiles von 20 %, der auf dem Grundstiick ebenfalls festgesetzt wird.

Im Plangebiet werden voraussichtlich hauptsachlich Geb&dude entstehen, die gemischt
genutzt sein werden (Wohnungen und weitere Nutzungen). ErfahrungsgemaB liegt der
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ErschlieBungsaufwand fir Wohnungen in diesen Gebauden deutlich Gber monofunktional
genutzten Gebauden. Deshalb ist es gerechtfertigt, dass nicht nur die Flachen der
Wohnungen selbst, sondern auch die dazu gehérigen ErschlieBungsflachen wie
Treppenhduser und Serviceraume wie Abstellrdume fir Kinderwagen etc. auf die
Geschossflache angerechnet werden kdnnen, sofern sie selbst in die Geschossflache
eingehen.

Die mit der planungsrechtlichen Sicherung von Wohnungen verbundene Prifung von
erforderlichen Wohnfolgeeinrichtungen ist im Rahmen der Aufstellung des einfachen
Bebauungsplanes [I-B5 vorgenommen worden. Die daraus resultierende Festsetzung von
zunachst vier Kindertagesstéatten, einer Schule und einer Jugendfreizeiteinrichtung wurde im
Laufe der Entwicklung aufgegeben, da der Bezirk Mitte in den Jahren 1992-2004 einen
Uberdurchschnittlichen Bevdlkerungsriickgang von 8 % zu verzeichnen hatte. Dieser war
verbunden mit einer Reduzierung des Kinderanteils, welcher die einst vorgesehen
Planungen fUr Infrastruktureinrichtungen hinféllig machte. Der Verzicht auf diese
Infrastruktureinrichtungen schléagt sich auch in der im November 2004 beschlossenen
Bereichsentwicklungsplanung des Bezirkes Mitte nieder, die die vormals am Potsdamer-
/Leipziger Platz vorgesehenen sozialen Infrastruktureinrichtungen ebenfalls nicht mehr
darstellt. Stattdessen kdnnen freie Kapazitdten im Umfeld (z. B. Kita in der VoBstraBe,
Schule und Jugendeinrichtung in der WilhelmstraBe) zur Versorgung genutzt werden.

3.2.3.4 Ausschluss von Tankstellen

(textliche Festsetzung Nr. 3.5)
[Rechtsgrundlage § 1 Abs. 5 BauNVO)]

Der Ausschluss von Tankstellen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist dadurch
begrindet, dass die Errichtung einer Tankstelle den angestrebten stadtebaulichen
Gestaltungsanforderungen zuwiderlaufen wirde.

3.2.3.5Ausnahmsweise Zulédssigkeit von sonstigen nicht wesentlich stérenden Ge-
werbebetrieben nach § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

(textliche Festsetzung Nr. 3.6)
[Rechtsgrundlage § 1 Abs. 5 BauNVO]

Diese textliche Festsetzung ist erforderlich, um im Baugenehmigungsverfahren aus
stadtebaulichen oder aus Immissionsschutzgrinden sonstige Gewerbebetriebe nach § 7
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auszuschlieBen, die sich nicht in die geplante Eigenart des Gebietes
einflgen oder die zu Belastigungen und Beeintrachtigungen der sonstigen umgebenden
Nutzungen, insbesondere der Wohnnutzung (z. B. durch erhéhtes Kraftfahrzeug- oder gar
Lastkraftfahrzeugaufkommen), fihren. Insbesondere solche Betriebe, die eine direkte oberir-
dische Zufahrt mit Pkw zu den Verkaufs- oder Geschéftsraumen erfordern, sollen
ausgeschlossen werden. Mit der Anderungen der allgemeinen Zulassigkeit in Ausnahmen
und unter Berlcksichtigung der sonstigen Regelungen im Bebauungsplan bleibt die
Zweckbestimmung des Baugebietes insgesamt gewahrt.
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3.2.4 MaB der Nutzung

(textliche Festsetzungen Nr. 5. bis 6.3 sowie zeichnerische Festsetzungen)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 18, 19, 20 und 23 BauNVOQO]

3.2.4.1 Festsetzungsstruktur

Innerhalb des Plangebietes wurden unterschiedliche Festsetzungsstrukturen gewahlt, die
sich aus dem stadtebaulichen Konzept - unter Beriicksichtigung der einzelnen Nutzungen
und der Grundsticksverhaltnisse - ergeben.

Die zulédssigen Gebdudehéhen werden durch unterschiedliche Festsetzungen bestimmt. Um
fir den Vollzug des Planes eindeutige Beurteilungskriterien zu haben, enthalt der
Bebauungsplan Festsetzungen zur Traufhéhe und Oberkante der Bebauung in Metern Uber
Normalhdhennull. Die Hbhe der Gebaude Uber Gelande ergibt sich durch Abzug der
Gelandehdhe (ca. 35,0 m Uber NHN) von der jeweils festgesetzten Traufhéhe oder
Oberkante.

Unter der Traufh6he wird die Schnittkante der AuBenwand mit dem Dach verstanden. Die
Zulassigkeit der Uberschreitung der Traufhdhe durch weitere Geschosse (Staffelgeschosse)
wird durch die textliche Festsetzung Nr. 6.1 geregelt.

Die Oberkante (OK) setzt die absolute Gebaudehdhe fest. Diese Gebaudehdhe darf
ausnahmsweise durch Aufbauten nach MaBgabe der textlichen Festsetzungen Nr. 6.2.1 und
6.2.2 Uberschritten werden.

Flachen unterschiedlich zuldssiger Gebaudehéhen werden in der Regel durch Baugrenzen
getrennt.

Stadtebaulich erwiinscht ist die Orientierung der Geschosshdéhen an der stadtebaulichen
Konzeption mit einem repréasentativen Sockelgeschoss in einer H6he von mindestens 4,5 m
sowie einer Anzahl der Vollgeschosse am Leipziger Platz mit insgesamt zehn Geschossen
und insbesondere entlang der Leipziger StraBe und der EbertstraBe mit sechs Geschossen
und einem Staffelgeschoss, die der Bebauungsplan in der Regel jedoch nicht festsetzt.
Durch die Ausbildung dieser groBzlgigen Geschosshdhen soll ein dem Standort ange-
messener, reprasentativer Gebaudetyp entwickelt werden (N&he zu Bundesministerien,
Bundesrat, Ministergarten).

Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlcksflache/ Anwendung der Abstandflachenvor-
schriften

[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 8 Bauordnung fiir Berlin
(BauOBIn)]
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Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen oder Baulinien als
Baukorperfestsetzung ausgewiesen, d.h. die Uberbaubare Grundstiicksflache entspricht der
maximal zuldssigen Grundflache der baulichen Anlagen. Durch die Festsetzung von
Baulinien und Baugrenzen in Verbindung mit der zuldssigen Geb&udehbéhe wird die
Uberbaubare Grundstucksflache und ihre zuldssige Ausnutzung durch das Volumen der
Baukdrper rechtlich eindeutig bestimmt.

Je nach dem, ob Spielrdume flr hervortretende Gebdudeteile vorgesehen sind und/oder
Regelungen zur héchst zuldssigen Geschossflache bestimmt werden, ist die reine (enge)
von der erweiterten Baukdrperausweisung zu unterscheiden.

a) Reine Baukdrperfestsetzung

Fir die Grundstliicke am Leipziger Platz, entlang der Leipziger StraBe und des Denkmals an
der VoBstraBe wird eine ,reine Baukodrperausweisung® festgesetzt. Die Flache fiar den
kinftigen Baukorper wird allseitig eng mit Baugrenzen umschlossen. Die so durch die
Planzeichnung konkret bestimmte Flache des Baukdérpers ist eine Festsetzung im Sinne des
§ 16 BauNVO und Berechnungsgrundlage fir § 19 BauNVO; zudem legt sie zugleich die
Uberbaubare Grundstlicksflache im Sinne von § 23 BauNVO fest. Die GFZ ist damit
rechnerisch ermittelbar.

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu bertcksichtigen. Hierzu gehdéren auch die
Abstandflachenregelungen in der BauOBIn.

In § 6 Abs. 5 BauOBIn sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstande
festgelegt. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans setzen sich nach § 6 Abs. 8 BauOBIn
durch ausdrickliche Festsetzungen Uber die Abstandflachenregelungen des § 6 BauOBlIn
hinweg. Der Vorrang des Bebauungsplans gegentber der bauordnungsrechtlichen
Abstandflachentiefe ist nur bei ,ausdricklicher” planerischer Ausweisung gegeben, die
auBerdem noch zwingenden Charakter haben muss. Das berticksichtigt der Bebauungsplan
durch die Baukérperausweisung.

Durch die Beteiligung der Biirger und der Trager 6ffentlicher Belange (§§ 3 und 4 BauGB) ist
es dem Plangeber méglich die Belange der Eigentiimer und Bewohner sowohl innerhalb als
auch auBerhalb des Plangebietes und folglich auch in den unmittelbar angrenzenden
Gebieten wiirdigen zu kénnen. Bei der Abwagung hat der Plangeber die von § 6 BauOBIn
geschitzten Rechtsgiter als Belang zu berlcksichtigen. MaBgeblich ist insoweit
ausschlieBlich, ob die Festsetzungen abwéagungsfehlerfrei getroffen wurden. Dies setzt
insbesondere voraus, dass die durch die geringeren Abstandflachen betroffenen Belange zu-
treffend in die Abwagung eingestellt und mit den besonderen stadtebaulichen Grinden, die
die Festsetzung geringerer Abstandflachen erforderlich macht, abgewogen wurden.
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Entsprechend dem Leitbild der kompakten Stadt wurde bereits im stadtebaulichen
Wettbewerb eine Einschrankung der Abstandflachen der Bauordnung fur Berlin
vorausgesetzt. Die Unterschreitung der Abstandflachen ist bei den Grundsticken am
Leipziger Platz durch die ungewdhnliche Grundstickssituation gerechtfertigt, da jedes
Grundstick von zwei oder drei Seiten von 6ffentlichen StraBenrdumen und Platzen umgeben
ist und entsprechend gut belichtet und bellftet ist. Die differenzierten baulichen Anlagen im
Innenhof des Grundstiickes Leipziger Platz 17/EberstraBe 14/VoBstraBe 20 sind auf den
besonderen Nutzungszweck dieses Gebaudes (Kanadische Botschaft) zugeschnitten.

Durch die Baukdrperausweisungen entlang der Leipziger StraBe soll die Wiederherstellung
klassischer Wohn- und Geschéaftshauser mit Innenhdfen ermdglicht werden. Dem der
Rekonstruktion der Innenstadt zugrunde liegenden Prinzip "des Einzelhauses auf einer
stadtischen Parzelle" wird durch diese Baukérperausbildung Rechnung getragen.

Die Lage der Wohnungen - ausschlieBlich in den obersten Geschossen - und ihr groBzigiger
Zuschnitt, der sich auf Grund der Baukérperausweisung in Verbindung mit der 9. textlichen
Festsetzung ergibt, ermbglichen, dass den Anforderungen an gesundes Wohnen in gut
belichteten, besonnten und bellfteten Gebauden Rechnung getragen wird. Positiv wirkt sich
dabei auch die in der textlichen Festsetzung 6.1 geregelte Ruckstaffelung der Bebauung
oberhalb der festgesetzten Traufh6he aus.

Baudenkmale

Die bestehenden Baudenkmale werden durch die Festsetzung der vorhandenen Geschosse
und die auBere Umgrenzung mit Baulinien planungsrechtlich gesichert. Diese Uber das
bestehende Denkmalrecht hinausgehende Sicherung unterstreicht den hohen
stadtebaulichen Stellenwert der Denkmale an dieser Stelle, da sie — als eine der ganz
wenigen erhaltenden Gebdude im Umfeld des Potsdamer/Leipziger Platzes - Zeugnis von
der MaBstablichkeit der historischen Bebauung ablegen. Die zuklnftige Bebauung muss
deshalb in ihrer Héhenentwicklung darauf reagieren und ist, in der H6he gestaffelt, an die
Geschossigkeit der Denkmale angepasst. Dieser Bezug zur Ho6he sowie zur
Parzellenstruktur soll deshalb auch langfristig erhalten und — nach einem eventuellen
Untergang des Denkmales — durch nachfolgende Geb&aude wiederhergestellt werden.

b) Erweiterte Baukdrperfestsetzung

Fir das Grundstick WilhelmstraBe 95, 96 /Leipziger StraBe 125 /VoBstraBe 33-35 wird mit
Ausnahme des Denkmales (VoBstraBe 33-35) eine sogenannte ,erweiterte
Baukdrperausweisung" vorgenommen. Gegenlber der flachenmaBigen Ausweisung bzw.
der Festsetzung von Baufenstern schréankt die erweiterte Baukdrperausweisung durch
Festsetzung der zulassigen Geschossflache, bzw. Geschossflachenzahl, die innerhalb des
MaBes der Uberbaubaren Grundstiicksflache bleibt, den Rahmen fir eine Realisierung von
BaumaBnahmen weiter ein. Der Festsetzung liegt zwar eine stadtebauliche Figur zugrunde.
Die detaillierte Bebauungsstruktur jedoch bleibt - im Rahmen der Festsetzungen sowie
sonstiger rechtlichen Erfordernisse - der weiteren Entwurfsentwicklung Uberlassen. Bezogen
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auf die hier zuldssige H6he der baulichen Anlagen ist die erweiterte Baukdrperfestsetzung
eine ausdrickliche Festsetzung im Sinne des § 6 Abs. 14 Bauordnung flr Berlin.

3.2.4.2 Baugrenzen und Baulinien

(zeichnerische Festsetzung)

Entlang der achteckigen Platzanlage des Leipziger Platzes werden Baulinien festgesetzt, um
sicherzustellen, dass dieser bedeutende Bestandteil des Stadtgrundrisses der Friedrichstadt
wiederhergestellt wird und die Baukdérper am Platz tatsachlich geschlossen zum Oktogon hin
ausgebildet werden. Somit wird den stadtebaulichen Belangen gegenuber den klimatischen
Belangen (Verzicht auf die Eckbebauung) der Vorrang eingeraumt.

Stadtebaulich erforderlich ist, dass die Platzrandbebauung einen geschlossenen und
homogenen Eindruck vermittelt, aber nicht, dass dies zu einer starren und rigiden Architektur
fihrt. Um eine Variationsmdglichkeit hinsichtlich des Rlcksprunges fur die ,Kranzbebauung*
zu ermdglichen, sind in Kombination mit den Héhenfestsetzungen hierfir Differenzierungen
erforderlich. Dies wird in Nebenzeichnung 1 und 3 durch Baugrenzen geregelt.

Die Randbebauung am Leipziger Platz wird demnach bis zur H6he von 57,0 m tGber NHN
durch eine Baulinie definiert, die die historische Platzfigur aufnimmt. Oberhalb von 57,0 m
tber NHN bis 58,5 m tber NHN bzw. 60,0 m (Kopfbau) tber NHN tritt an die Stelle der
Baulinie eine Baugrenze.

Die Baulinie oberhalb von 58,5 m dber NHN bis 68,0 m Uber NHN erfordert einen
Gebaudeversatz um 2,0 m hinter die Baugrenze. Oberhalb von 68,0 m tGber NHN bis 71,0 m
bzw. 72,5 m (Kopfbau) Uber NHN tritt an die Stelle der Baulinie eine Baugrenze.

Einen Sonderfall stellt die Baugrenze in einer Breite von 6,5 m und fiir eine H6he von 9,5 m
(Nebenzeichnung 5) auf dem Grundstlick Leipziger Platz 17/EbertstraBe 14/VoBstraBe 20
(Kanadische Botschaft) dar. Der Entwurf des Botschaftsgebaudes sieht eine Passage durch
das Gebaude und damit eine Offnung zum Platz hin vor, die bei Festsetzung der Baulinie in
diesem Bereich nicht méglich ware. Da die Passagenldésung und das Konzept, die Botschaft
dem Publikum zuganglich zu machen, vom Land Berlin ausdrtcklich begriBt wird, wird hier
auf die Festsetzung der Baulinie verzichtet.

Des Weiteren wird im Verlauf der Leipziger StraBe im Wesentlichen eine Baulinie
festgesetzt, um die StraBenflucht im historischen Profil zu sichern.

Im Ubrigen werden Baugrenzen festgesetzt, um innerhalb der vorgegebenen Struktur einen
Entwicklungsspielraum fir die spezifische Geb&udeplanung zu eréffnen.

3.2.4.3 Regelungen des Umfangs von Abweichungen gemaB § 23 Abs. 2 BauNVO

(textliche Festsetzungen Nr. 4.1.1, 4.1.2 und 4.1.3)
[Rechtsgrundlage § 23 Abs. 2 und 3 BauNVOQO]
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GemanB § 23 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist ein geringfligiges Vor- und Zurlck-
treten von Gebaudeteilen zuldssig, ohne dass es einer besonderen Regelung bedarf.

Um einen zusétzlichen Spielraum fir die zuklnftige Fassadengestaltung (von ar-
chitektonischen Fassadengliederungen, Balkonen, Erkern, Vordachern und ahnlichen
Gebéaudeteilen) zu erméglichen, wird gemaB den textlichen Festsetzungen Nr. 4.1.1, 4.1.2
und 4.1.3 ein jeweils unterschiedlicher Umfang von Abweichungen nach § 23 Abs.2 und 3
BauNVO zum Vor- und Zuriicktreten von Baulinien und Baugrenzen entlang des Leipziger
Platzes, der Leipziger StraBe sowie flir die Baugrenzen entlang der VoBstraBe, der
WilhelmstraBe und der EbertstraBe geregelt. Die Ausnahmen sind durch die Art der
Gebaudeteile und durch den héchstzulassigen Umfang hinreichend bestimmt.

Die Differenzierung der Abweichungsmaéglichkeiten folgt den Gestaltungsanforderungen fir
die verschiedenen StraBenrdume und ist auf ihre Dimensionen hin abgestimmt. So wurde
beispielsweise fir die Leipziger StraBe nur eine Unterschreitungsmdglichkeit der Baulinie
eingerdumt, da dieser vergleichsweise enge und stark belastete StraBenraum keine
Einengung durch vorkragende Gebaudeteile vertragt.

Die besondere Nutzung des Grundstlickes Leipziger Platz 17/EbertstraBe 14/VoBstraBe 20
(Kanadische Botschaft) erfordert eine weitere Flexibilisierung der festgesetzten Baulinie,
damit die Fassade im gréBeren Umfang hinter die Baulinie im ,Kranz® zurtckireten kann.
Hintergrund ist die Absicht der Botschaft, zu Reprasentationszwecken zum Platz hin eine
groBzigige Terrasse ausbilden zu kdnnen. Dies wird seitens des Landes Berlins als
Bereicherung und zusétzliche Aufwertung fir den Platz gesehen, so dass die textliche
Festsetzung Nr. 4.1.1 entsprechende Regelungen berilcksichtigt.

Um far die Wohnnutzung im ,Kranz“ auf der Hofseite die Ausbildung von Balkonen zu er-
moglichen, die die Wohnqualitdt weiter erh6hen und die zu den typischen
Wohnungsmerkmalen z&hlen, wurde die textliche Festsetzung Nr. 4.1.4 aufgenommen.
Hierdurch kann die Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 1,5 m ausnahmsweise
zugelassen werden. Durch die Héhenlage der potentiellen Balkone wird eine Beeintrach-
tigung der Hofflache und anderer Gebaudeteile ausgeschlossen. Die Balkone sind zwar zur
Nordseite orientiert, doch liegt die besondere Qualitat in der einzigartigen Aussicht (Branden-
burger Tor, Tiergarten, Reichstag, etc.), die von dort genossen werden kann. Die zulassigen
Oberkanten der baulichen Anlagen zur VoBstraBe werden in einer niedrigeren Héhe als zur
Leipziger StraBe festgesetzt und verbessern damit die Belichtungssituation der Innenhéfe.

3.2.4.4 Hbhenfestsetzungen
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 6.1, 6.2.1, 6.2.2 und 6.3)
[Rechtsgrundlage: § 16 BauNVO]

Die differenzierte Festsetzung der Gebaudehdhen fir die verschiedenen Teilbereiche des
Bebauungsplanes wird aus den unterschiedlichen stadtebaulichen und gestalterischen
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Anforderungen erforderlich. Mit der festgesetzten Oberkante und den ausnahmsweise
zulassigen Uberschreitungen dieser Gebaudehdhe durch bestimmte technische Anlagen
wird das Ziel einer ruhig gestalteten Dachlandschaft - unter Bericksichtigung der
technischen Anforderungen an moderne Gebaude - verfolgt.

Leipziger Platz

Mit dem zweimaligen Wechsel von Baulinien zu Baugrenzen wird im Bereich des aus
stadtebaulichen Griinden gewilinschten Gebaudeversatzes ein Gestaltungsspielraum von 1,5
m in Bezug auf die Gebaudehdhe geschaffen (siehe Abschnitt Baugrenzen und Baulinien).

Die Gebaudeoberkante von 71,0 m tber NHN im Gebaudekranz kann durch Dachaufbauten
nur bis zu 1,0 m Uberschritten werden (textliche Festsetzung Nr. 6.2.2). Dadurch soll erreicht
werden, dass die weithin sichtbare geometrische Form des Gebaudekranzes hinsichtlich
ihrer Homogenitét nicht wesentlich durch einzelne Dachaufbauten gestért wird.

Die Torsituation (Eckgrundstiick Leipziger Platz, EbertstraBe) rechtfertigt eine abweichende
Festsetzung und stadtebauliche Betonung fiir den sogenannten Kopfbau. Korrespondierend
mit dem gegenlberliegenden Kopfbau im Bebauungsplangebiet |-16 (im Verfahren
befindlich) kann der Héhensprung zwischen Sockelgebdude und ,Kranz“ gegeniber den
angrenzenden Gebduden um 1,5 m angehoben werden. Darliber hinaus weicht die Héhe
und Auspragung der ,Kranzbebauung® ab und wird mit einer Traufthdéhe von 72,5 m Uber
NHN sowie einer Firsth6he von 74,5 m Gber NHN festgesetzt. Vorgesehen ist die Ausbildung
eines flach geneigten (Zink-)Daches, um samtliche Dachaufbauten an dieser besonders
exponierten Stelle unterhalb dieser Dachkonstruktion unterzubringen und optisch nicht in
Erscheinung treten zu lassen. Im Bebauungsplan wird daher fir diesen Bereich die Aus-
bildung eines Satteldachs (SD) — als Gestaltungsregelung - festgesetzt.

Die Aushahmen wurden nach Art und Umfang bestimmt. Offentliche Belange und
nachbarliche Interessen, die dem entgegenstehen, sind nicht erkennbar.

Sonstige Héhen

Es werden ansonsten flr das gesamte Plangebiet Traufhéhen festgesetzt, die sich an der
gegebenen Hoéhenentwicklung der denkmalgeschitzten Gebaude im Plangebiet, des
gegeniberliegenden PreuBischen Herrenhauses sowie der Wohnbebauung in der VoBstraBe
orientieren. Die Traufhéhe nimmt zur WilhelmstraBe um 1 m von 58,5 m auf 57,5 m Uber
NHN ab.

Die Hohenfestsetzungen der beiden Baudenkmale im Plangebiet sind anhand der
vorhandenen Anzahl der Geschosse festgesetzt. Aus Griinden des Umgebungsschutzes
wurden die Héhen um das Baudenkmal an der VoBstraBe heruntergestaffelt. Die Traufh6hen
von 18 m bzw. 21 m Uber Gelédnde sowie die Oberkanten von 22,5 m und 23,5 m wurden mit
den denkmalpflegerischen Vorgaben abgestimmt und werden im Bebauungsplan in
Hbéhenangaben tber NHN festgesetzt. Die Bereiche, fir die diese Hohenangaben zutreffen,
sind durch Knotenlinien getrennt.
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Die Traufhéhe darf gemé&B textlicher Festsetzung Nr. 6.1 durch weitere Geschosse bis zur
jeweils zulassigen Oberkante Uberschritten werden, wenn diese in einem Winkel von
maximal 60° hinter die Baugrenze zurlcktreten.

Im westlichen Teil des Plangebietes liegt teilweise die zuldssige Oberkante 1,5 m (lber der
Oberkante von 61,0 m 0 NHN im Planbereich entlang der WilhelmstraBe, da hier eine
Anpassung der Gebaudehdéhen im ,Kranz“ auch eine Erhéhung der Gebaudehdhe in der
VoBstraBe erfordert, um gebaudebezogen durchgangige Geschosshéhen zu ermdéglichen.

Die zulassige Oberkante darf im Ausnahmefall gemaB textlicher Festsetzung Nr. 6.2.1
(iberschritten werden, wenn die Uberschreitung fiir technische Einrichtungen, fiir Auf-
zugsanlagen bzw. fur Treppenhduser erforderlich wird. Der Ausschluss von Dachaufbauten,
wie z. B. Kihltirmen bzw. RickkUhlanlagen, Klimatisierungsanlagen usw. oberhalb der
Gebéaudeoberkante dient der Sicherung des angestrebten, qualitatsvollen stadtebaulichen
Erscheinungsbildes.

Die Dachaufbauten fur Aufzugsanlagen und Treppenhduser mussen in einem Winkel von
maximal 60° hinter die Baugrenze zuriickireten, dirfen maximal 3,5 m hoch sein und je
Aufbau nicht mehr als 15 m2 Grundflache haben. Dadurch wird gewahrleistet, dass diese
Anlagen von der gegenlberliegenden StraBenseite nicht in relevantem Umfang
wahrnehmbar sind. Das Zusammenlegen mehrerer Aufbauten ist zulassig.

Diese Ausnahme gilt nicht fir den "Kranz" um den Leipziger Platz, der in seiner homogenen
Gestalt, die weithin sichtbar ist, nicht durch Dachaufbauten beeintrachtigt werden soll (siehe
oben) und daher lediglich im Ausnahmefall Dachaufbauten bis 1,0 m zulasst.

Weitere technische Einrichtungen sind gemaB textlicher Festsetzung Nr. 6.3 zulassig. Es
handelt sich z. B. um Antennen, Schornsteine oder Ansaug- und Abluftrohre, die
ausnahmsweise ermdglicht werden sollen. Sie sind einerseits zur Funktionsféhigkeit der
Gebaude notwendig, dirfen andererseits die Gebaudenutzungen, insbesondere die Wohn-
nutzung, nicht stéren. So soll aus Immissionsschutzgriinden etwa die Abluft von Tiefgaragen
Uber Dach abgeleitet werden kdnnen. Aufgrund der insgesamt angestrebten ruhigen Dach-
landschaft missen auch diese technischen Aufbauten in einem Winkel von maximal 60°
hinter die Baugrenze zurlcktreten

3.2.4.5Hbhe des MaBes der oberirdischen Nutzung
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 5)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 3 BauGB und §§ 20 und 23 BauNVOQ]
Differenzierte NutzungsmalBe bei den Baukdrperausweisungen

Aus den Baukoérperfestsetzungen bzw. erweiterten Baukoérperfestsetzungen ergeben sich
unterschiedliche NutzungsmaBe, die aufgrund der Lage der Grundsticke und ihrer
Zuschnitte stark variieren.
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Im Prinzip ist stadtebaulich gewiinscht, dass das NutzungsmaB nach Osten hin zur
bestehenden Bebauung an der VoBstraBe und zur WilhelmstraBe heruntergestaffelt wird.
Diese Stufung entsprach bereits dem stadtebaulichen Leitbild von Hilmer & Sattler.

Bedingt durch die Ecksituationen Leipziger StraBe/WilhelmstraBe und fir den Kopfbau
Leipziger Platz/EbertstraBe ergeben sich besonders hohe NutzungsmaBe, die jedoch

erforderlich sind, damit das stadtebaulich gewtnschte Konzept umgesetzt werden kann.

Fir die einzelnen Baugrundstiicke ergeben sich folgende NutzungsmaBe:

EbertstraBe 13/Leipziger Platz 18,19 GFZ 85
Leipziger Platz 17/EbertstraBe 14/VoBstraBe 20 GFZ 5,8
VoBstraBe 21/Leipziger Platz 16 GFZ 5,8
VoBstraBe 22/Leipziger Platz 15 GFZ 5,8
VoBstraBe 23/Leipziger Platz 14 GFZ 5,8
Leipziger StraBBe 126-128 GFZ 3,9
Leipziger StraBe 124 GFZ 6,9

WilhelmstraBe 95,96/Leipziger StraBe 125/VoBstraBe 33-35

Teilflache MK GFZ 44
Teilflache MKA GFz 3,7
Geschossflache

Im Verlauf des Leipziger Platzes und der Leipziger StraBe sollen durch die Baukérper-
ausweisungen die stadtebaulich erwlinschten Gebaudekonfigurationen bzw. die
Wiederherstellung klassischer Wohn- und Geschéftshauser mit Innenhéfen ermdglicht
werden. Diese erfordern entsprechend hohe NutzungsmaBe. Fir die Teilflache
VoBstraBe/WilhelmstraBe ist das nicht vorgesehen. Hier sind zwar aufgrund des
festgesetzten Wohnanteiles von 30 % der zuldssigen Geschossflache einerseits niedrigere
Geschosshdhen zu erwarten, was innerhalb des stadtebaulich gewiinschten Rahmens zu
einer hdheren Ausnutzung des Grundstickes fuhrt. Andererseits ist fir die Unterbringung der
Wohnnutzung mit anndhernd einem Drittel der Geschossflache anders als bei dem
Bebauungskonzept in der Leipziger StraBe eine aufgelockertere Bebauung erforderlich und
moglich. Die Geschossflachenzahl wird im angesprochenen Bereich entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept auf 3,7 festgesetzt.

Aufgrund der GrdBe des Grundstickes WilhelmstraBe 95, 96/Leipziger StraBe 125/
VoBstraBe 33-35 von rd. 11 400 m? ist bei einer GFZ von 3,7 genligend Spielraum
vorhanden, die Ecksituation stddtebaulich in der gewilnschten Weise mit einer Traufhdhe
von 57,5 m und einer Oberkante von 61,0 m Uber NHN auszubilden, ohne dass hierfir das
NutzungsmaB weiter angehoben werden muss. Insgesamt - und hier lediglich als
VergleichsgrdBe angegeben - ergabe sich fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes |-
15a eine ,gemittelte” GFZ von 4,8, wenn es sich beim gesamten Geltungsbereich um ein
Grundstlck handeln wirde.
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Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen der NutzungsmaBe nach § 17 Abs. 1 BauNVO
ist im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

Die Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen der NutzungsmaBe nach § 17 Abs. 1
BauNVO ist im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO aus folgenden besonderen
stadtebaulichen Griinden erforderlich:

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im Zentrum der Stadt und seiner historischen
Pragung wird fur das Gebiet eine dichte Kerngebietsnutzung verfolgt.

Die Nahe zu den zukilnftigen Regierungsstandorten erfordert unter dem Aspekt der
flachensparenden Unterbringung eines expandierenden, auf Hauptstadtfunktionen
orientierten Dienstleistungssektors eine hohe Ausnutzung der Flachen.

Das stadtebauliche Ziel, die durch Kriegseinwirkung und politische Entwicklung entstan-
denen Bruchstellen zwischen den jahrzehntelang getrennten Stadtteilen durch eine dichte
geschlossene Bebauung baulich und raumlich wiederherzustellen und in MaB, Struktur
und Nutzung an die Vorkriegssituation anzuknipfen, bedingt ein ungewdhnlich hohes Nut-
zungsmaB auf den Bauflachen, insbesondere fir das Eckgrundstick Ebert-
straBe/Leipziger Platz. Dabei spielen die Neuinterpretation der historischen Platzfigur -
weithin Sichtbarkeit des Grundrisses durch den 35 m hohen ,Kranz®, - eine ausschlagge-
bende Rolle. Dieses Ziel erfordert ein Abweichen von der in der Baunutzungsverordnung
angegebenen RegelgrdBe.

Detaillierte Baukorperausweisungen durch textliche und zeichnerische Festsetzungen
geben den genauen Rahmen der héchstzulassigen  Bebaubarkeit im
Bebauungsplangebiet vor, wobei die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse berlcksichtigt werden.

Die Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen der NutzungsmaBe nach § 17 Abs. 1
BauNVO wird durch folgende Umstande bzw. MaBnahmen im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO ausgeglichen.

Verkehrliche Situation

Die glinstige Anbindung des Plangebietes an den OPNV durch die vorhandenen U- und
S-Bahnlinien (U2, S1, S2) und die Mdglichkeiten eines weiteren Ausbaus (U3 und S21),
ermoglichen eine der Baudichte und Nutzung angemessene ErschlieBung. Neben der
bereits vorhandenen guten VerkehrserschlieBung sind die Planungen hierfir soweit
gediehen, dass sie als hinreichend verlassliche Rahmenbedingungen der Planung be-
zeichnet werden kénnen.

Die Zahl der zulassigen Stellplatze (textliche Festsetzung Nr. 7) wird auf einen Wert be-
schrankt, der dem umgebenden StraBenverkehrsnetz entspricht. Grundlage fiir diese
Einschrankung war das im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung
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durchgefiihrte Verkehrsgutachten. Im Zusammenwirken mit dem OPNV-Angebot wird
dadurch den Verkehrsnotwendigkeiten entsprochen und eine vertragliche Abwicklung des
hervorgerufenen Verkehrsaufkommens gesichert. Gleichzeitig werden die verkehrsbe-
dingten, nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt reduziert und eine geringe
Flacheninanspruchnahme sichergestellt. Der Ausschluss oberirdischer Stellplatze durch
eine textlichen Festsetzung sichert erganzend die stadtebauliche Vertraglichkeit.

Der Ausschluss von Ein- und Ausfahrten am Leipziger Platz reduziert die Konflikte
zwischen dem Kfz-ErschlieBungsverkehr und den FuBgangern.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt kdénnen jedoch, da die Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans fast vollstéandig versiegelt werden, innerhalb des
Geltungsbereiches kaum ausgeglichen werden.

Néhe zum Tiergarten

Die Nahe des angrenzenden GroBen Tiergartens als Frei- und Erholungsraum sowie der
nérdlich angrenzenden ,Ministergarten” mit einem hohen Griunanteil ist eine glnstige
Rahmenbedingung.

Die bereits im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 11-B5 realisierten Parkanlagen und
Freiflachen (Marlene-Dietrich-Platz, Henriette-Herz-Park, Tilla-Durieux-Park und Leipziger
Platz) werden ebenfalls ausgleichend in die Abwagung eingestellt.

Planung des Parks auf dem "Gleisdreieck"

Neben der Kompensation des "Eingriffs" im naturschutzrechtlichen Sinne stellt die
Planung der Parkanlage auf dem Gleisdreieck auch die wichtigste MaBnahme zur
Vermeidung der nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr.
2 BauNVO dar. Das Gleisdreieckgelande erméglicht KompensationsmaBnahmen, die
durch den rdumlichen und funktionalen Zusammenhang und die GréB8e und Lage des
Gelandes den nachteiligen Effekten der Verdichtung - insbesondere auf die klimatische
Belastung der bestehenden Altbaugebiete stdlich des Landwehrkanals - entgegenwirken.
Hinzu tritt der Erholungswert dieser zukinftigen Parkflachen sowohl far die Benut-
zer/Bewohner des Plangebietes als auch fir die ansassige Bevdlkerung in den Alt-
bauquartieren. Die Sicherung der MaBnahmen erfolgt durch bereits abgeschlossene
stadtebauliche Vertrage.

BegriinungsmaBnahmen

Die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung und von intensiver Begrinung von
Dachflachen bis zu einer festgesetzten Hb6he sowie die Begrinung von Hof- und
Tiefgaragenflachen (TF 10.1 und 10.2) ermdglicht folgende ausgleichende Wirkungen:

Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch die Erd- Substratschichten auf
den jeweiligen Flachen verringert.
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Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder
verdunstet. Die Dachbegriinung wirkt staubbindend und ist zugleich Lebensraum von
Kleintieren und potentieller (Teil)Lebensraum von Vdgeln.

Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegriinung kaltluftbildend
und - bei austauschschwachen Wetterlagen - anregend auf Ausgleichstrémungen.

Die gartnerisch angelegten Flachen dienen der Erholung der im Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen und tragen zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen bei.

- Energiesparendes, emissionsreduzierendes Versorgungskonzept

Am Potsdamer/Leipziger Platz ist die Errichtung eines energiesparenden, o&rtlichen
Kélteversorgungssystems vorgesehen. Die Fernwarmeversorgung soll aus dem
Fernwarmenetz erfolgen. Flr die Kélteerzeugungsanlage wird eine Versorgungsflache
nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB im Bebauungsplan I-16 festgesetzt. Durch den Anschluss
der Gebaude an diese Versorgungseinrichtungen kénnen belastigende lokale Emissionen
weitgehend ausgeschlossen und das umweltfreundliche Energiekonzept umgesetzt
werden. Erganzend mindert ein Verbot der Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe
die durch die dichte Bebauung entstehenden klimatischen Auswirkungen.

Sonstige offentliche Belange, die dem erhéhten NutzungsmaB entgegenstehen sind nicht
erkennbar (§ 17 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

Anrechnung von Aufenthaltrdumen in Nicht-Vollgeschossen

(textliche Festsetzung Nr. 5)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 3 BauGB und § 20 Abs.3 BauNVQ]

Um die weitere Ausnutzung der Grundsticke durch die Nichtanrechnung von
Aufenthaltsrdumen in  Nicht-Vollgeschossen zu beschrédnken, wurde die textliche
Festsetzung Nr. 5 aufgenommen.

Der (ohne Anrechnung auf die GFZ) zulassige Umfang von unterirdischen Aufenthaltsflachen
wird hierdurch fir die Teilflache des Kerngebietes 6stlich der Linie H3, F1, F2 und H15A auf
10 % der zulassigen oberirdischen Geschossflache beschrankt, um eine noch weiterge-
hende bauliche Verdichtung, die ohne solche Regelung mdglich ware, zu vermeiden.
Sonstige Aufenthaltsflachen in Nicht-Vollgeschossen sind auf die GFZ anzurechnen.

Da auf den Grundstiicken im westlichen Teil des Plangebietes eine GFZ realisiert werden
kann, die deutlich tber der Ausnutzbarkeit der im Senatsbeschluss Nr. 1154/91 angestrebten
GFZ von 5,0 liegt, sollen hier keine weiteren Aufenthaltsrdume in Nichtvollgeschossen ohne
Anrechnung auf die Geschossflache zugelassen werden.

3.2.4.6 Unterirdische Bebaubarkeit der Baugrundstiicke

(textliche Festsetzung Nr. 4.2)
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[Rechtsgrundlage § 16 Abs. 5 und § 23 Abs. 1 BauNVO]

Die Baugrundstiicke im Kerngebiet sind mit Ausnahme der Flachen der planfestgestellten
Anlagen und der Flachen, die mit Leitungsrechten belastet werden, vollstandig unterbaubar.
Die Baunutzungsverordnung lédsst gemaB § 17 Abs. 1 mit der GRZ-Héchstgrenze von 1,0
auch eine vollstandige Unterbauung zu. Die vollstdndige unterirdische Bebaubarkeit soll den
Bau von Tiefgaragen, deren Bau durch den Ausschluss der Errichtung oberirdischer
Stellplatze erforderlich wird, auf den Baugrundstiicken erméglichen.

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

Die Verkehrskonzeption des raumlich Ubergreifenden einfachen Bebauungsplanes 1I-B 5 hat
im Wesentlichen folgende Vorgaben berlcksichtigt:

- Modal-Split von 80 % OPNV zu 20 % MIV

- Leistungsfahigkeit der StraBen, die sich dem Stadtgrundriss unterordnet

- Gestaltung der o6ffentlichen Raume, die sich an den historischen StraBenprofilen und
Platzraumen orientiert und hohe Aufenthalts- und Bewegungsqualitat fur FuBganger
und Radfahrer bietet.

Diese Vorgaben werden im vorliegenden Bebauungsplan I-15a prazisiert. Es kann von einer
gesicherten Kapazitat der ErschlieBung mit den Verkehrsmitteln des o6ffentlichen Per-
sonenverkehrs ausgegangen werden. Vorhandene und planfestgestellte Verkehrsanlagen
werden nachrichtlich Gbernommen.

Die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Verkehrsnetz im motorisierten
Individualverkehr erfolgt Uber die an das Plangebiet angrenzenden StraBen, die EbertstraBe,
die VoBstraBe, die WilhelmstraBe und die Leipziger StraBe sowie den Leipziger Platz.

3.2.5.1 StraBenbegrenzungslinien

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

Die im Bebauungsplan [I-B5 festgesetzten StraBenbegrenzungslinien werden in den
vorliegenden Bebauungsplan I-15a Ubernommen und erneut festgesetzt. Insbesondere
wurde bei der Festsetzung der StraBenbreite der Leipziger StraBe die Wiederaufnahme des
historischen StraBenprofils im Sinne der kritischen Rekonstruktion und unter Beachtung der
heutigen verkehrlichen Anforderungen berlcksichtigt. Dabei ergibt sich die Situation, dass
das unter Denkmalschutz stehende Gebaude Leipziger StraBe 125 um etwa 30 cm im
StraBenland steht; auch dies entspricht der historischen Situation.
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Gegenlber der historischen Platzform, die im Bebauungsplan [I-B 5 festgesetzt wurde,
nimmt der Bebauungsplan eine Anderung vor, um die StraBenverkehrsflache in einer
einheitlichen Breite von 17,5 m fir die nérdliche und stdliche Platzhélfte symmetrisch
herstellen zu kénnen. Hierdurch werden einerseits geringfugige Teilflachen der historischen
Parkanlage der StraBenverkehrsflache zugeordnet und andererseits ehemaliges
StraBenland der 6ffentlichen Parkanlage zugeschlagen.

3.2.5.2 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

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

Um den geschlossenen Eindruck des Leipziger Platzes sowie die zusammenhangende
Fassadengestaltung an diesem bedeutenden und reprasentativen Platz zu gewéhrleisten,
werden Ein- und Ausfahrten am Leipziger Platz ausgeschlossen. Konflikte zwischen Kfz-
Verkehr und FuBgéngern werden in diesem Bereich ebenso vermieden wie die Gestaltung
stérende Gehweglberfahrten. Dennoch sind alle Grundsticke durch die gunstige Lage der
umgrenzenden ErschlieBungsstraBen von o6ffentlichen Verkehrsflichen aus mit dem
Kraftfahrzeug erreichbar.

3.2.5.3 Einschrankung der Zahl der Stellplatze im Geltungsbereich

(textliche Festsetzung Nr. 7)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO]

Aufgrund von Berechnungen zur Leistungsfahigkeit des StraBennetzes und unter
Beriicksichtigung eines Modal-Split von 80 % OPNV zu 20% MIV wurde fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes |I-B 5 die Erforderlichkeit einer Begrenzung der
Stellplatzzahl begriindet.

Auf den Individualverkehr entfallen bei einem Modal-Split von 80:20 8.400 Fahrten in der
Spitzenstunde (Ziel- und Quellverkehr). Mit 30 Fahrspuren, die in das Gebiet hinein- bzw.
aus dem Gebiet hinausfihren, ist das geplante StraBennetz ausreichend dimensioniert. Eine
Kapazitat von 750 Pkw-Einheiten/Stunde und Fahrspur, eine 80%ige Auslastung und die
Aufteilung in 50 % Durchgangsverkehr und 50 % Ziel- und Quellverkehr vorausgesetzt, weist
das StraBennetz eine Gesamtkapazitdt von 9.000 Pkw-Einheiten/Stunde im Ziel- und
Quellverkehr auf (UVU 1993).

Das vorgesehene StraBennetz wird seine maximale Leistungsfahigkeit bei 9.000 Pkw-
Einheiten/Stunde im Ziel- und Quellverkehr erreichen. Bei dieser Leistungsfahigkeit des
StraBennetzes und der Unterstellung eines Wechsels der Belegung im Rhythmus von zwei
Stunden kénnen unter idealtypischen Bedingungen rund 9.000 Stellplatze bedient werden.
Eine Kapazitatserhéhung ware nur zu Lasten des Durchgangsverkehrs maglich, sie ist als
unrealistisch auszuschlieBen.
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Um diese maximal vertrégliche Anzahl von Stellpldtzen im Bereich des Potsdamer und
Leipziger Platzes nicht zu Uberschreiten, ist in den Kerngebieten die Zahl der zuldssigen
Stellplatze daher auf einen Stellplatz je 27 m2 Baugrundsticksflache begrenzt. Diese
Festsetzung wird in den Bebauungsplan I|-15a Ubernommen, da sich gegenlber der
Abwagung im Bebauungsplan II-BS keine neuen Abwagungstatbestédnde ergeben haben und
das umgebende StraBennetz gegeniber dem damaligen Planungsstand nicht geéndert
wurde.

Die Sicherung stadtebaulicher Belange gegen lbermaBige Verkehrsbelastungen rechtfertigt
dabei die genannten Beschrankungen.

Die Stellplatze sind aufgrund der Bebauungsdichte unterirdisch anzulegen. Der Ausschluss
von oberirdischen Stellplatzen ergibt sich aus stadtebaulichen Griinden, wie der Stérung der
Aufenthaltsqualitat und der Beeintrachtigung des Stadtbildes sowie aus der geplanten hohen
baulichen Verdichtung.

3.2.5.4 Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 1)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Um innerhalb des relativ engen historischen Querschnittes der Leipziger StraBe mit einer
Breite von 22,5 m die Leistungsféahigkeit fir diese wichtige innerstadtische Ost-West-StraBe
erhalten zu kdnnen, ist die Arkadierung der Nordseite der Leipziger StraBe zur Aufnahme
des FuBgéangerverkehrs unumganglich. Der Bebauungsplan setzt daher entlang der
Leipziger StraBe Arkaden fest, deren Flache mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit belastet wird.

Dieses Planungsziel ist Ergebnis des fir den Bebauungsplan, aber auch seinen
Umgebungsbereich verfolgten Leitbildes, wonach das historische StraBenraster der
Friedrichstadt/Dorotheenstadt und die rechteckige Bebauung der Quartiere unter Einhaltung
der historischen Baufluchtlinien wiederhergestellt und ergénzt werden soll. Die Festsetzung
steht im Zusammenhang mit der Planung der Leipziger StraBe und der lbergeordneten
Wegebeziehungen fir FuBganger vom Spittelmarkt bis zum Potsdamer Platz bzw.
umgekehrt. Die verkehrstechnisch notwendigen 2x2 Fahrspuren sowie die vorgesehene
StraBenbahn erfordern auch im weiteren Verlauf der Leipziger StraBe, wie im &stlich
angrenzenden Bebauungsplan 1-10 und weiter 6stlich im Bebauungsplan |- 55, dass
Arkaden fir Neubau und Bestand festgesetzt werden missen, um eine ausreichende Breite
der FuBwege im Sinne einer attraktiven FuBwegeverbindung zu sichern.

Diese Festsetzung wird in diesem Bebauungsplan I-15a durch die Dimensionierung der
Arkaden mit einer Regelhéhe von 6,5 m erganzt. Dies entspricht zwei Vollgeschossen. Die
Hohe ist im Wesentlichen aus zwei stadtebaulichen Grinden erforderlich: Entlang der
Leipziger StraBe muss die Arkade auf einer Lange von gut 300 m (Bebauungsplane I-15a
und I-15b eine groBzligige HOhe haben, um die gewlinschte stadtebauliche Wirkung zu
erzeugen. Zudem soll wegen der erheblichen Emissionsbelastung der Leipziger StraB3e eine
zu hohe Konzentration der Belastung firr die FuBganger vermieden werden. Da eine Baulinie
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entlang der Leipziger StraBe festgesetzt ist, um eine geschlossene Gebaudefront zu
erreichen, muss die Arkade zur StraBe hin mindestens durch Stiitzpfeiler abgeschlossen
werden. Um aus stadtebaulichen Griinden die Arkaden jedoch mdglichst durchlassig zu
gestalten und die Flache, die mit einem Gehrecht zu belasten ist, nicht zu stark
einzuschranken, muss der Flachenanteil fir Stutzpfeiler auf 8 % der Arkadenflache begrenzt
werden.

Die Arkade verlauft durch das bestehende denkmalgeschiitzte Geb&aude Leipziger StraBe
125. Die Fassade im Sockelgeschoss wurde bereits in der Vergangenheit so stark verandert,
dass hier aus Griinden des Denkmalschutzes keine Bedenken bestehen, sie fur die Arkaden
aufzubrechen. Auch das Entree im Erdgeschoss ist nicht mehr im Original vorhanden.

Um dennoch den Eingriff in das denkmalgeschitzte Gebaude so gering wie mdglich zu
halten, wird im Bebauungsplan die Méglichkeit vorgesehen, die Arkade fir das Denkmal in
Héhe und Breite leicht zu reduzieren. Dies gilt auch fir das 6stlich angrenzende Grundstiick
Leipziger StraBe 124, da aus stadtebaulichen und architektonischen Grinden hier die
Arkade eine durchgangige Hohe und Breite im Anschluss an das Denkmal haben soll. Damit
wird den Belangen des Denkmalschutzes (§ 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB) wie auch des
Eigentiimers Rechnung getragen.

3.2.6 Technische Infrastruktur/Leitungsrecht

(textliche Festsetzung Nr. 2 und zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Basierend auf den Vorgaben des Senatsbeschlusses vom 10. Dezember 1991 und im
Hinblick auf die hohe bauliche Verdichtung sowie den hierfir erforderlichen Ausgleich wurde
for das gesamte Gebiet um den Potsdamer und Leipziger Platz ein Energiever-
sorgungskonzept entwickelt, das eine dezentral-zentrale Energieversorgung der Bau-
vorhaben am Potsdamer/Leipziger Platz sowie fir umliegende Ministerienstandorte vorsieht.
Kernstiick des Konzeptes ist die Kaltezentrale, die auf dem Grundstlick StresemannstraB3e
120/122 errichtet wurde. Die Kéltezentrale dient der Versorgung des Gebietes mit Kalte, das
benachbarte Umspannwerk der Versorgung mit Strom. Die zentrale Versorgung mit
Fernkélte ist besonders fir die Unterbringung der Wohnnutzung im dicht bebauten Kernge-
biet von Vorteil, da im Plangebiet des Bebauungsplanes I-15a auf Rickkihlanlagen, die die
Wohnnutzung stéren kénnten (z. B. durch Schwadenbildung), verzichtet werden kann.

Die Versorgung des Gebietes mit Fernwarme erfolgt aus dem Fernwdrmenetz des
Heizkraftwerkes Mitte.

Dieses Energieversorgungskonzept setzt Empfehlungen der Umweltvertraglichkeitsunter-
suchung um und leistet einen erheblichen Beitrag zur Reduzierung des
Primarenergieeinsatzes und der CO,-Emissionen.

Da es nicht mdglich ist, oberhalb der Oberkanten der unterirdischen Bahnhofsbauten des
Potsdamer und Leipziger Platzes Leitungstrassen zu verlegen und alle fir die ErschlieBung
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erforderlichen Leitungen in 6ffentlichen StraBenflachen einzuordnen, missen die Leitungen
teilweise durch Bauflachen gefihrt werden. Um dennoch alle Bauflachen Gberbauen zu
kdénnen, ist es erforderlich, die Leitungstrassen in die geplanten Bauvorhaben zu integrieren.
Die Belastung betrifft das Grundstlck Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13. Die Leitungen
sollen gebiindelt in einer sieben Meter breiten unterirdischen Leitungstrasse untergebracht
werden, da fur den zukinftig hier verlaufenden Mischwasserkanal DN 450 eine Verlegung im
offentlichen StraBenland aufgrund der H6henlage der Passerelle und des S-Bahnausganges
nicht mdglich ist. Fir den Mischwasserkanal sind besondere Vorkehrungen (Ex-
plosionsschutz) im Falle der Uberbauung zu treffen. Die fiir die Leitungstrasse erforderliche
Flache wird mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager belastet.

3.2.7 Festsetzungen zu Umwelt- und Naturschutzbelangen

3.2.7.1 Verbot luftverunreinigender Brennstoffe

(textliche Festsetzung Nr. 8)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB]

Das Plangebiet ist Vorranggebiet fir die Luftreinhaltung. Daher wird nur die Verwendung von
Erdgas und Heizdl EL zugelassen. Andere Brennstoffe dirfen nur dann verwendet werden,
wenn durch Einzelnachweis dargelegt wird, dass die zuldssigen Emissionswerte nicht
uberschritten werden. Zuldssig ist auch die Verwendung von Fernwarme. Eine separate
Festsetzung hierzu ist nicht erforderlich, da es sich bei Fernwarme nicht um einen Brennstoff
handelt. Die Verwendung von stark luftverunreinigenden Brennstoffen ist unzulassig.

Aus der geplanten hohen baulichen Dichte wird zwangslaufig eine entsprechend hohe
Emissionsdichte folgen, wenn die Gebaudebeheizung und Klimatisierung auf Basis 6rtlicher
Verbrennungsprozesse erfolgt. Dies steht der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse entgegen. Daher wird durch die Festsetzung nur die Verwendung solcher
Brennstoffe zugelassen, deren ortlicher SchadstoffausstoB dem Stand der Technik ent-
sprechend mdglichst gering ist. Die Bezugnahme auf die Schwefeloxid-, Stickstoffoxid-, und
Staubemissionen  ist  hinreichend, da davon auszugehen ist, dass die
Verbrennungsprozesse, die geringe Mengen dieser Stoffe freisetzen, auch bei anderen
Schadstoffen vergleichbar giinstige Werte erzielen werden.

Durch die Bezugnahme auf die Schadstoffemissionen ist sichergestellt, dass der 6rtliche
Schadstoffaussto und potentielle Immissionsprobleme in der Nachbarschaft gemindert
werden. Zugleich erfolgt kein Anschluss- und Benutzungszwang fir bestimmte Brennstoffe.
Fir den Bauherrn ergibt sich im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes die
grundsatzliche WahIimdglichkeit zwischen mehreren Energietrdgern (z. B. Gas,
Fernwarme/Fernkélte).

41



Die Versorgung mit Fernwarme/Fernkélte basiert auf dem abgestimmten Energiekonzept
Potsdamer/Leipziger Platz.

Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten GréBenordnung
bedirfen zudem einer Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Diese
Vorschriften bleiben durch den Bebauungsplan unberihrt.

3.2.7.2 Larmschutzfestsetzungen

AuBenbauteile

Durch die zu erwartenden erheblichen Verkehrsbelastungen, die im Rahmen der UVU
ermittelt worden sind, werden in den das Plangebiet umgebenden StraBen jeweils
unterschiedlich hohe Larmemissionen auftreten. Teilweise werden die schalltechnischen
Orientierungswerte fir Kerngebiete (nach DIN 18005) erheblich tberschritten. Zum Schutz
der Nutzungen werden passive LarmschutzmaBnahmen erforderlich, die nach der
Einfihrung der DIN 4109 als technischer Baubestimmung und der Fertigstellung der Berliner
Larmkarte im Jahre 1997 im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen sind.

Larmgeschitzte Anordnung von Wohnungen

(textliche Festsetzungen Nr. 9 und Nr. 3.2)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Fir die Leipziger StraBe, WilhelmstraBe und (Randbereiche des Leipziger Platzes sowie im
Eckbereich Leipziger Platz/EbertstraBe) die EbertstraBBe sind derart hohe Schallbelastungen
zu erwarten, dass die fir Wohnungen vertretbaren MaBe absolut Uberschritten werden. Da
Wohnungen aber zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ermdglicht werden sollen,
kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nur gewaéhrleistet
werden, wenn fir diese Bereiche Wohnungen nur oberhalb von 50 m 0 NHN, was etwa 5
Vollgeschossen entspricht, errichtet werden dirfen. Der zwingend zur Realisierung
vorgeschriebene Wohnanteil im “Kranz” liegt oberhalb von 23 m tiber Gelédnde. Gilnstig kann
sich dabei auch die Ruckstaffelung der oberen Geschosse auswirken. Durch die Anordnung
von Aufenthaltsrdumen in den Wohnungen zur larmabgewandten Seite im Sinne einer
schallschutzgerechten Grundrissgestaltung sowie durch zusétzliche bauliche Vorkehrungen
(schallgedammte Liftung) kann gesichert werden, dass der Verkehrslarm die Wohnnutzung
nur in zuldssigem Umfang beeintrachtigt. Die Einschrankungen fir die Eigentimer, die sich
aus diesen Regelungen ergeben, werden durch die attraktive Lage in der Stadtmitte sowie
durch hohe NutzungsmaBe ausgeglichen. Zu berlicksichtigen war zudem, dass die
Stérobergrenzen des Kerngebietes maBstabsbildend sind.

Wohnungen mit notwendigen Fenstern von Aufenthaltsrdumen mit Ausrichtung zu den
HauptverkehrsstraBen dirfen demnach nur errichtet werden, wenn mindestens ein
Aufenthaltsraum, der keine Kulche ist, zu einer von diesen HauptverkehrsstraBen
abgewandten Seite ausgerichtet ist. Bei Wohnungen mit mehr als drei Aufenthaltsrdumen
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mussen mindestens zwei Aufenthaltsrdume, die keine Kiichen sind, zu einer von diesen
HauptverkehrsstraBen abgewandten Seite ausgerichtet sein. Damit ist gewahrleistet, dass
insbesondere die zum Schlafen geeigneten Rdume zur ruhigeren Seite hin orientiert werden.
Die besondere Erwahnung von Kichen beridhrt nicht die bauordnungsrechtliche Beurteilung
der Kichen als Aufenthaltsrdume, sondern hat zum Ziel, dass insbesondere Wohn- und
Schlafraume, zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Fir eine Teilflache am Leipziger Platz (sogenannter Kopfbau) wird eine abweichende
Regelung getroffen, da angesichts der besonderen Lage und der aus stadtebaulichen
Griinden gewahlten Gebaudegrundflache eine nicht beabsichtigte Harte entstehen wirde.
Innerhalb dieser Flache muss - auch bei Wohnungen mit mehr als drei Aufenthaltsraumen -
(nur) mindestens ein Aufenthaltsraum, der keine Kiche ist, zu einer von diesen Hauptver-
kehrsstraBen abgewandten Seite ausgerichtet sein. Das wirde auch fir das Grundstlick
Leipziger StraBe 124 gelten, falls hier von der Zulassigkeitsregelung fir Wohnungen geman
textlicher Festsetzung Nr. 3.2 Gebrauch gemacht wird. Bei dem Grundstiick besteht — wie
bereits dargelegt - wegen seiner geringen GréBe und seiner Ecklage kaum Spielraum fiir die
Grundrissgestaltung zu Larmschutzzwecken. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen
SchallddmmmaBe nach DIN 4109 bleiben hiervon unberihrt. Sie missen im
Baugenehmigungsverfahren ermittelt und im erforderlichen Umfang nachgewiesen werden.

Um dennoch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten
zu kénnen und da es erklartes Planungsziel ist, einen Wohnanteil festzusetzen, wurde als
weitergehender Larmschutz vorgesehen, dass Aufenthaltsrdume mit einer Luftungs-
moglichkeit ausschlieBlich zu den belasteten StraBen mit einer schallgeddammten
Dauerluftungsméglichkeit auszustatten sind. Die Anforderungen an die Schallddmmung
mussen auch bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels Uber die (schallgeddmmte)
Luftungsmadglichkeit eingehalten werden.

3.2.7.3 Passiver Erschitterungsschutz

(textliche Festsetzung Nr. 11 )
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Um auf den Baugrundsticken, die von planfestgestellten Bahnanlagen berthrt oder
unterquert werden, eine Bebauung beziehungsweise @ Wiederbebauung unter
Beriicksichtigung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
ermdglichen, sind MaBnahmen erforderlich, die die von den bestehenden Bahnanlagen der
S-Bahn ausgehenden Erschiitterungen und den damit verbundenen sekundar abgestrahlten
Luftschall eindammen. Hierzu missen die geplanten Gebaude schwingungstechnisch von
den Bahnanlagen abgekoppelt errichtet werden. Da MaBnahmen an den Schienenwegen
nicht im Bebauungsplanverfahren festgesetzt werden kénnen, muss diese MaBnahme auch
im Hinblick der plangegebenen Situationsgebundenheit an den Hochbauten geregelt werden.

Die Forderung wurde nicht nur im Rahmen der Tragerbeteiligung noch vor der Teilung des
Geltungsbereiches fiir den Bebauungsplan I-15 erhoben, sondern desgleichen auch bei allen
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Ubrigen Bebauungsplanen im Bereich des Potsdamer/Leipziger Platzes, fUr die eine solche
Situation besteht. Die wirkungsvollste MaBnahme ist die schwingungstechnische
Entkoppelung der Griindung der Hochbauten von den Bahnanlagen. Die Bezugnahme auf
die Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 quantifiziert die geforderte Wirksamkeit der Vorkehrung
und macht die Festsetzung grundsatzlich technische Gberprifbar und damit vollziehbar.

Daruber hinausgehende Regelungen zum Erschitterungsschutz kénnen ggf. in Vertragen,
nicht aber im Bebauungsplan gesichert werden, da sie von der konkreten Bauausfiihrung
abhangig sind. Die Durchfiihrung anderer MaBnahmen an den Hochbauten sind ebenfalls
maoglich, wenn die gleichwertige Wirkung erzielt wird. Der Nachweis obliegt dem Bauherrn
und muss im Baugenehmigungsverfahren gefihrt werden.

3.2.8 Begriunungsfestsetzungen

[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 3 BauGB]

Zur Erhbéhung des Vegetationsanteiles ebenso wie aus stadtklimatischen Grinden
(Schaffung Kkaltluftbildender Oberflachen und Verringerung der Energieumséatze bei
entsprechender Machtigkeit des Bodens) wird in der UVU eine Dach-, Hof- und
Fassadenbegrinung empfohlen. Dies entspricht auch den Aussagen des
Landschaftsprogramms. Fir geeignete Teilbereiche des Plangebietes werden die
Empfehlungen berucksichtigt.

3.2.8.1 Flachen mit Bindung zum Anpflanzen

(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 10.1)

Die Begriinung der Innenhéfe der Grundstlicke am Leipziger Platz soll neben den benannten
allgemeinen klimatischen bzw. 6kologischen Zielen auch nutzbare Freiflachen als Spiel- oder
Erholungsflachen besonders im Hinblick auf die Wohnnutzung flr diese eng Uberbauten
Grundstlcke sichern. Ausgenommen von dieser Bindung sind Wege und Platze bis zu einem
Anteil von 30 % der entsprechenden festgesetzten Flachen mit Bindung zum Anpflanzen.

Von der Verpflichtung zum Anpflanzen in den Hofbereichen ist das Gebaude fir die Kana-
dische Botschaft ausgenommen, da hier

" besondere bauliche Anlagen, die im Bebauungsplan differenziert festgesetzt werden,
vorgesehen sind,
. im Bebauungsplan die Méglichkeit geschaffen wurde, im Erdgeschoss eine Offnung

fir eine Passage vorzusehen, um diese fir den allgemeinen Publikumsverkehr zu
6ffnen. Es muss aus Sicherheitsgrinden allerdings im Ermessen der Botschaft
bleiben, hiervon Gebrauch zu machen.

3.2.8.2 Extensive Begriinung von Dachflachen

(textliche Festsetzung Nr. 10.2)
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Dachflachen im Kerngebiet sind mit einer Neigung von weniger als 35° auszubilden und zu
begrinen. Davon ausgenommen sind lediglich Terrassen, technische Einrichtungen und
Beleuchtungsflachen sowie die Satteldacher. Bei Begriinung kénnten Beleuchtungsflachen,
Schornsteine und &ahnliche Anlagen ihren Zweck nicht erflillen, Terrassen nicht als solche
genutzt werden. Die Begrinung der Dacher von Aufzugsanlagen ist besonders bei gréBeren
zusammenhdngenden Flachen sinnvoll. Die Flachen fir diese technischen Einrichtungen
darfen allerdings nicht mehr als 20 % der Dachflache ausmachen, damit die Begrinung als
MinderungsmaBnahme und als Biotopflache fir Flora und Fauna wirkt. Auch wenn der
makroklimatische positive Effekt bei Dachbegriinung mit geringer Substratschicht kaum vor-
handen ist, sind mikroklimatisch und mesoklimatisch positive Auswirkungen (z. B. Staub-
bindung) zu erwarten, die die groBflachige Festsetzung der Dachbegrinung rechtfertigen.
Zudem wird dadurch Niederschlagswasser zurlickgehalten bzw. die Verdunstung Uber die
Vegetation begunstigt.

Auf der Teilflache des Kerngebietes mit der zulassigen Oberkante von 71,0 m Gber NHN
bzw. einer Traufhdhe von 72,5 m Gber NHN wurde auf die Verpflichtung zur Dachbegrinung
verzichtet, weil auf diesen vom Umfang her untergeordneten aber stadtebaulich
bedeutenden Flachen (sogenannte Kopfbauten) der Gestaltung gegentber den
Umweltbelangen Vorrang eingerdumt wurde. Hier wird ein Satteldach festgesetzt, das der
Unterbringung von technischen Einrichtungen dient und in seiner Erscheinung zu einer
ruhigen Dachlandschaft beitragt.

3.2.8.3 Offentliche Parkanlage am Leipziger Platz

(zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15]

Die Grlnflache auf dem Leipziger Platz mit der Zweckbestimmung "6ffentliche Parkanlage"
(hier angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes) wurde insgesamt bereits
durch den Bebauungsplan 1I-B 5 festgesetzt. Aufgrund der konkretisierten Planung der
StraBenverkehrsflachen in diesem Gebiet ergibt sich die Notwendigkeit, die Grinflache und
die StraBenverkehrsflachen geringfligig zu modifizieren. Die Breite der nérdlichen StraBen-
verkehrsflache des Leipziger Platzes wird von ca. 19,0 m auf 17,5 m reduziert, die 6ffentliche
Parkanlage entsprechend vergrdBert.

3.2.9 Gestaltungsfestsetzungen

(textliche Festsetzungen Nr. 12.1 und 12.2)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 12 AGBauGB]

Um den besonderen Gestaltungsanforderungen, die sich aus der historisch bedeutsamen
Platzsituation ergeben, gerecht zu werden, wird durch Gestaltungsfestsetzungen ein
Rahmen vorgegeben, der bei der Fassadengestaltung zu beachten ist. Diese Festsetzungen
sollen den angestrebten einheitlichen, aus der historischen Gestalt entwickelten Platzrand
definieren, ohne die architektonische Formulierung der Geb&ude vorwegzunehmen.
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3.2.10 AuBerkrafttreten bestehender Rechtsvorschriften und Einteilung der StraBen-
verkehrsflache
(textliche Festsetzungen Nr. 14 und 13)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes |-15a bestehen - auBer den Bestimmungen
des am 28. Juni 1994 festgesetzten einfachen Bebauungsplanes [I-B 5, die durch die
Festsetzung dieses Bebauungsplanes auBer Kraft treten - keine weiteren
planungsrechtlichen Vorschriften im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB. Der Rechtsstatus der
planfestgestellten bzw. als planfestgestellt geltenden Anlagen der U-Bahn und der S-Bahn
bleibt unberthrt.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist gemaB textlicher Festsetzung Nr. 13 nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes.

3.3  Nachrichtliche Ubernahmen

Bahnanlagen

Fern- und Regionalbahn /U3

Westlich des Plangebietes wird der Regionalbahnhof Potsdamer Platz errichtet. Unter dem
Leipziger Platz verlauft ein Teilabschnitt der zuklnftigen U-Bahnlinie 3, dessen
Einstiegsbauwerk sich am 6stlichen Platzrand befindet. Die rechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung dieser Anlagen wurden durch das gemeinsame Planfeststellungsverfahren fur
die Verkehrsanlagen im Zentralen Bereich geschaffen. Der Planfeststellungsbeschluss
erfolgte am 12.09.1995. Aus diesem Verfahren sowie aus den Regelungen des Berliner
Nachbargesetzes ergeben sich Anforderungen, die bei der Realisierung der in diesem
Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen bericksichtigt werden missen. Hieraus resultiert
ein Abstimmungserfordernis zwischen den Grundstlckseigentimern und den Betreibern der
planfestgestellten Anlagen.

Die geplante U-Bahnlinie 3 verlauft im Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-15a im
Ubrigen im StraBenraum der Leipziger StraBe.

Bestehende U-Bahnanlagen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Bereich der 6ffentlichen Parkanlage am
Leipziger Platz und in der VoBstraBe von den bestehenden Anlagen der U-Bahnlinie 2
unterquert. Die Tunnelanlagen in diesem Bereich umfassen auch einen Teil des
denkmalgeschutzten Bahnhofes Potsdamer Platz. Das bereits um die Jahrhundertwende
errichtete Bauwerk ist im November 1993 wieder in Betrieb genommen worden.

Bestehende S-Bahnanlagen

Auf die bestehenden Anlagen der S-Bahn muss durch die HochbaumaBnahmen Ricksicht
genommen werden, dies kommt insbesondere bei GrindungsmaBnahmen entlang der
EbertstraBe (textliche Festsetzung Nr.11) zum tragen. Hieraus resultiert ein

46



Abstimmungserfordernis zwischen den Grundstickseigentimern und den Betreibern der
planfestgestellten Anlagen.

Richtfunkstrecke der TELEKOM

Es ist nicht zu erwarten, dass die in einer H6he von ca. 85,0 m 0 NHN Uber dem Plangebiet
verlaufende Richtfunkstrecke der Regulierungsbehdrde far Telekommunikation in Konflikt
mit der geplanten Bebauung steht, da die maximale Gebaudehdhe 74,5 m 0 NHN betragt.

Bundesstrafle 1

Im StraBenzug Potsdamer/Leipziger StraBe verlauft die BundesstraBe 1.

Denkmale

Die Gebaude Leipziger StraBe 125 und VoBstraBe 33-35 sowie die unterirdische Anlage des
S-Bahnhofes Potsdamer Platz sind als Baudenkmale in die Denkmalliste Berlin eingetragen.

Bauschutzbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-15a liegt im Bauschutzbereich des Flughafens
Berlin-Tempelhof und im Anlagenschutzbereich der Radaranlage Tegel.

Bauvorhaben und Bauhilfsmittel (Krane) ab einer H6he von 100 m Gber NHN sind nach den
§§ 12-15 des Luftverkehrgesetzes (LuftVG) in der Fassung vom 29. Marz 1999 (BGBI. |
S.550), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 6. April 2004 (BGBI. | S. 550) Artikel 2 der
Luftfahrtbehdérde (SenStadt, Referat VII G) vorzulegen.

3.4 Hinweis
EntwicklungsmaBnahme

Der Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes &stlich der westlichen Flur-
sticksgrenze des Flursticks 12 (Flur 721), von dort weiter an der westlichen
Flursticksgrenze der Flursticke 12, 8, 9 (Flur 721) und deren Verlangerung bis zur
Nordgrenze der VoBstraBe ist nach der Verordnung Uber die férmliche Festlegung des
stadtebaulichen Entwicklungsbereiches und der zugehdrigen Anpassungsgebiete zur
EntwicklungsmaBnahme "Hauptstadt Berlin-Parlaments- und Regierungsviertel" vom
03.07.1993 (GVBI S. 267 ff) ein formlich festgelegter Entwicklungsbereich.
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lll. Planerische Auswirkungen

1. Sozialplan (§ 180 BauGB)

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes 1I-B 5 ist ein
Sozialplanverfahren durchgefuhrt worden, welches flir seinen Regelungsumfang keine
Nutzer ermittelt hat, die unter die Regelungen des § 180 BauGB fallen. Da der qualifizierte
Bebauungsplan I-15a die Uberbaubarkeit der Grundstiicke in seinem Geltungsbereich regelt,
ist zu prufen, ob er sich nachteilig auf die persénlichen Lebensumstande der in dem Gebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirkt. Nachteilige Auswirkungen durch den
Bebauungsplan liegen nicht vor.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

2.1 Aufbau und Ergebnisse der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung und des Gutachtens
zur Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und zu KompensationsmaBnahmen

2.1.1 Rechtslage und Aufgabenstellung

Nach § 244 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 245c BauGB a.F. wird von den Uberleitungsvorschriften
Gebrauch gemacht, das heiBt es ist das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) in der Fassung vom 12. Februar 1990 anzuwenden. Das ist mdglich, da das Be-
bauungsplanverfahren vor dem 14. Méarz 1999 férmlich eingeleitet wurde (vgl. § 245c Abs. 2
BauGB a.F.).

Mit der Entscheidung des Landes Berlin, wieder einen komplexen Stadtraum mit hoher
Nutzungsdichte auf den brachliegenden Flachen des Potsdamer- und Leipziger Platzes
herzustellen, wurde das Erfordernis begriindet, eine umfangreiche
Umweltvertraglichkeitsuntersuchung  sowie  Eingriffsgutachten  fir den  einfachen
Bebauungsplan 1I-B5 und die qualifizierten Bebauungsplane zu erstellen. Das Gesamtprojekt
"Potsdamer/ Leipziger Platz" hat aufgrund der bisherigen 6kologischen Funktion des Plan-
gebietes und der intendierten GroéBe, Dichte und Nutzung der Bebauung erhebliche
Auswirkungen auf die Umwelt, die in die Abwagung eingehen mussen.

Deshalb wurde 1993 eine umfangreiche Umweltvertraglichkeitsuntersuchung (UVU) zur
Ermittlung der Umweltauswirkungen erarbeitet und spater erganzend ein Gutachten zur
Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft, zu Vermeidungs-/MinderungsmaBnahmen
und zu moglichen KompensationsmaBnahmen erstellt.

Aufgabe der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung war es, die fir den bauleitplanerischen
Abwagungsprozess erforderlichen 6kologischen Beurteilungsgrundlagen bereitzustellen und
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die O©kologischen Auswirkungen der Planung nachvollziehbar darzustellen. Auf dieser
Grundlage formulierte sie Empfehlungen fir eine umweltschonende Optimierung der
Planung sowie fur die Konfliktbewéltigung im Rahmen der Bauleitplanung.

2.1.2 Vorgehensweise bei der UVU und der Eingriffsbewertung

Die Umweltvertraglichkeitsuntersuchung umfasste die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen der planungsrechtlich erméglichten Vorhaben auf

- Wasser/Boden

- Biotop/Arten

- Stadtklima

- Luft

- Menschen, Kultur- und sonstige Sachgiter einschlieBlich der jeweiligen
Wechselwirkungen

und unterscheidet die Auswirkungen

- wahrend der Bauphase
- durch das Vorhandensein der Anlagen bzw. Gebaude
- sowie durch den Betrieb bzw. die bestimmungsgemaBe Nutzung.

Waéhrend die UVU die Auswirkungen der Planung auf die gesamte Umwelt thematisiert, hat
das Eingriffsgutachten die bebauungsplanbezogene Bewertung des Eingriffes in Natur und
Landschaft fir die Schutzglter Wasser/Boden, Biotop/Arten, Klima und Landschaftsbild
sowie die Ermittlung der Kompensationserfordernisse und der konkreten Kompensations-
maBnahmen zur Aufgabe.

2.1.3 Ergebnisse der UVU und Umsetzung in der Bauleitplanung sowie im weiteren
Verfahren

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der UVU einschlieB3lich der Empfehlung-
en sowie deren Berlcksichtigung im Bebauungsplanverfahren oder in anderen Verfahren
dargestellt.

Boden:

Eingriffe und Gefédhrdungen
Es ist zu vermuten, dass - wie in den anderen Bereichen des Potsdamer/Leipziger Platzes -
auch hier eine anthropogene Aufflllungsschicht vorliegt, die mdglicherweise kontaminiert ist.

Empfehlungen:
Diese musste naher untersucht werden - insbesondere im Bereich geplanter Freiflachen -
um dann mit der zustdndigen Stelle der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung das
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Verfahren und die Verbringung des Aushubs zu klaren. Der Bodenaushub sollte klassiert und
soweit wie moglich wiedereingebaut werden.

Umsetzung:
Da im Bodenbelastungskataster fir das Plangebiet keine konkreten Verdachtsflachen
eingetragen sind, sind weitere Untersuchungen nicht erforderlich. Darlber hinaus ist das
Kerngebiet vollstédndig unterbaubar. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass der
Boden ohnehin ausgetauscht wird. Freiflachen fur sensible Nutzungen sind nicht
vorgesehen.

Es liegen keine konkreten Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet vor; eine praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse des
Bauherren und ist nicht Gegenstand von Festsetzungen. Regelungen hierzu erfolgen
vielmehr im Baugenehmigungsverfahren.

Wasser:

Eingriffe und Gefédhrdungen

Eine gravierende Umweltgefdhrdung wird in der mehrjahrigen Restgrundwasserentnahme
bei den Baugrubenherstellungen sowie den dabei mdglichen Leckagen und Havarien ge-
sehen. Dadurch kénnten - auch im Zusammenwirken mit den anderen Bauvorhaben am
Potsdamer/Leipziger Platz und in dessen Umgebung - die grundwasserbeeinflusste
Vegetation im Untersuchungsgebiet und in der Umgebung (vor allem im GroBen Tiergarten)
sowie die Standsicherheit der Gebaude in setzungsempfindlichen Bereichen (Bereiche mit
Niedermoorbildungen im Untergrund) beeintrachtigt werden. Darlber hinaus bestehen
Risiken fir einzelne Oberflachengewésser mit Grundwasserkontakt im GroBen Tiergarten,
da ein Sinken der Grundwasseroberflache eine Aussickerung von Oberflachenwasser zur
Folge haben kann.

Gegenilber den Risiken der Bauphase werden die anlagebedingten Gefédhrdungen als
weniger  problematisch  beurteilt. Nach  hydrologischen  Untersuchungen  und
Modellberechnungen werden die unterirdischen Bauwerke um- und unterflossen, so dass der
Grundwasserstrom insgesamt die Richtung beibehalten wird.

Durch die Bebauung tritt eine weitgehende Versiegelung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes |-15a und damit eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung ein.

Empfehlungen
Die Gutachter geben folgende Empfehlungen zur Vermeidung und Minderung von Gefahr-
dungen wahrend der Bauphase:

- Ermittlung der zu erwartenden Auswirkungen mit Hilfe eines groBraumigen

Grundwassermodells sowie Ermittlung der Austauschverhaltnisse zwischen Grundwasser
und Oberflachengewasser,
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- vorhabenibergreifendes ~ Grundwassermanagement  zur  Uberwachung  der
Grundwasserstdande innerhalb bestimmter Schwellenwerte zur koordinierten
Baugrubenherstellung und zur Reinfiltration des gegebenenfalls aufzubereitenden
Grundwassers sowie zur Kontrolle gefahrdeter Vegetation und Gebaude,

- Anwendung von grundwasserschonenden Bauweisen unter Verkirzung der Bauzeiten
mit Restwasserhaltung und Aufstellung von Notfallplanen fir den Havariefall.

Im Hinblick auf die verminderte Grundwasserneubildung wurde empfohlen, die versiegelten
Flachen grundsatzlich zu reduzieren. Darlber hinaus sollten als zusétzliche MaBnahme
Flachen in der unmittelbaren Umgebung von Wassergewinnungsanlagen entsiegelt werden.

Umsetzung

Die relevanten Empfehlungen wurden an die fir das wasserrechtliche Genehmi-
gungsverfahren damals zusténdige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Um-
weltschutz weitergeleitet. Nach Aussage der Obersten Wasserbehérde werden die folgenden
Auflagen, die der erste Bauherr im Geltungsbereich des Bebauungsplanes II-165 im Rahmen
des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens erhalten hatte, prinzipiell auch an die
Bauherren im Plangebiet I-15a sowie an die anderen Investoren am Potsdamer/Leipziger
Platz ergehen:

- Kontrolle des Grundwasserstandes und Einhaltung von vorgeschriebenen Pegelstanden,
die sich an den unbeeinflussten mittleren Hochst- und Tiefstanden der letzten 20 Jahre
orientieren,

- Prifung des geférderten Grundwassers und - gegebenenfalls nach Aufbereitung -
Versickerung durch Negativbrunnen sowie Bewasserung von Griinanlagen,

- Kontrolle der Oberflachengewasser mit Grundwasserkontakt im GroBen Tiergarten und
gegebenenfalls Wasserzufliihrung,

- Uberwachung schiltzenswerter Vegetation im gesamten Auswirkungsbereich,

- Beweissicherung fir Geb&ude in der Umgebung,

- Einrichtung einer zentralen "Koordinationsorganisation" (Grundwassermanagement), die
fir die Bauherren die oben genannten Uberwachungen und Kontrollen - auch im
Zusammenhang mit den anderen Bauvorhaben - sicherstellt.

Diese MaBnahmen sind jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Der Empfehlung die Versiegelungen zu reduzieren, konnte nicht entsprochen werden, da
das Kerngebiet vollflachig unterbaut werden kann. Darlber hinaus gibt es im Bebauungsplan
keine Regelungsméglichkeit im Hinblick auf EntsiegelungsmaBnahmen in der weiteren
Umgebung. Dieser Aspekt wird bei der Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und
bei den KompensationsmaBnahmen mit einbezogen.
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Biotop und Artenschutz:

Eingriffe und Gefédhrdungen

Das Untersuchungsgebiet weist zum Zeitpunkt der Eingriffsbewertung 1993 trotz hoher
Stérungsgrade das charakteristische Arteninventar der "Stadtbrache" mit einem hohen
Schutzstatus aus. AuBerdem hat das Gebiet im Zusammenhang mit dem Ubrigen Areal des
Potsdamer/Leipziger Platzes eine 6kologische Pufferfunktion flir den Tiergarten sowie eine
wichtige Ubergeordnete Biotopverbindungsfunktion vom Tiergarten Uber das Gleisdreieck in
das Berliner Umland.

Im Eckbereich VoBstraBe/WilhelmstraBe befindet sich ein Birken-Zitterpappel- Vorwaldchen,
das als wertvoll eingestuft wird. Bei der Ermittlung der Kompensationsanforderungen ging
dieser Bestand in entsprechender Punktzahl in die Berechnung mit ein.

Empfehlungen

Zur Schaffung von Vegetation und Biotopflachen sollten die Dachflachen extensiv begrint
werden sowie Hof- und Tiefgaragenflachen einen Bodenauftrag von mindestens 70 cm erhal-
ten.

Es wird die Schaffung einer zusammenhangenden, strukturreichen Grinanlage fir den
Verlust der Gesamtvegetation im Bereich des einfachen Bebauungsplanes angeregt.

Es ist zu prifen, ob bzw. in wieweit der Baumbestand des Birkenwaldchens in die zukinftige
Bebauung integriert werden kann. Falls dies nicht mdglich ist, sollte er zumindest bis zum
Baubeginn bestehen bleiben.

Umsetzung

Der Bebauungsplan I-15a trifft umfangreiche Festsetzungen zu BegriinungsmaBnahmen und
modifiziert die Empfehlungen. Nach Prifung der stadtebaulichen Intention ist jedoch davon
auszugehen, dass der Baumbestand nicht geschont werden kann. Er befindet sich auf
vorhandenen Bunkeranlagen, die voraussichtlich enttrimmert werden muissen, damit eine
vollstéandige Unterbaubarkeit realisiert werden kann.

Stadtklima:

Eingriffe und Gefédhrdungen

Die Gesamtheit der Bauten am Potsdamer/Leipziger Platz wird nachhaltige stadtklimatische
Beeintréchtigungen bewirken, zu denen die Vorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes |-15a beitragen. Diese sind vorrangig:

- Entwicklung von einem durch Freiflachenklima charakterisierten Entlastungsraum zu
einem Belastungsraum,
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- allgemeine Reduzierung der Windgeschwindigkeit mit der Folge, dass die Uberregional
bedeutsame Nord-Sid-Belitftungsbahn vom Tiergarten zum Gleisdreieck erheblich
beeintrachtigt wird,

- Bildung einer neuen innerstadtischen Warmeinsel (durch Abwarmeemissionen der
Gebdude und des Verkehrs sowie durch Reduzierung Kaltluftbildender
Vegetationsflachen), wodurch die thermische Ausgleichswirkung des GroBen Tiergartens
zum Nachteil angrenzender Stadtquartiere reduziert wird.

Empfehlungen

Es wird aus stadtklimatischer Sicht empfohlen, die bauliche Nachverdichtung der
angrenzenden Bereiche zu begrenzen und konkret auf eine Bebauung der Ministergarten zu
verzichten, um diesen Bereich in den groBen Tiergarten zu integrieren und so einen Teil-
ausgleich fir die Reduzierung der klimatischen Leistungsfahigkeit des Tiergartens zu
bewirken.

Die Gutachter empfehlen eine flachenhafte Dach- und Fassadenbegrinung. Diese soll die
Wirkung des modifizierten Strahlungsumsatzes abschwachen bzw. kihle Oberflachen
schaffen, die Ausgleichsstrémungen anregen.

AuBerdem sollte der Engpass der Bellftungsbahn am Potsdamer Platz vermindert werden,
indem an der Westseite des Komplexes Leipziger Platz Nord die Bauflucht zuriickgenommen
und die Bauhdhe reduziert wird.

Da diese und die fur den Ubrigen Bereich des Potsdamer Platzes empfohlenen MaBnahmen
die klimatischen Auswirkungen nur zu einem geringen Teil ausgleichen kénnen, wird die
Sicherung der Freiflachen auf dem Potsdamer/Anhalter Giterbahnhof, die Aufwertung noch
vorhandener Freiflachen im Umfeld sowie der Verzicht auf bauliche Nachverdichtung in der
Umgebung empfohlen.

Umsetzung

Das stadtebauliche Konzept fir den gesamten Bereich des Potsdamer/Leipziger Platzes hat
die intensive Verdichtung und die Geschlossenheit des Stadtbildes zum Ziel. Am Leipziger
Platz soll in Anlehnung an die Schinkelschen Torhduser wieder eine Torsituation entstehen.
Eine Ricknahme der Bauflucht widerspricht daher der stadtebaulichen Konzeption.

Der Verzicht auf eine bauliche Nachverdichtung von Flachen, die sich auBerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes befinden, kann nicht Gegenstand dieses

Bebauungsplanes sein und ist zwischenzeitlich durch die reale Entwicklung Gberholt.

Im gesamten Plangebiet sind umfangreiche Dachbegriinungen sowie Fassaden und
Hofbegriinungen vorgesehen.
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Darlber hinaus sind fir den Eingriff auf den privaten Baugrundstiicken im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
vorgesehen.

Lufthygiene:

Eingriffe und Gefahrdungen

Obwohl fir den StraBenverkehr im Untersuchungsgebiet insgesamt erhebliche Steigerungen
prognostiziert werden, wird aufgrund schadstoffmindernder Techniken und verschérfter
gesetzlicher Regelungen von Emissionsentlastungen ausgegangen. Grundsatzlich ist mit
einem eingeschrankten Luftaustausch in den Innenhofsituationen zu rechnen. Deshalb
sollten mégliche Offnungen an nicht zu stark befahrenen StraBen liegen. Die Leipziger
StraBe wird als typische Situation einer StraBenschlucht mit eingeschrankten Durch-
mischungsverhéltnissen und somit hoher Schadstoffakkumulation besonders bei
sudlichen/stddstlichen Windrichtungen eingestuft. Dies trifft in der Tendenz auch fir den
Leipziger Platz zu. Die Aussagen gelten in erster Linie fr die Messpunkte in Bodenn&he. Die
Betrachtung der Konzentrations-/Héhenverlaufe an ausgewahlten Messpunkten zeigt, dass
im Allgemeinen mit der zunehmenden H&éhe abnehmende Konzentrationen der
Verkehrsschadstoffe gemessen werden.

Empfehlungen

Baukodrper sollten nicht zu stark belasteten StraBen hin gedffnet sein und empfindliche
Nutzungen in weniger immissionsexponierten Lagen angeordnet werden. Die potenziellen
Schadstoffanreicherungen liegen im Bereich des Leipziger Platzes. Hier sollten keine
empfindlichen Nutzungen vorgesehen werden.

Umsetzung

Das Plangebiet weist insgesamt eine geschlossene Randbebauung auf. Die Wohnnutzung
am Leipziger Platz (in Teilbereichen) und in der Leipziger StraBe ist erst ab ca. 15,0 m Uber
StraBenniveau allgemein zuldssig. Die Wohnungen in der ,Kranzbebauung“ am Leipziger
Platz, sind oberhalb von 23 m lber Geldnde verortet und damit in einer Héhe, die eine gute
Vorraussetzung daflr darstellt, dass sich die Immissionskonzentrationen auflésen kénnen.

Larm:

Eingriffe und Gefahrdungen

Bereits zu Planungsbeginn waren die Schallimmissionen entlang der HauptverkehrsstraBen
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes durch den motorisierten Individualverkehr
erheblich. Die kunftige Schallimmissionssituation wird entscheidend durch den allgemeinen
Anstieg des Verkehrsaufkommens und weniger durch den gebietsbezogenen Ziel-/Quellver-
kehr beeinflusst.

Im Plangebiet sind fir die EbertstraBe Schallimmissionen mit Beurteilungspegeln von 69
dB(A) tags und 62 dB(A) nachts, fir die Leipziger StraBe 78 dB(A) tags und 72 dB (A)
nachts, die VoBstraBe 65 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts und fur die WilhelmstraBe von 55
dB(A) tags und 50 dB(A) nachts prognostiziert worden. Damit werden die schalltechnischen
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung (DIN 18005) und die Immissionsgrenz-
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werte der 16. BImSchV zum Teil erheblich Uberschritten. Das Nutzungsspektrum der
Gebéaude entlang der HauptverkehrsstraBen wird dadurch eingeschréankt sein.

Empfehlungen

Es sind zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen hohe bis sehr hohe Anforderungen
an die Schallddmmung der StraBenfassaden zu stellen (bis Larmpegelklasse V). Bei
Gebauden mit geplanter Wohnnutzung an den HauptverkehrsstraBen sollen die Grundrisse
so ausgerichtet sein, dass Bewohner vor La&rmimmissionen geschutzt sind.

Umsetzung

Entlang der HauptverkehrsstraBen werden Luftschalldamm-MaBe fir die AuBenbauteile
durch die technische Baubestimmung DIN 4109 bestimmt; sie sind im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Fir die besonders verlarmten StraBenabschnitte werden darlber hinaus erganzende
Regelungen zur Ausrichtung von Wohnungsgrundrissen erforderlich. Die Wohnungen sind in
der Regel so anzuordnen, dass mindestens ein Aufenthaltsraum und bei gréBeren Woh-
nungen mindestens zwei Aufenthaltsrdume zur larmabgewandten Seite orientiert sind.

Kultur- und Sachgiter:

Eingriffe und Gefahrdungen

Die Auswirkungen liegen im wesentlichen in der Beseitigung von vorhandenen (Zwischen)-
Nutzungen, im Verlust der Stadtbrache als groBflachigem multifunktionalen Erlebnisraum
und als markanter Freiraumzasur sowie in der Beeintrachtigung wahrend der Bauzeit auch
von ausgelbten Nutzungen in der Umgebung durch Bauldrm, Staub und Bau- und
Umleitungsverkehre. Als anlagebedingte Auswirkungen wird die Umbauung von
denkmalgeschitzten Gebauden und Anlagen aufgefihrt, die beispielsweise durch
baubedingte Erschitterungen beeintrachtigt werden kénnen.

Empfehlung

Alle denkmalgeschitzten Gebaude im Plangebiet sollten nachrichtlich Gbernommen und
nach gutachterlicher Erkundung der Erschutterungsempfindlichkeit durch geeignete
SchutzmaBnahmen (besonders bei GrindungsmaBnahmen) vor Beschadigungen gesichert
werden. Auch auf eine Unterbauung sollte aus diesem Grunde verzichtet werden. Die
mdglichen Gebaudesetzungen an den Baudenkmalen sollten Uberwacht und ggf.
MaBnahmen zur Erhéhung der Standsicherheit getroffen werden.

Umsetzung
Alle Baudenkmale im Plangebiet werden nachrichtlich Gbernommen.

Zusammenfassung:

Die Umweltvertraglichkeitsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass fir die qualifizierten
Bebauungsplane ein Ausgleich sowohl im Geltungsbereich des jeweiligen Bebauungsplanes
als auch schwerpunktméaBig durch die Herstellung einer Parkanlage auf dem Gileisdreieck im
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raumlich-funktionalen Zusammenhang fir den grofBflachigen Verlust 6kologisch wertvoller
Lebensraume gegeben ist. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass das Projekt ,Pots-
damer/Leipziger Platz® im Zentrum Berlins Kkeine einzelne, punktuelle Verdich-
tungsmaBnahme ist, sondern insbesondere im Bereich der historischen Friedrichstadt und
nordlich des Tiergartens stadtebauliche Entwicklungen stattfinden sowie im zentralen
Bereich Verkehrsanlagen in groBem Umfang gebaut wurden bzw. werden.

2.2  Planungsrechtlich bedingte Eingriffe in Natur und Landschaft/ Ausgleich- und

ErsatzmaBnahmen

Von den Uberleitungsvorschriften des § 243 Abs. 2 Baugesetzbuch wurde kein Gebrauch
gemacht; demzufolge ist hier § 1a BauGB flir die abschlieBende Eingriffsbewertung zu
Grunde zu legen. Danach ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.

Bei der Bewertung ist auf die planungsrechtliche Situation abzustellen.

Das Gelande um den Potsdamer- und Leipziger Platz war infolge der Teilung der Stadt Teil
einer groBraumigen Stadtbrache. Fur GrenzsicherungsmaBnahmen war auf der &stlichen
Seite der Mauer das Gelénde freigeraumt wurden. Eine Anwendung des § 34 BauGB schied
in den Uberwiegenden Teilen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans I-15a wegen der
fehlenden maBstabsbildenden realen Bebauung aus; lediglich fir Randbereiche war eine
Beurteilung auf der Grundlage von § 34 BauGB zulassig.

Durch diesen Bebauungsplan werden daher Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.
Zwischenzeitlich realisierte Bebauungen erfolgten auf der Grundlage von § 33 BauGB i. V.
m. stadtebaulichen Vertragen, die den erforderlichen Ausgleich zuvor festgestellter Eingriffe
berlcksichtigten.

2.2.1 Ergebnisse des Eingriffsgutachtens

Im Eingriffsgutachten sind, bezogen auf die durch diesen Bebauungsplan ermdglichten
BaumaBnahmen, folgende gravierende und eingriffsrelevante Auswirkungen benannt
worden:

- mogliche Beeintrachtigung der grundwasserabhangigen Vegetation und der
setzungsempfindlichen Gebaude in der Umgebung (im Zusammenhang mit den anderen
Bauvorhaben am Potsdamer /Leipziger Platz,

- verminderte Grundwasserneubildung durch weit gehende Versiegelung,

- Verlust der Ruderalvegetation und des Baumbestandes sowie der Lebensrdume von
Tierarten,

- Gefahr des Verlustes der vorhandenen Bellftungsfunktion,

- mitverursachte Entstehung eines neuen innerstadtischen Wéarmeinselkerns, wodurch die
thermische Ausgleichswirkung des GroBen Tiergartens reduziert wird,

- Wandlung von einem raumlich nicht definierten Landschafts- bzw. Stadtbild zu einem
raumlich klar abgegrenzten Stadtbild mit geschlossenen Blockréandern,
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- Wiederherstellung des alten Stadtgrundrisses des Leipziger Platzes in seiner ur-
springlichen Dimension.

Ein Kompensationserfordernis besteht im wesentlichen aufgrund von Eingriffen im Bereich
Flora / Fauna und Klima sowie teilweise im Bereich Grundwasser.

2.2.2 Ermittlung der Kompensationsanforderungen

Zur Ermittlung des Gesamtumfangs der Kompensationsanforderungen und zur
sachgerechten Verteilung auf die Verursacher konnten die Gutachter nur teilweise auf ein
fachlich eingeflihrtes Instrumentarium zurtckgreifen.

Bislang wurde fir die quantitative Eingriffsbewertung in Berlin noch kein einheitliches
Bewertungsverfahren entwickelt. Deshalb haben die Gutachter 1993 in Abstimmung mit der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz fir den Bereich Flora/Fauna auf
die (modifizierte) Bewertungsmethodik der "Hessischen Liste" zurtickgegriffen.

Die Bewertung der Eingriffe in die Schutzgiter Boden/Wasser, Klima, Biotop/Arten und
Landschaftsbild wurde anhand einer sachverstéandigen Einschétzung in die Gesamtbilanz
eingebracht. Bezogen auf den Gesamteingriff erfolgte eine schutzgiterbezogene
Gewichtung der Eingriffsintensitat nach den folgenden Anteilen:

a) Boden/Wasser 10 %
b) Flora/Fauna 35 %
C) Klima/Luft 55 %
d) Landschaftsbild 0 %

Das Landschaftsbild wird durch den Verlust einer "historischen" Erinnerungsflache und durch
die Behinderung der Wahrnehmung von landschaftspragenden Elementen beeintrachtigt.
Diese Beeintrachtigung wird vom Gutachter jedoch mit 0 % bewertet, weil die Bewahrung
des Landschaftsbildes in diesem (historischen) Stadtraum mit der Wiederbelebung eines
innerstadtischen Zentrums mit seinem Stadtbild nicht vereinbar ist.

Dagegen kdnnen Eingriffe in andere Schutzguter, insbesondere die klimatisch bedeutsame
Bebauung der Nord-Std-Beluftungsbahn, nur sehr eingeschrankt kompensiert werden.

2.2.3 Umsetzung der Ergebnisse

Die Eingriffe, die durch die einzelnen Bebauungsplanverfahren vorbereitet werden, sind mit
den erforderlichen KompensationsmaBnahmen den einzelnen Bebauungsplanen eindeutig
und im Sinne des Verursacherprinzips rechtlich begriindbar zuzuordnen, wobei grundsétzlich
der Gleichbehandlungsgrundsatz von privaten und 6ffentlichen Eigentimern gelten soll.
Eingriffe auf 6ffentlichen Flachen (z. B. StraBen und Parkanlagen) wurden ebenfalls ermittelt.
Die Kompensation ist im Rahmen des Bebauungsplans II-B5 insbesondere durch die Anlage
offentlicher Parkanlagen erfolgt.
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Der Bebauungsplan |-15a schafft fir die in seinem Geltungsbereich gelegenen Bauflachen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine Bebauung. Nach § 1a BauGB sind
umweltschitzende Belange in der Abwéagung zu berlcksichtigen und Flachen oder
MaBnahmen fir den Ausgleich zu erwartender Eingriffe festzusetzen. Aufgrund der plane-
risch gewollten, hohen Ausnutzung der Grundstlcke verbleiben auf den Grundstiicken selbst
und innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes jedoch nur geringe
Mdoglichkeiten fur den Ausgleich von Eingriffen. Der Umfang dieser Mdglichkeiten ist im
Hinblick auf die zu treffende Abwagungsentscheidung als unangemessen gering gegentber
den erwarteten nachteiligen Auswirkungen einzuschatzen. Insofern war, unter Beibehaltung
der stadtebaulichen Konzeption, eine KompensationsmaBnahme auBerhalb des Plan-
gebietes zu entwickeln, die aber mit diesem in rdumlichem und funktionalem Zusammen-
hang steht.

Die Gutachter schlagen zur Kompensation der Eingriffe infolge privater BaumaBnahmen am
Potsdamer/Leipziger Platz im Wesentlichen zwei sich erganzende MaBnahmenpakete vor,
an deren Umsetzung die Investoren im Plangebiet des Bebauungsplanes I-15a zu beteiligen
sind. Dies ist zum einen die Schaffung einer Parkanlage auf dem Potsdamer/Anhalter
Guterbahnhof und zum anderen unter Berilcksichtigung der stadtklimatischen Eingriffe die
6kologische Aufwertung angrenzender Stadtquartiere.

Schaffung einer Parkanlage auf dem Potsdamer/Anhalter Giterbahnhof einschlieBlich
weiterer qualitadtsverbessernder MaBnahmen

Nach Auffassung der Gutachter ist zur weitgehenden Kompensation der quantitativ
bestimmten Eingriffe der durch die qualifizierten Bebauungsplane ermdglichten und von den
Investoren geplanten Vorhaben das Neuanlegen eines qualitéatsvollen Parks in einer GréBe
von rund 16 ha erforderlich.

In der folgenden Aufstellung sind die Anteile der durch die jeweiligen Bebauungsplane am
Potsdamer/Leipziger Platz ermdéglichten privaten Vorhaben an dieser Kompensations-
maBnahme nachvollziehbar dargestellt.

Bebauungsplan o
Anteile in %
I-15a/b Leipziger Platz Nord 15,76
I-16 Leipziger Platz Std 15,10
11-163 Lenné Dreieck 13,78
II-164 Sony 14,16
l1-165 Daimler Benz 32,69
II-166 AundT 7,45
II-168 Erweiterung der Staatsbibliothek 1,06
100,00

Bei der Berechnung wurde von folgenden Voraussetzungen ausgegangen:
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- Umwandlung einer zurzeit versiegelten Flache in eine Parkanlage;

- Berlcksichtigung einer mittleren zeitlichen Verzdégerung von 8 Jahren zwischen Eingriff
(BaumaBnahmen) und Kompensation;

- Realisierung von MinderungsmaBnahmen (20 % Dachbegriinung);

- anteiliger Abzug von Eingriffen, die durch andere Planverfahren (mit-)verursacht werden.

Diese Ermittlung wurde auf die konkrete Situation des Guterbahnhofgeldndes bezogen.
Nach Aussage der Gutachter sind dort durch einen Park in einer GesamtgréBe von 19,3 ha -
unter Einbeziehung eines unter Schutz zu stellenden Waldchens - rund 40 % des Eingriffes
kompensierbar. Als integraler Bestandteil des Konzeptes werden ein Parkpflegekonzept
sowie Grin- und Brickenverbindungen (vom ehemaligen Potsdamer Personenbahnhof zum
Potsdamer Glterbahnhof) vorgeschlagen. Letztere tragen erheblich dazu bei, die angestreb-
te Erholungsfunktion zu gewdhrleisten sowie Bereiche von Kaltluftentstehungsgebieten und
partielle BelUftungsmdglichkeiten zu erhalten.

Das Land Berlin hat sich, dem Gutachten folgend, fir die Kompensation der Eingriffe auf
privaten Flachen durch Anlage eines Parks in einer GréBe von 19,3 ha auf dem
Anhalter/Potsdamer Guterbahnhof entschieden und diese Flache entsprechend in der
Berliner Ausgleichskonzeption berticksichtigt. In der Abwagung ist dabei auch der Ausgleich
des hohen NutzungsmalBes, der aus stadtebaulichen Griinden erforderlich ist und ebenfalls
Gegenstand der stadtebaulichen Vertrage ist, zu berlcksichtigen. (vgl. Punkt 3.2.4.5) Zu
diesem Zwecke wurde mit der Deutschen Bahn AG/Bundeseisenbahnvermdgen im Marz
1994 ein Notenwechsel Uber die Zurverfigungstellung der notwendigen Flachen, unter
Einbeziehung des unter Schutz zu stellenden Wéaldchens (ca. 3,3 ha), vollzogen. Ein am 28.
September 2005 unterzeichneter stadtebaulicher Rahmenvertrag konkretisiert diese
MaBnahmen. Damit liegen die formellen Voraussetzungen fir eine Antragstellung der
Deutschen Bahn zur Entlassung der Flachen aus der Planfeststellung vor. Zur Sicherung
einer einheitlichen Konzeption wird die Planung und Realisierung dieses Parks im
Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140 durch das Land Berlin erfolgen.

Ein vollstandiger Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe ist weder im Plangebiet des
Labergreifenden“ Bebauungsplans 11-B5 noch auf Flachen, die mit den BaumaBnahmen am
Potsdamer/Leipziger Platz in raumlich-funktionalem Zusammenhang stehen, mdglich.

Angesichts der stadtebaulichen, wirtschaftspolitischen und stadtékologischen Bedeutung, die
die MaBnahme Potsdamer/Leipziger Platz im gesamtstadtischen Kontext hat und angesichts
der vorhandenen Ausgleichsmdglichkeiten kommen die Gutachter zu einer insgesamt
positiven Einschatzung des Gesamtprojekies Potsdamer/Leipziger Platz. Daher hat das
Land Berlin im Wege der Abwagung den erreichbaren Ausgleich als angemessen und
erforderlich bewertet.

Die Regelung zur Umsetzung der KompensationsmaBnahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans I-15a erfolgt durch stadtebauliche Vertrdge. Grundlage der den privaten
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Baugrundsticken in den jeweiligen Plangebieten anteilig zugeordneten Kosten sind im
Wesentlichen die schutzguterbezogene Gewichtung der Eingriffsintensitat und das jeweilige
MaB der Nutzung. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-15a liegen fir alle
Baugrundstiicke  abgeschlossene  stadtebauliche Vertrdge zur Regelung der
KompensationsmaBnahmen vor.

Zudem gilt fir den Bereich der EntwicklungsmaBnahme grundsatzlich, den erforderlichen
Ausgleich zu berlcksichtigen.

Auf Grund der zwar =zeitlich begrenzt aber gegenwartig weiterhin bestehenden
Planfeststellung der fir die KompensationsmaBnahmen ausgewahlten Flache des
zukinftigen Gleisdreieckparks besteht keine Mdglichkeit, diese MaBnahmen derzeitig Uber
die verbindliche Bauleitplanung abzusichern. Entsprechend dem Notenwechsel mit der
Deutschen Bahn AG/Bundeseisenbahnvermégen erfolgt die Entlassung aus der
Planfeststellung auf Antrag der Bahn durch das Eisenbahnbundesamt nach dem Abschluss
des stadtebaulichen Rahmenvertrages.

Alternativ — und fir die Abwagung von gleicher Bedeutung - hat das Land Berlin flr den
erforderlichen Ausgleich in den stadtebaulichen Vertragen vorgesehen, wenn bis zum
31.12.2020 keine Entwidmung der planfestgestellten Bahnflachen erfolgt und damit die
vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen nicht umgesetzt werden kdnnen, dass die Stiftung
Naturschutz Berlin die Mittel fir NaturschutzmaBnahmen in der Stadt Berlin verwendet und
letztendlich damit im gesamtstadtischen Rahmen ein Ausgleich erfolgt. Das Land Berlin
bevorzugt natirlich die erstgenannte MaBnahme. Im Ubrigen besteht nunmehr fiir Berlin als
Gemeinde die Mdglichkeit gem. § 23 Abs. 1 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) einen
Antrag auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken zu stellen.

Okologische Aufwertung angrenzender Stadtquartiere:

Die Okologische Aufwertung angrenzender Stadtquartiere wird vom Gutachter als eine
sinnvolle und weiter zu verfolgende MaBnahme eingeschétzt, um vor allem stadtklimatische
Belastungen in der Umgebung des Plangebietes zu kompensieren. Diese MaBnahmen
(Entsiegelung, Dach- und Fassadenbegriinung, Schaffung zusétzlicher Vegetationsflachen,
Baumpflanzungen etc.) kénnen im Zusammenhang mit BaumaBnahmen im raumlich-
funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet eigenstédndig in den Bezirken realisiert
werden und somit eine weitere ausgleichende Wirkung erzielen. Diese MaBnahmen sind
aber nicht Gegenstand der Abwagung.

3. Finanzielle Auswirkungen
Ausgaben:
Die zur Umsetzung der Planung vom Land Berlin zu tragenden Kosten fallen lediglich fur die

6ffentlichen MaBnahmen an, die nicht bereits durch den einfachen Bebauungsplan 1I-B 5
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festgesetzt worden sind (Verbreiterung der 6ffentlichen Parkanlage um 1,5m nach Norden).
Die Kosten fur die Erstellung der erweiterten 6ffentlichen Parkanlage auf dem Leipziger Platz
betrugen 1 Mio. € und 0,9 Mio. € fir den umgebenden StraBenbau. Die Anlage wurde bereits
2002 fertiggestellt.

Aus der Belastung von Flachen mit Gehrechten fur die Allgemeinheit resultieren fir das Land
Berlin keine Kosten, da in den Grundstlickskaufvertragen vertraglich gesichert ist, dass die
Kosten fir Bau und Unterhaltung ausschlieB3lich privat finanziert werden.

Einnahmen:
Aus einem Grundstiicksverkauf eines dem Land Berlin gehérenden Grundstiickes wurden
durch den Liegenschaftsfonds Einnahmen in Héhe von ca. 7 Mio. € erzielt.

IV. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Den Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan |-15 (aus den nach der Teilung der
Bebauungsplan I-15a hervorging) hat das Bezirksamt Mitte am 28.April 1992 gefasst.

Der Beschluss wurde im Amtsblatt far Berlin, S. 1805 am 26. Juni 1992 geméafB § 2 Abs. 1
BauGB bekannt gemacht.

2. Birgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

Die amtliche Anzeige mit dem Hinweis auf die frihzeitige Burgerbeteiligung zu dem
Bebauungsplan I-15 erschien gleich lautend am 05.06.1992 in den Berliner Tageszeitungen

- Der Tagesspiegel,
- Berliner Morgenpost und
- Berliner Zeitung.

Die o6ffentliche Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die
Erérterung mit den Blrgern nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 10.06.-17.07.1992
in den Raumen der Staatsbibliothek PreuBischer Kulturbesitz, Potsdamer StraBe 33-35 statt.

Im Rahmen von zwei Informations- und Diskussionsveranstaltungen am 10.06.1992 und am
24.06.1992 bestand erganzend die Mdglichkeit, sich als Blrger im Planungsverfahren zu
beteiligen. Die zweite Veranstaltung diente dazu, die Burger mdglichst umfassend Uber die
rechtlichen Besonderheiten dieses Bebauungsplanverfahrens, die gutachterlichen
Tétigkeiten sowie die Vorgaben und Einschatzungen aus den Fachplanungen - mit Schwer-
punkt auf der Verkehrsplanung - zu informieren.
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Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung

Die generellen Einwénde gegen die Bebauung am Leipziger Platz richteten sich auf folgende
Schwerpunkte:

Anregung:

MaB der baulichen Nutzung

Es wurde angemerkt, dass die GF im Plangebiet zu hoch, die Bebauung zu groBvolumig und
zu massiv sei. Die hohe bauliche Ausnutzung der Grundsticke (zum Zeitpunkt der
frihzeitigen Bargerbeteiligung zum Bebauungsplanentwurf 1-15 von 225.000 m?
Geschossflache was einer GFZ von 5,0 entspricht) erzeuge zu viel Verkehr und lieBe zu
wenig Flache flr notwendige Griinanlagen. Deshalb sollte die GFZ zugunsten eines héheren
Grinanteils verringert werden, um so die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu wahren.

Prifung:

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht dem stadtebaulichen Ziel zum Zeitpunkt der
Ausschreibung des Wettbewerbs zum Potsdamer Platz, eine innerstédtische, verdichtete
Bebauung in diesem Bereich zu erreichen. Vor dem Hintergrund einer gesamtstadtischen
Nutzungszuweisung und Dichteverteilung ist ein hohes NutzungsmafB im Bereich am
Potsdamer/Leipziger Platz erforderlich.

Anregung:

Verkehrskonzept

Im aufgestellten Verkehrskonzept wurde eine Bevorzugung des motorisierten In-
dividualverkehrs gesehen, anstatt den 6éffentlichen Verkehr zur Erreichung des angestrebten
Modal-Split von 80:20 zu verstarken. Die bestehende StraBenplanung wurde als
Uberdimensioniert betrachtet, die keine Mdglichkeit zur Immissionsreduzierung darstelle. Im
Ubrigen wurde ein Fahrrad- und FuBwegenetz vermisst.

Prifung:

Der Bebauungsplan folgt den Vorgaben der Ubergeordneten Verkehrsplanung. Im einfachen
Bebauungsplan 1I-B5 wurden sowohl die Trassen der geplanten und bestehenden
6ffentlichen Verkehrsmittel als auch die vorhandenen und geplanten StraBen bericksichtigt,
um die ErschlieBung des Gebietes zu gewahrleisten. Ferner wurde die Zahl der zuldssigen
Stellplatze begrenzt, um das Verkehrsaufkommen des Individualverkehrs fir die
ErschlieBung zu reduzieren. Die Breite der StraBen, die den Bebauungsplan I-15 umgeben,
entspricht der historischen Situation (mit Ausnahme der EbertstraBe) und kann insofern nicht
als Uberdimensioniert bezeichnet werden. Die Aufteilung der StraBenrdume - auch die
Einteilung von Rad- und Gehwegen - ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Anregung:

Okologische Aspekte

Es wurde beflrchtet, dass die im Zusammenhang mit anderen Projekten am
Potsdamer/Leipziger Platz stehenden Bautatigkeiten Teile des Tiergartens zerstdéren werden.
Insgesamt wurde bemangelt, dass 6kologische Aspekte im Verfahren nicht geniigend

62



Beriicksichtigung gefunden hétten. Die stadtklimatisch wichtige Lage des Plangebietes
werde nicht beachtet.

Die in den Planen ausgewiesenen Grin- und Erholungsflachen seien lediglich reprasentativ
und nicht nutzbar. Der Spiel- und Erholungswert des Spielplatzes auf dem Leipziger Platz
wurde angezweifelt. Insgesamt solle eine geringere Versiegelung der Grundstlicke
angestrebt und die nicht versiegelten Bereiche sollten 6kologisch wertvoll angelegt werden.
Prafung:

Im Zuge der wasserrechtlichen Verfahren, der Baugenehmigungsverfahren und
gegebenenfalls sonstiger Verfahren wird durch entsprechende Auflagen sichergestellt, dass
nachteilige Auswirkungen auf Flora und Fauna des Tiergartens vermieden werden. Die
Belange des Umweltschutzes sind in einer umfassenden  Umweltvertrag-
lichkeitsuntersuchung untersucht worden und so weit als mdglich in der Planung bertcksich-
tigt worden. Die Freihaltung einer Klimaschneise ist mit dem Ziel der Wiederherstellung der
geschlossenen Blockstruktur und besonders der Wiederherstellung der Platzfigur des
Oktogons nicht in Einklang zu bringen.

Die Griinflachen auf dem Leipziger Platz sollen vorrangig reprasentative Funktionen haben
und die historische Situation eines Schmuckplatzes betonen. Dies entspricht dem Ergebnis
des Freiraumstrukturgutachtens, das zudem fir den Leipziger Platz nur einen
eingeschrankten Aufenthaltscharakter sieht. Der Spielplatz ist auch der Empfehlung der UVU
folgend in das so genannte Prachtgleis verlagert worden. Um gréBere Vegetationsflachen zu
sichern, sollen Dach-, Hof- und Fassadenbegriinungen festgesetzt werden.

Anregung:

Wohnanteil

Der geplante Wohnanteil von 20% sei zu gering, um das Gebiet in den Abendstunden nicht
zur Geisterstadt werden zu lassen. Bei der Festsetzung des Wohnanteiles sei auf den
Wohnbedarf von Familien Ricksicht zu nehmen.

Dartber hinaus gibt es eine Anzahl von Bedenken, die sich speziell auf die Randbebauung
des Leipziger Platzes richten.

Prifung:

Der im Senatsbeschluss 1154/91 festgelegte Wohnungsanteil von 20% stellt einen
grundsatzlich zu beachtenden und im Ubrigen als fiir stadtebaulich erforderlich zu
betrachtenden Ausgangspunkt fir die weiteren Planungen dar. Dieser Beschluss erfolgte
unter Einbeziehung der Investoren und ist zudem auch als Selbstbindung des Landes Berlin
zu sehen. Eine Erhdhung des Wohnflachenanteils innerhalb des durch den Gebietscharakter
des Kerngebietes definierten Rahmens ist nicht ausgeschlossen, da es sich bei dem o.a.
Senatsbeschluss um die Sicherung eines Mindestanteils handelt und der Bebauungsplan die
Errichtung weiterer Wohnungen zulassig macht.

Anregung:

Gebaudehdéhe

Die 35,0 m hohen Gebaude werden als zu hoch kritisiert. Sie fihrten zu einer weitgehenden
Verschattung des Platzes. Die homogene, hohe Platzrandgestaltung wurde als kulissenhatft,
starr und schematisch und den Menschen erdriickend empfunden. Sie wurde als Einkesse-
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lung und als Trutzburg bezeichnet. Vorgeschlagen wurde eine Orientierung der H6hen an
der historischen bzw. vorhandenen Nachbarbebauung zwischen 20,0 — 22,0 m
(insbesondere fir den Sudrand). Zur Auflockerung und zur Erlangung einer gréBeren Vielfalt
werden unterschiedliche Héhen vorgeschlagen.

Prafung:

Die Gebaudehdhe von 35,0 m, die fur das Plangebiet westlich des Leipziger Platzes
bestimmend ist, wurde fiir das o&stlich angrenzende Gebiet bereits im stadtebaulichen
Wettbewerb auf 26,0 m bzw. 22,0 m reduziert. Der nunmehr vorliegende Entwurf sieht eine
Traufhdéhe von 22,5 m Uber Gelande vor. Weitere Staffelgeschosse sind bei Einhaltung eines
Winkels von maximal 60° bis zu einer Oberkante von 26,0 m (ber Gelande zuléssig. Aus
Griinden des Umgebungsschutzes des Denkmales in der VoBstraBe wurde flr die
angrenzenden Gebaude die Héhe bis auf 18,0 m heruntergestaffelt. Lediglich im Gebaude-
kranz um den Platz selbst soll die H6he von 35,0 m aufgegriffen werden, um die geome-
trische Figur des Platzes durch die Gebaudekérper und Gebaudehéhen zu betonen. Bei
einer Platzbreite von gut 160,0 m Durchmesser ist weder eine groBflachige Verschattung
noch ein Einkesselungseffekt zu beflirchten. Zudem sind die Gestaltungsfestsetzungen und
die Hoéhenfestsetzungen im Bebauungsplan so gehalten, dass eine Variabilitdt in der
Gestaltung mdglich ist.

Anregung:

Rekonstruktion historischer Baukorper

Im Zuge von Rekonstruktion wurde gefordert, die Schinkelschen Torhduser am Leipziger
Platz wiederherzustellen. Eine Reihe von Denksteinen entlang des Verlaufs der ehemaligen
Mauer soll an die Zeiten der Trennung beider Stadthalften erinnern.

Prafung:

Die exakte Wiederherstellung der Torhduser wurde als nicht mehr zeitgemaB verworfen,
stattdessen wird durch die Gestaltung der Baukérper eine Torsituation erreicht. Die
Nachzeichnung des Mauerverlaufes durch Denksteine kann der Bebauungsplan nicht regeln,
da ihm hierzu die notwendigen Instrumentarien fehlen.

Das Ergebnis der Burgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplans I-15
bertcksichtigt wurden.

2.1 Relevante Bedenken und Anregungen aus den Beteiligungsverfahren zum Bebau-
ungsplan II-B 5

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplan [I-B 5 sind weitere Belange
geltend gemacht worden, die flr die Erarbeitung des Bebauungsplanes I-15a relevant sind.
So wurden erneut die Wiederherstellung der Schinkelschen Torh&user gefordert. Diesen
Anregungen kann aus den bereits benannten Gesichtspunkten heraus nicht gefolgt werden.
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3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 BauGB

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaB § 4 BauGB wurde fir den
Bebauungsplan 1-15 im Zeitraum zwischen dem 15.05.1995 und dem 16.06.1995 durchge-
fuhrt. Es wurden 66 Trager mit der Bitte um Stellungnahme angeschrieben. Hiervon
auBerten sich 54 schriftlich und 5 fernmdndlich. Die von 29 Tragern vorgebrachten Anregun-
gen, Hinweise oder Bedenken wurden im weiteren Verfahren berlcksichtigt. Die Grundzlge
der Planung waren hiervon nicht betroffen.

Das Ergebnis der Auswertung wurde vom Bezirksamt am 03.01.1996 beschlossen (BA-
Beschluss Nr. 2/96).

Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Prufung der von den Tragern o6ffentlicher Belange vorgebrachten Bedenken und An-
regungen fiihrten zu folgenden Anderungen des Entwurfes:

- Nachrichtliche Ubernahme der planfestgestellten Anlagen im Zentralen Bereich,
insbesondere des S-Bahnzuganges,

- Anderung des Gehrechtes in der Arkade zugunsten des Denkmales Leipziger StraBe 125

- Erdffnung eines Spielraumes fir die Hohe der ", Kranz“ Bebauung" am Leipziger Platz von
68 m - 70 m Uber NN

- Verbreiterung des Leitungsrechtes zwischen EbertstraBe und Leipziger StraBe in
stdlicher Richtung um 2,0 m zur Unterbringung des Raumbedarfes der verschiedenen
Unternehmenstrager

- Redaktionelle, klarstellende und ergénzende Aussagen in der Begriindung.

Diese Anderungen beriihrten keine Grundziige der Planung.
Die Uberpriifung der/des

- StraBenbegrenzungslinien

- Einschréankung der Zahl der Stellplatze

- Forderung der deutlichen Reduzierung von Gebaudehdhen und des MaBes der Nutzung
- Regelung der Abstandflachen

- wohnungsbezogene Spiel- und Freiflachen

- 20 % Wohnungsbauanteiles

- Forderung nach behindertengerechtem Ausbau

- Festlegung von Wohnungsschlisseln und Grundrisszuschnitten

- Zuganges zum ungehinderten Ton- und Fernseh-Rundfunkempfang
- Bedarfes von Schulpléatzen

- Entwicklungsbereichsgrenze

- Hinweises auf die Richtfunkstrecke

- Bauschutzbereiches

- extensiven Dachbegrinung fir Flachdacher

- Sicherung von KompensationsmaBnahmen
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- Festsetzung zur Luftreinhaltung

- Festsetzung zum passiven Erschitterungsschutz

- Festsetzung von Abluftanlagen

- Nutzung von Brauchwasser

- vorhandener Kabelnetzanlage

- Forderung nach Regelung zum Explosionsschutz des Mischwasserkanals

fiihrten zu keiner Anderung des Bebauungsplanes.

Das Ergebnis der Tragerbeteiligung wurde vom Bezirksamt am 03.01.1996 beschlossen
(BA-Beschluss Nr. 2/96).

4. Anderung im Nachgang zur Trigerbeteiligung

Nach Auswertung der Tragerbeteiligung wurde das Verfahren flr den Bebauungsplan fr
einige Jahre ausgesetzt, um die konkrete Projektentwicklung auf einem Schllsselgrundstiick
abzuwarten. Da sich zwischenzeitlich einige Rahmenbedingungen geandert haben und auch
kein konkreter Investor flr ein Vorhaben auf diesem Grundstick mehr unmittelbar zur
Verfugung steht, wurde der Bebauungsplan in Teilbereichen geandert. Dies betrifft
insbesondere die Erhéhung des Wohnanteiles von 20% auf 30% im MK A.

Weitere Anderungen gegeniiber dem Planungsstand zur Auswertung der Trégerbeteiligung
ergaben sich im Zuge der Durchfihrung von Wettbewerbsverfahren fiir Grundstliicke im
unmittelbaren Platzbereich. Diese betreffen

- den Verzicht auf die Dachbegriinung in der ,Kranz* Bebauung am Leipziger Platz,

- Ermdglichung von Balkonen fir die Wohnnutzung in diesem Bereich,

- Lockerung der Festsetzung fur Larmschutzgrundrisse an der Torsituation am Leipziger
Platz.

5. Planreifebeschluss nach § 33 BauGB

Fir das Vorhaben auf dem Grundstlick Leipziger Platz 15 fasste das Bezirksamt am
15.02.1996 den Beschluss, eine Genehmigung gemaB § 33 Abs. 2 BauGB zu erteilen
(Beschlussnummer 06/96).

6. Umstellung der Rechtsgrundlage

Das Bebauungsplanverfahren wurde ab dem Verfahrensschritt der 6ffentlichen Auslegung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB auf der Grundlage des BauGB in der ab dem 01. Januar 1998
geltenden Fassung fortgefthrt.

66



7. Offentliche Auslegung 1999 geméaB § 3 Abs. 2 BauGB

Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans I-15 hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt
fir Berlin vom 29. Januar 1999, Seite 246 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom
08.Februar 1999 bis einschlieBlich 08. Marz 1999 in den Raumen des Stadtplanungsamtes
Mitte 6ffentlich ausgelegen.

Es gingen 11 schriftliche Stellungnahmen ein. Das Ergebnis ist im Bebauungsplan
eingeflossen. Die Grundziige der Planung waren nicht betroffen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB — hier bezlglich des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans I-15a

Anregung:

Gegen die Belastung der Flache zwischen Leipziger Platz und EbertstraBe mit einem
Leitungsrecht werden Bedenken vorgebracht, die sich insbesondere gegen die Nicht-Unter-
baubarkeit der Leitungen und den geforderten Explosionsschutz fir den Mischwasserkanal
richten. Es wird angeregt, in Kooperation mit den beginstigten Unternehmens- und
Versorgungstragern, technische MaBnahmen zu einer Verminderung der belasteten Flache
mdglich zu machen.

Auswertung:

Da die bestehenden Leitungen in ihrer Lage nicht verandert werden kénnen und der
Bebauungsplan den gewinschten Kooperationsspielraum nicht einschrankt, wird die
Festsetzung beibehalten.

Anregung:

Far alle BaumaBnahmen im Bereich des Nord-Sid-S-Bahntunnels, die aus dem
Bebauungsplan resultieren, seien der Deutschen Bahn gesonderte Bauantrdge zur
Stellungnahme vorzulegen, da eine Beeintrdchtigung der Standsicherheit der Bahn
vermieden werden musse.

Auswertung:

Neben der Darstellung der nachrichtlichen Ubernahme der planfestgestellten Bahnanlagen
wurde erganzend in der Begrindung darauf hingewiesen. Die konkreten Abstimmungen
selbst sind Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Anregung:

Die entlang der Leipziger StraBe verlaufenden Arkaden werden im Hinblick auf ihre
Dimensionierung angezweifelt und eine flexiblere Festsetzung gefordert.

Auswertung:

Die Festsetzung von MindestmaBen fir die Arkaden schlieBen das gewlinschte Spiel in der
Ausgestaltung der Arkaden nicht aus. Zur ErschlieBung des hochverdichteten Blockes und
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zur Wahrung einer stadtebaulichen Qualitdt in prominenter Umgebung kann von den
Mindestanforderungen nicht abgesehen werden.

Anregung:
Der Wohnanteil von 20 % sollte beibehalien werden, ein héherer Wohnanteil sei nicht
umsetzbar.

Auswertung:

Der Wohnanteil wurde fir Teilflachen auf 30 % erhdht, um die vorhandene Nutzung in der
Umgebung starker zu berlcksichtigen, das Gebiet selbst vitaler zu gestalten und diesen
Innenstadtbereich attraktiv zu gestalten. SchlieBlich soll mit der Ausweisung innerstadtischer
Wohnstandorte Abwanderungstendenzen ins Umland entgegengewirkt werden.

Anregung:

Gegen die textliche Festsetzung der zufolge Dachflachen mit einer Oberkante zwischen
34,0 m und 50,0 m U. NN intensiv begrint und mit einer Erdschicht zwischen 60 cm und 80
cm versehen werden missen wird Einspruch erhoben, da sie aus statisch konstruktiven
Grinden nicht umsetzbar und aus landschaftlich géartnerischen Grinden nicht
nachvollziehbar sei.

Auswertung:

Die Festsetzung zur intensiven Begriinung wird - auch mit Ricksicht auf die Wohnnutzung —
nur noch fir solche baulichen Anlagen beibehalten, die bis zu 36,4 m G. NN hoch sind, also
bis ca. 2,0 m Uber Gelédnde. Alle sonstigen Dachflachen sind extensiv zu begrinen. Der
Anregung wird insoweit gefolgt.

Anregung:
Die Anpflanzung groBkroniger Baume wird abgelehnt, da eine vollstdndige Unterbauung
vorgesehen sei und auch historisch nicht vorhanden war.

Auswertung:

Der Anregung wurde gefolgt, da das stédtebauliche Konzept so geandert wurde, dass auch
stadtisch gepragte Hoéfe ohne Begrinung mdglich sein sollen. Zudem wurde auch die
rechtliche Mdoglichkeit geschaffen, das gesamte Baugebiet mit Ausnahme der
planfestgestellten Anlagen zu unterbauen.

Anregung :

Far die Traufhdhe an der VoBstraBe werden 22,0 — 26,0 m vorgeschlagen.
Auswertung:

Der Bebauungsplanentwurf entspricht der Anregung.
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Anregung:

Gegen die Ausweisung des Flurstickes 15/Flur 722 (Grundstick des ehemaligen
"Schinkelhduschens") als 6ffentliches StraBenland werden Einwande vorgebracht, da
hierdurch ein rechtlich und wirtschaftlicher Nachteil fur die Eigentimerin entstiinde.

Auswertung:

Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbes aus dem Jahre 1991 war eine Neuinterpretation
der Torsituation am Leipziger Platz, nicht die Wiederaufnahme der historischen Situation.
Diese zeitgemaBe Neugestaltung drickt sich sowohl in den neu geschaffenen
Raumproportionen und insbesondere der Héhenentwicklung und dem Grundstiickszuschnitt
aus. Da keine neuen Abwéagungsaspekte vorliegen, wird die Ausweisung als o6ffentliches
StraBenland beibehalten.

Anregung:

Es gingen zahlreiche Anregungen ein, die nicht den Regelungsmdglichkeiten des
Bebauungsplanverfahrens unterliegen oder sich auf Sachverhalte auBerhalb des Gel-
tungsbereiches beziehen.

Auswertung:
Da diese Belange nicht der Abwagung unterliegen haben sie keine Auswirkungen auf das
Bebauungsplanverfahren I-15a.

8. Planreifebeschluss nach § 33 BauGB

Fir das Vorhaben ,Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses® auf dem Grundstlick
Leipziger Platz 14/ VoBstraBe 23 beschloss das Bezirksamt Mitte am 6.07.1999 mit Vorlage
zur Beschlussfassung Nr. 726, den vorliegenden Bauantrag ebenfalls Gber den Weg einer
Planreifebestatigung auf der Grundlage des § 33 Abs. 1 BauGB zu genehmigen.

9. Anderung der Zustandigkeit

Die nunmehrige Zustandigkeit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung begriindet sich
aus der auBergewdhnlichen stadtpolitischen Bedeutung (§ 9 Ausflhrungsgesetz zum
Baugesetzbuch (AGBauGB)). Der Senatsbeschluss zur Festsetzung des Gebietes wurde am
19. Dezember 2000 gefasst, ohne dass der Rat der Blrgermeister mit der notwendigen 3/4
Mehrheit widersprochen hatte.

10. Anderung der Planinhalte im Nachgang zur Auswertung der &ffentlichen
Auslegung

Aufgrund der Fortentwicklung der Entwurfsplanung fur die Vorhaben am Leipziger Platz und
an der Leipziger StraBe im Geltungsbereich des Bebauplanes I-15a, dem Erfordernis, die

Projektplanung an der Leipziger StraBe an den vorhandenen Grundstiicksgrenzen zu
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orientieren sowie dem Erfordernis nach Anpassung der Festsetzungen an die Festsetzungen
des sidlich angrenzenden Bebauungsplanes |-16 wurden folgende Anderungen gegeniiber
den vorrausgegangenen beabsichtigten Festsetzungen vorgenommen:

- Umstellung der erweiterten Baukodrperfestsetzungen am Leipziger Platz auf reine
Baukdrperausweisungen (Wegfall Festsetzung GFZ und der Knotenlinie zur Trennung
unterschiedlicher GFZ MaBe)

- damit verbunden Wegfall der Méglichkeit, die Innenhdfe zweigeschossig zu Uberbauen,
wenn vom Nachbargrindstick angebaut wird

- Differenzierung der Gebaudekubatur im Innenbereich des Grundstlickes Leipziger Platz
17/EbertstraBe 14/VoBstraBe 20

- Modifikation der Hbhenfestsetzungen im ,Kranz“ und der Baugrenzen und Baulinien far
den Ricksprung am ,Kranz“ zur Anpassung an die beabsichtigten Festsetzungen im
Bebauungsplan I-16

- Anhebung der Geb&udehdhen an der VoBstraBe im Bereich des Leipziger Platzes um 1,0
bzw. 1,5 m

- Aussetzen der Festsetzung fur die zwingende Realisierung von Wohnungen im ,Kranz®
und Verzicht auf Nutzungen im Erdgeschoss gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 2 und 4 BauNVO im
Bereich des Grundstlckes Leipziger Platz 17/EbertstraBe14/VoBstraBe 20 (Kanadische
Botschaft)

- Flexibilisierung der Abweichungsmdglichkeiten von den Baulinien am Leipziger Platz
allgemein und speziell zur Realisierung einer Passage durch das Gebaude und einer
Terrasse im ,Kranz“ im Bereich des Grundstiickes Leipziger Platz 17/EbertstraBe
14/VoBstraBe 20 (Kanadische Botschaft)

- ausnahmsweise Zulassigkeit von Dachaufbauten in geringer Gré8e im ,Kranz*

- Reduzierung der Erdschicht bei den Flachen mit Bindung zum Anpflanzen von 80 auf 60
cm, bei Hofflachen und von 60 auf 40 cm, bei Terrassen und Erhéhung des Anteiles flr
Beleuchtungsflachen etc. von 30 auf 50 %

- Anpassung der Knotenlinie zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen im Bereich der
Grundstlcke Leipziger StraBe 126, 127-128 an die vorhandenen Grundstiicksgrenzen

- Wegfall einer Regelung fur die allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen in Kombination
mit einer Abstandregelung

- stattdessen allgemeine Zuléssigkeit von Wohnungen im Kerngebiet mit Ausnahme an
stark belasteten StraBen. Hier sind Wohnungen nur ab einer Hohe Gber 50,0 m G NHN
zuldssig.

- Modifizierung der Festsetzung fir Larmschutzgrundrisse flr das Grundstiick Leipziger
StraBe 124 und fir einen Gebaudeteil (Kopfbau) auf dem Grundstiick Leipziger Platz 19-
20/EbertstraBBe 13

- Wegfall der Festsetzung von Regenauffangbecken

- Anderung der Festsetzungsstruktur entlang der Leipziger StraBe zugunsten von
Baukdrperausweisungen

- Anhebung der Traufhéhe von 57,5 m auf 58,5 m flr die Grundstlicke Leipziger StraBe
126, 127-138
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- Anpassung der Héhe der Arkade an die Festsetzung im Bebauungsplan I-16, das heiBt
Reduzierung von 7,0 m auf 6,5 m sowie im Bereich des Denkmals und des &stlich
angrenzenden Grundstlickes um weitere 0,8 m.

- Anderung von einer flachenméaBigen Ausweisung in eine Baukérperfestsetzung bzw.
erweiterte Baukorperfestsetzung

- Verzicht auf die Verpflichtung zum Anpflanzen groBkroniger Baume

- Wegfall der geschlossenen Bauweise

- Wegfall der Zuordnungsfestsetzung

- Verzicht auf den verbindlichen Wohnanteil von 20% auf dem Grundstick Leipziger
StraBe 124

- Verzicht auf die textliche Festsetzung zum Ausschluss von Spielhallen sowie von
Einrichtungen zur sexuellen Schaustellung von Personen

11. Planreifebeschliisse nach § 33 BauGB, Baugenehmigungen

Auf Basis der Rechtsgrundlage des § 33 BauGB hat am 27.06.2002 das Abgeordnetenhaus
von Berlin (Beschluss Nr. 15/602) zugestimmt, das Vorhaben Leipziger Platz 17/EbertstraBe
14/VoBstraBe 20 (Errichtung der Kanadischen Botschaft) zu genehmigen, sowie am
12.12.2002 mit Abgeordnetenhausbeschluss Nr. 15/1106, das Vorhaben Leipziger Platz 16/
VoB3straBe 21 zu genehmigen.

Da fur Randbereiche des Bebauungsplans, die unmittelbar an noch im Zusammenhang
bebaute Bereiche angrenzten gegebenenfalls im Einzelfall Bauantrage erganzend zu den
Festsetzungen des Bebauungsplans II-B5, der die Art der Nutzung regelt, auf der Grundlage
von § 34 BauGB zu beurteilen waren, ist fur das Bauvorhaben auf dem Grundstlck Leipziger
StraBe 124 — da es den kinftigen Festsetzungen nicht widersprach — davon Gebrauch
gemacht worden und die Baugenehmigung am 16.01.20083 erteilt worden.

12. Teilung des Bebauungsplanes, Anderung des Geltungsbereiches

Der weitere Verfahrensverlauf erforderte die Teilung des Bebauungsplans 1-15, weil
restitutionsbehaftete Grundstiicke, die nunmehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans I-
15b liegen, die Festsetzung des Bebauungsplans |-15a unvertretbar verzégert hatten.

Die vielfachen Anderungen wéren auf dem Bebauungsplan 1-15 in der Fassung vom 5.
Februar 1999 burgerfreundlich nicht mehr erkennbar, so dass nun auch durch die Teilung
des Geltungsbereiches die Erstellung eines neuen Originalplans erforderlich wurde. Dieser
Bebauungsplan liegt nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich aus.

13. Fortfuhrung des Verfahrens auf der alten Rechtsgrundlage

Es wurde von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 i. V. mit § 244 Abs. 2 BauGB
Gebrauch gemacht.
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14. Offentliche Auslegung 2005 gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fur
Berlin Nr. 54 am 19. November 2004 auf Seite 4424 in der Zeit vom 29. November bis
einschlieBlich 29. Dezember 2004 im den Raumen 126 bis 129 des Dienstgebdudes der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, BehrenstraBe 42, 10117 Berlin gemaB § 3 Abs. 2
BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Andere Zeiten konnten telefonisch vereinbart werden.

Zuséatzlich erfolgte der Hinweis auf die Birgerbeteiligung als amtliche Anzeige am 19.
November 2004 in den Tageszeitungen ,Berliner Zeitung“ .und ,Der Tagesspiegel®.

Es gingen neun schriftliche Stellungnahmen ein.

Die Anregungen wurden thematisch zusammengefasst und betrafen folgende
planungsrelevanten Aspekte:

14.1 Stadtebau und Nutzungsstruktur

14.1.1 Gliederung des Kerngebietes, Gebietstypik

14.1.1.1 Anregung:

Die textliche Festsetzung 3.4, die oberhalb einer bestimmten Héhe fir Teilflachen des
Kerngebietes regelt, dass nur Wohnungen zuldssig sind, sei rechtswidrig. Die
Festsetzungsmdoglichkeit des § 7 Abs. 4 BauNVO diene nicht dem Zweck, im Rahmen einer
Brachflachentberplanung eine spezifische Gebietskategorie "Kernbereich mit Wohnanteil”
neu zu schaffen.

§ 7 Abs. 4 BauNVO sei nur bei einer Bestandslberplanung anwendbar, da der
Verordnungsgeber nur die Méglichkeit eréffnet, bei der Uberplanung von Kerngebieten eine
vorhandene Wohnbevélkerung vor einer Verdrangung zu schitzen und die
"Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung” dieser vorhandenen Wohnnutzung zu sichern
und ,keine Zwangsbewohnung von Kerngebieten* ermdéglichen wollte.

Da eine planungsrechtlich zu berlicksichtigende Gemengelage im Planungsgebiet nicht
bestand, sondern im Bereich Potsdamer-/Leipziger Platz eine vollstdndige Neukonzeption
des 51 Hektar umfassenden Gesamtareals auf der Grundlage eines 1991 durchgefihrten
stadtebaulichen Wettbewerbs erfolgte, kdnnten die Grundséatze der Trennung unvertraglicher
Nutzungen nur eingeschrankt gelten. Damit habe die Gemeinde sich in der Abwagung von
einen unzutreffend angenommenen Belang leiten lassen (BVerwG, Beschluss v. 20.01.92).
Eine Wohnnutzung sei lediglich im Geb&ude des vormaligen Weinhauses Huth westlich des
Potsdamer Platzes erhalten geblieben, nicht hingegen auf dem vollstdndig enttrimmerten
Leipziger Platz.

Die Zielsetzung des §7 Abs. 4 BauNVO, eine vorhandene Wohnnutzung aufrecht zu
erhalten und weiter zu entwickeln, kénne daher vorliegend von vornherein nicht erreicht
werden. Das Erhaltungs- und Fortentwicklungsziel kann sich auch nicht auf solche
Wohnnutzungen erstrecken, die bereits ihrerseits auf der Grundlage der rechtswidrigen
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textlichen Festsetzungen beruhen, etwa weil Bauherren die beabsichtigte Festsetzung gem.
§ 33 Abs. 1 Nr. 3 BauGB flr sich und ihre Rechtsnachfolger anerkannt und realisiert hatten.
Missachtet der Plangeber den bauplanungsrechtlichen Typenzwang und weicht er von den
Vorgaben der BauNVO ab, flihre dies zur Nichtigkeit der betreffenden Festsetzung.

In diesem Zusammenhang wurde in der Anregung auf das Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes v. 16.09.1993 — 4 C 28.91 — verwiesen, in dem klargestellt
wurde, dass die Festsetzungen eines Bebauungsplans dem Typenzwang unterliege und
Gegenstand gerichtlicher Uberpriifung sein kénne.

Gem. §7 Abs.3 BauNVO kénne, entgegen der textlichen Festsetzung Nr. 3.3, eine
Wohnnutzung nur fir "Teile des Kerngebiets” festgesetzt werden und nicht fir das gesamte
Kerngebiet. Lediglich das sehr kleine Grundstlick Leipziger StraBe 124 sei bislang aus dieser
Festsetzung der ,20%-igen Zwangsbewohnung“ herausgenommen worden. Die
Herausbildung eines Teilbereichs im Sinne des §7 Abs.4 BauNVO sehe der
Bebauungsplan in seiner letzten Entwurfsfassung nicht vor.

Die Festlegung einer einheitlichen Wohnanteilquote widerspreche dem Grundsatz der
Differenzierung und Schonung. Das in diesem Zusammenhang zitierte Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes vom 12.12.69 bezieht sich auf die objektive Angemessenheit,
insofern die von der Planung verursachten Nachteile, die zur Hintansetzung der betroffenen
Belange fuhrten, so offensichtlich falsch sind, dass die Grenzen des Planungsermessens
nicht eingehalten wurden und eine gerechte Bewertung nicht méglich ist. Bezogen auf
diesen Bebauungsplan bedeute dies, dass der einheitliche Wohnanteil in dem Gesamtareal
Potsdamer/ Leipziger Platz nicht unabh&ngig von der stadtebaulichen Situation des
einzelnen Grundstlicks umgesetzt werden kénne.

In einer Gesamtbetrachtung misse sich zudem der Gebietsteil, der eine Wohnnutzung
vorsieht, als so untergeordnet erweisen, dass der Charakter des Kerngebiets gewahrt bleibe.

Der Plangeber darf nicht durch eine flachendeckende Festsetzung von Wohnnutzungen
unter Umgebung des Typenzwangs ein Kerngebiet in einer Weise modifizieren, dass die
Gebietscharakteristik eines Mischgebietes verwirklicht werden misse. Der Entwurf des
Bebauungsplans |-15a degeneriere die Kerngebiete zu faktischen Mischgebieten, da die
beabsichtigte Verwirklichung des 20 %-igen Wohnanteils gut erkennbar sei. Die geringere
Qualitdt der Wohnnutzung werde durch die qualitative Bevorzugung des Wohnens
gegenlber der gewerblichen Nutzung, die auf die unteren Geschosse beschrankt bleibe gut
kompensiert. Die planerische Absicht, ein Mischgebiet unter dem Etikett eines Kerngebietes
festzusetzen, sei ohne weiteres erkennbar.

Abwagung:

Der Petent lasst mit den von ihm angefiihrten Rechtsgrundlagen und Kommentierungen
auBer acht, dass das Plangebiet keineswegs mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes identisch oder auf einen Baublock beschrankt sein muss. Vielmehr kann
das ,Baugebiet”, in dem die allgemeine Zweckbestimmung zu wahren ist auch angrenzende
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Flachen etwa gleicher Nutzungsstruktur umfassen. Dabei ist es unerheblich, ob diese
angrenzenden Flachen im Bebauungsplan festgesetzt sind oder sich die Nutzungsmischung
ungeplant entwickelt hat. Die Rechtssprechung bezieht ungeplante Bereiche einer
Baugebietsart dann in das ,Baugebiet® ein, wenn die Zusammensetzung der dort
vorhandenen Nutzung so eindeutig ist, dass bei einer Entscheidung Gber ein Bauvorhaben in
diesem Teil des sogenannten Innenbereichs § 34 Abs. 2 BauGB zugrunde zu legen ware.
Fur diesen konkreten Fall trifft das auf die slUdliche Seite der Leipziger StraBe zu, die von
zentralen Einrichtungen der Verwaltung (z.B. dem Bundesrat) gepréagt ist.

Erganzend kénnen angrenzende Bereiche des Potsdamer Platzes einbezogen werden, da
z.B. im festgesetzten Bebauungsplan [I-166 in den unmittelbar an der StresemannstraB3e
angrenzenden Baublécken eine uneingeschrankte Kerngebietsnutzung zulassig ist, wie
auch in den Baublécken an die EbertstraBe (f. B-Plan 11-163). Nicht unberiicksichtigt bleiben
sollte in diesem Zusammenhang, dass die Nutzung der im Bebauungsplan 1-202b nérdlich
der VoBstraBe, Ecke EbertstraBe vorgesehenen baulichen Anlagen durch die zentralen
Einrichtungen der Verwaltung auch den Eindruck einer Kerngebietsnutzung vermitteln,
obgleich der Bebauungsplan hier ein Sondergebiet ausweist.

Eine flachenméaBige Ausdehnung der ausschlieBlichen Wohnnutzung Uber das gesamte
Kerngebiet liegt nicht vor. Die in der allgemeinen Zweckbestimmung des Kerngebietes
bezeichneten Nutzungen (berwiegen. Dabei ist dieses Uberwiegen nicht buchhalterisch zu
sehen, sondern der Eindruck insgesamt muss durch die in § 7 Abs. 1 BauNVO genannten
Nutzungsarten gepragt sein. Dieser Eindruck vermittelt sich bereits jetzt dem Betrachter, der
sich am Potsdamer/Leipziger Platz befindet. Die Gebietstypik des Kerngebietes ist
demzufolge gewahrt. Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes hat die
Einschrankungen des Eigentums, insbesondere auch fir das Grundstiick Leipziger Platz 18-
19/ EbertstraBe 13 in der Abwagung berlcksichtigt, da die ggf. sich ergebenen Nachteile
durch hoéheren Aufwendungen fur die Errichtung der Wohnungen durch das hohe
NutzungsmaB und die Lagegunst kompensiert werden.

§ 7 Abs. 4 BauNVO wurde nicht nur zur Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung der
vorhandenen Wohnnutzung eingefihrt (wie § 4a BauNVO), sondern mit dem Ziel der
Belebung der Innenstadte.

Vorraussetzung fir die Anwendung des § 7 Abs. 4 BauNVO, da diese Vorschrift das
Eigentum betrachtlich einschrankt, ist das Vorhandensein besonderer stadtebaulicher
Grlnde, die auch eine Bestandssicherung sein kénnen, aber nicht sein missen. Besondere
stadtebauliche Grinde liegen bereits vor, wenn durch die Festsetzung ein Verdden des
bestimmten Stadtteils verhindert werden soll.

Die 0.g. Aussage: "Die Zielsetzung des § 7 Abs. 4 BauNVO, eine vorhandene Wohnnutzung
aufrecht zu erhalten und weiter zu entwickeln, kann daher vorliegend von vornherein nicht
erreicht werden.” ist korrekt, da sie nie Intention der Planung war. Planungsziel war es
vielmehr immer, mit der Sicherung eines Wohnanteiles einer Verddung des 51 ha groBen
Gebietes entgegenzuwirken. Im Falle der Platzrandbebauung gibt es weitere Griinde, auf die
an anderer Stelle eingegangen wird.
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Zu berlcksichtigen ist hier zudem der besondere Einzelfall, den der Verordnungsgeber bei
der Normierung der Baunutzungsverordnung nicht berlcksichtigen konnte, da diese
Ausnahmesituation, dass es in der Innenstadt noch nach 1990 Flachen in diesem Umfang
gibt, die auf Grund der politischen Teilung der Stadt nicht bebaut bzw. ihrer eigentlichen
Nutzung zugefiihrt werden konnten. Insofern ist hier an dieser Stelle durchaus ein
Kerngebiet mit der beabsichtigten Nutzungsmischung begrindbar.

Der vorgetragene Argumentation kann daher nicht gefolgt werden.

Es wird keine neue Gebietskategorie geschaffen, da die in der allgemeinen
Zweckbestimmung bezeichneten Nutzungen Uberwiegen. Die planerische Freiheit zur
Festsetzungsmaéglichkeit von Wohnungen beschrankt sich nicht nur auf Wohnungsbestand.
Die Festsetzung Mischgebiet zielt dagegen auf ein gleichberechtigtes Nebeneinander von
Wohnen und gewerblicher Nutzung, was hier nicht intendiert ist, da die Wohnnutzung nicht
Uberwiegt bzw. gleichberechtigt festgesetzt wird. Die Gebietstypik des Kerngebietes ist
gewahrt.

Die Abwéagung erfolgte nicht unter Annahme eines unzutreffenden Belanges, wie in der
Anregung vorgebracht, da bei einer stadtebaulichen Neuordnung innerhalb eines Bau-
gebietes der Trennungsgrundsatz, der bei vorhandenen Gemengelagen gelten kann, nicht
herangezogen wurde.

Die Bezugnahme auf § 7 Abs. 3 BauNVO ist wohl ein Irrtum und hier nicht nachvollziehbar.
Rechtsgrundlage fur die textliche Festsetzung 3.3, die regelt, dass 20% der zuldssigen
Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden sind, ist § 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, wie im
Ubirgen auch in der Begriindung dargelegt.

14.1.2 Anteil und Anordnung der Wohnnutzung

14.1.2.1Anregung:

Es wird angeregt anstelle der unter Punkt 2.2.4.1 der Begrindung dargelegten Festsetzung,
dass die Lage der geplanten Wohnungen ausschlieBlich in den obersten Geschossen
zulassig seien, diese auch Blockweise zuzulassen, damit nicht ausschlieBlich Birohauser
mit Wohnungen im Dachgeschoss entstehen, sondern auch reine Wohnhauser mdglich sind.
Es solle deech dem Investor und seinem Architekten Uberlassen werden, in welcher Form
unter Einhaltung der umfangreichen Bauvorschriften und der Marktnachfrage, Wohnungen
geplant werden kdnnen.

Abwagung:
Die Vorgaben zur Lagebestimmung der Wohnnutzung treffen fir die Grundsticke des
Petenten nicht zu.

Die ausschlieBliche Zulassigkeit von Wohnungen in den obersten Geschossen gilt laut
textlicher Festsetzung Nr. 3.2 nur fir die WilhelmstraBe, da hier aufgrund der
Verkehrsbelastung eine Wohnnutzung in den unteren Geschossen als nicht vertraglich im
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Sinne der Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse erachtet wird (siehe Abschnitt 3.2.3.2. der
Begriindung).

In der VoBstraBe oder im Blockinneren kdnnen hingegen — unter Wahrung der
Zweckbestimmung - auch reine Wohnhauser errichtet werden, so dass der Bebauungsplan
fir die hier betroffenen Grundsticke keineswegs festlegt, dass nur Wohnungen im
Dachgeschoss entstehen kdnnen. Es ist ein ausreichender Gestaltungsspielraum fur die
Anordnung der Wohnungen vorhanden und der Grundstiickeigentiimer wird nicht in unzu-
lassigem MaBe eingeschrankt.

14.1.2.2 Anregung:

Die Begrindung zum Bebauungsplan (S. 21) lasse erkennen, dass das objektive Gewicht
der gesunden Wohnverhéltnisse nicht zutreffend gewUlrdigt wurden sei, da entgegen aller
Sachverstandigengutachten der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung, die von einer
Wohnnutzung in den an der Leipziger StraBe gelegenen Lagen abraten, diese
Festsetzungen erfolgen, mit dem Hinweis, dass ihre Machbarkeit hin geprift worden sei und
die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse gewahrleistet seien.

Entsprechende Prifungen seien jedoch nicht dokumentiert. Die Behauptung, gesunde
Wohnverhéltnisse seien an dieser Stelle realisierbar, werden auch in der Begriindung nicht
substantiiert. Insoweit liege bereits ein abwéagungsrelevanter Ermittlungsfehler vor. Die
Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse sei verfassungsrechtlich aus Art. 2 Abs. 2 GG
geboten. Aus dieser Verpflchtung kann sich der Plangeber nicht mit bloBen
unsubstantivierten Behauptungen selbst entlassen. Die zynischen Ausfihrungen, die
Gesundheitsgefahren, vor denen die Sachverstandigen gewarnt haben, wirden durch ein
psychologisches Moment’ des Wohlbefindens” kompensiert, wenn man “Uber dem
Verkehrsstrom” wohne (Planbegriindung, S. 18f.), sprechen flr sich. Sie passen allenfalls zu
der bemerkenswerten Intention, hier werde Wohnen fir eine "bestimmte Klientel” geschaffen.

Abwagung:

Die Prifung, dass Wohnen im durch den Bebauungsplan festgelegten Umfang maéglich ist,
wurde anhand von konkreten Architektenentwirfen fir das in Rede stehende Grundstiick
sowie flr die vergleichbare sldlich gegentiberliegende Seite vorgenommen. Beide Entwirfe
haben gezeigt, dass qualitativ hochwertiges Wohnen, durch besondere Grundrisslésungen
(z.B. Maisonettwohnungen) mdglich ist und die Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse — in Anlehnung an § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB - gewahrleistet
werden kénnen. Die Prifung gesunder Wohnverhaltnisse war Gegenstand der Abwagung
und fihrte im Ergebnis zu der Regelung, dass Wohnungen fiir Teile des Kerngebietes — hier
fir das Grundstick des Petenten — erst oberhalb von 50m 0. NHN allgemein zugelassen
werden kdnnen. Das Vorliegen eines abwdagungsrelevanten Ermittlungsfehler ist nicht
begrindbar.

Zudem hat der Plangeber weder leichtfertig noch zynisch das "psychologisches Moment” des
Wohlbefindens (wenn man “lUber dem Verkehrsstrom” wohnt”) in die Abwagung mit
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eingestellt, da dies nur additiv, als zusatzliches und keineswegs als
abwagungsentscheidendes Argument aufgefihrt wurde.

Auch ist es nicht erklartes Planungsziel, dass nur fur ein "bestimmtes Klientel” geplant wird.
Allerdings ist angesichts der sehr hohen Grundstiickspreise an dieser Stelle und ebenso
hohen Baukosten es nicht gerechtfertigt zu behaupten, dass hier Mieten veranschlagt
werden kénnen, die fur jedermann in Frage kommen.

Es gibt keinerlei Anhaltspunkte dafir, das dies bei dem Vorhaben Leipziger Platz 18-
19/EbertstraBe 13 anders zu sehen ist. Der Bauherr hat hier die Gestaltungsmaéglichkeit und
nicht der Plangeber.

Die Aussage, dass alle Sachverstandigen der UVU einhellig von einer Wohnnutzung in den
an der Leipziger StraBe gelegenen Lagen abraten, ist im Gutachten so nicht belegt. Im Band
4 “Stadtklima” S. 48 wird dem Leipziger Platz im Gegenteil ein hoher Windkomfort infolge der
Innenhofstruktur bescheinigt.

14.1.2.3 Anregung:

Der Plangeber bewerte die gesunden Wohnverhéltnisse niedriger gegenlber objektiv
geringwertigeren Zielen, da er das Erfordernis der Wohnnutzung auf dem Grundstick
Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13 mit der homogenen architektonischen Ausformung des
Dachkranzes und der Entwicklung der Platzanlage mit zentralértlichen Funktionen begriinde,
die die Wohnnutzung an dieser ungeeigneten Stelle rechtfertigen wirden, obwohl dies als
Planungsziel begriindet mit eher denkmalrechtlichem Charakter der Platzanlage schon von
vornherein kein stadtebaulicher Belang sei. Zudem wirde dabei negiert, dass bereits in der
Vorkriegszeit im unmittelbaren Umfeld des Potsdamer Tores keine Wohnnutzung mehr
stattfand. Auch dies durfte eine Folge der veranderten Verkehrsverhélinisse seit der Anlage
als Wohnplatz im Jahre 1734 sein.

Unklar bleibe der Zusammenhang in der Begriindung zum angestrebten Wohnen im Inneren
mit der Ausformung des Dachkranzes der Platzanlage. Ebenso sei darauf hinzuweisen, dass
die gewlnschte Homogenitdt der Bewohnung auch durch die kanadische Botschaft
unterbrochen werde.

Die angestrebte Wohnnutzung kénne zudem nicht der nachtlichen Verédung
entgegenwirken, sondern diese sei allein von den Nutzungen im Erdgeschoss abhangig.
Zudem werde der Bereich des Leipziger Platzes nicht durch Behdrden, sondern durch
private Dienstleister bis zum spaten Abend genutzt, deren AuBenwahrnehmung sich jedoch
von der Wohnnutzung nicht erheblich unterscheide.

Abwagung:

In der Abwagung wurden sowohl der festzusetzende Wohnanteil wie auch das Erfordernis
der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse berlcksichtigt. Die Anforderungen an die
Wohnverhaltnisse beziehen sich insbesondere auf die Belichtung, Besonnung und Bellftung
der Wohnungen, auf die bauliche Beschaffenheit von Gebauden und Wohnungen sowie auf
die Zugénglichkeit der Grundsticke. Dabei sind soziale, hygienische, wirtschaftliche und
kulturelle Erfordernisse zu berlcksichtigen. Diese Anforderungen koénnen auf diesem
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Grundstick gewahrleistet werden. Insbesondere bezliglich der Besonnung ist die Lage des
Grundstlcks sehr glnstig, da die nachstmégliche Bebauung sidlich davon erst mit einem
groBem Abstand erfolgen kann, da der Leipziger Platz selbst von Bebauung freigehalten
wird.

Die Wohnnutzung im Kranz dient — wie in der Begriindung dargelegt — als Erinnerung an die
vielfaltigen Nutzungen (einschlieBlich des Wohnens) am Leipziger Platz in der
Vergangenheit, ohne auf einen bestimmten Zeitpunkt der Vergangenheit zu verweisen. Die
stadtebauliche Konzeption zielt somit in keiner Weise auf eine Rekonstruktion des
Vorkriegszustandes weder hinsichtlich der Nutzungsverteilung noch der Architektur. Das
zuklnftige Stadtbild am Leipziger Platz soll nicht alleine dadurch gepragt sein, dass der Platz
durch eine vielfaltige Nutzungsmischung belebt wird, sondern das Wohnen soll dazu
beitragen. Dabei ist es innerhalb dieser historischen Platzkonfiguration entscheidend in
welcher Weise sich das Wohnen hier prasentiert.

Die Unterbrechung der Homogenitdt der Wohnnutzung wird nicht “bereits” im
Nachbargebaude aufgegeben, was nahe legt, dass dies im Folgenden wiederholt auftritt.
Vielmehr handelt es sich um die einzige Ausnahme im gesamten ndrdlichen wie stdlichen
Kranz. Diese Ausnahme wurde nicht aus Immissionsgriinden gewéhrt, sondern einzig, um
diese den Platz bereichernde Sondernutzung der kanadischen Botschaft mit ihren
Repréasentationsbedirfnissen  unterbringen zu  kdnnen. Ein  Verzicht auf den
Wohnnutzungsanteil von mindestens 20 % der Geschossflache auf dem Grundstlick der
kanadischen Botschaft war damit nicht verbunden.

Die in der Anregung vorgebrachte Behauptung, dass im Umfeld des Potsdamer Tores als
Folge der veranderten Verkehrsverhaltnisse schon vor dem Krieg keine Wohnnutzung mehr
stattgefunden habe, kann nicht als Argument zum heutigen Ausschluss von Wohnungen
angeflihrt werden. Einerseits gibt es eine Vielzahl von Griinden, die zu dieser Entwicklung
gefuhrt haben mégen (z.B. Entwicklung von Bodenpreisen). Dies ist jedoch rein spekulativ
und kein Abwagungshintergrund. Andererseits gibt es heute bauliche und technische
Méglichkeiten, auf die Vorbelastung des Gebietes zu reagieren und eine hochwertige
Nutzbarkeit der Immobilie gewahrleisten zu kénnen.

In der Abwéagung wird davon ausgegangen, dass die Uberdrtliche Funktion des Kerngebietes
durch die untergeordnete Wohnfunktion nicht in Frage gestellt wird, zumal die festgesetzten
Nutzungen in der ,Erdgeschosszonen® in der Leipziger StraBe und am Leipziger Platz
spublikumsintensive Nutzungen* sind und damit zur Belebung des Gebietes beitragen.

14.1.2.4 Anregung:

Die ,obligatorische® Wohnnutzung sei ein Eingriff in die grundrechtlich garantierte
Privatnitzigkeit des Eigentums und erschopfe sich nicht in der einmaligen Aufwendung zur
Einrichtung von Schallschutzanlagen, sondern sei vielmehr eine Daueraufgabe, da die
Wohnnutzung hier gesundheitsgeféhrdend sei. Damit sei der objektive Gehalt der
Eigentumsgarantie aus Artikel 11 Abs. 1 GG nicht zutreffend erfasst und gewichtet. Das
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Erfordernis der Wohnnutzung sei nicht mehr zu begrinden, da nunmehr ein
Wohnungsiiberhang bestehe. Daher stelle die unveranderte Ubernahme der
Planungsgrundsatze aus dem Jahr 1993 eine Abwagungsausfall bzw. —defizit dar.

Abwagung:

Wie bereits in der Begriindung dargelegt, wurde in der Abwagung berlcksichtigt, dass die
Festsetzung eines Wohnanteils im Kerngebiet sehr wohl als ein Eingriff in das Eigentum
bewertet wird, insbesondere da die Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse mit
erhdéhten Aufwendungen verbunden ist.

Die Rahmenbedingungen, die sich seit 1993 nicht nur hinsichtlich des Wohnungsmarktes
verdndert haben, sondern auch hinsichtlich des Uberhangs an Biroflachen wurden
selbstverstandlich aktuell in die Abwagung eingestellt und nicht pauschal aus dem Zeitpunkt
der Planaufstellung Ubernommen. Insofern liegt hier kein Abwagungsausfall vor.
Entscheidend war das spezifische Markisegment, verbunden mit dem jeweiligen Standort.
Die derzeitig verringerte Wohnungsnachfrage in Berlin insgesamt ist kein Argument, um am
Leipziger Platz auf Wohnungen zu verzichten und damit das stadtebauliche Konzept nicht
umsetzten zu kdnnen.

14.1.2.5 Anregung:

Da das Grundstick Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13, dass in die Doppelplatzanlage
féormlich hineinrage, eine atypische Belastung durch die verkehrsreichste und zugleich
schmalste Stelle dieses Platzes aufweise, die auch aufgrund der Planungs- und
Genehmigungspraxis des Landes Berlin auf dem benachbarten Botschaftsgrundstiick
Leipziger Platz 17 nicht mehr hinreichend kompensiert werden kénne, erweise sich das
Aufzwingen des einheitlichen MaBstabs der vorgeschriebenen Wohnnutzung als eine
grundstiicksbezogene besondere Harte, die, auch gemessen am MaBstab des
Eigentumsgrundrechts aus Art. 14 Abs. 1 GG, eine unverhaltnisméaBige Inhaltsbestimmung
des Eigentums darstellte. Die Festlegung eines einheitlichen Wohnanteils widerspreche dem
Grundsatz der Differenzierung und Schonung. Ein deutliches Uberragen der
Nachbarbebauung, das diesen planungsrechtlichen Widerspruch auflésen kénnte, scheide
aufgrund der engen gestalterisch motivierten Festsetzungen am Leipziger Platz aus. Die
zwingende Wohnnutzung auf diesem Grundstick widerspreche dem Grundsatz der
raumlichen Trennung sich gegenseitig beeintréachtigender Nutzungen, wie im Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes vom 5.07.74 dargelegt, da die Belange in ihrem Verhaltnis
zueinander nicht hinreichend gewichtet wurden. Wohngebiete sollten grundsétzlich nicht
neben umgebungsbelasteten Gebieten geplant werden.

Abwagung:

Die besondere Grundstlckssituation wurde in der Abwégung bertcksichtigt. Auf die Prifung
der Machbarkeit (Realisierbarkeit) der Wohnungen wurde in der Begrindung bereits
eingegangen.

Eine Analyse der Belichtungssituation mit Bezugnahme auf den gemeinsamen Innenhof mit
der kanadischen Botschaft erfolgt in der Begrindung unter Punkt 14.2.1.1.
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Von ,sich gegenseitig beeintrdchtigen Nutzungen® kann zwischen den Grundstiicken
Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13 und Leipziger Platz 17 (Kanadische Botschaft) nicht
ausgegangen werden. Auf beiden Grundstiicken ist neben den Nutzungen des Kerngebietes
ein 20%-iger Wohnanteil zu realisieren. Art und AusmaB der im Kerngebiet konkret
zuldssigen Stérungen und Beeintrachtigungen sind im Verhdaltnis zu den im Baugebiet
allgemein zuldssigen Nutzungen zu bestimmen. Unter Beriicksichtigung des Wohnanteils
wurde daher u.a. auch fiir beide Grundstiicke geregelt, dass sonstige nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zuldssig sind, so dass sich dieser Stdrfaktor
hier nicht auswirken kann. Ein hohes Verkehrsaufkommen ist in der gesamten Innenstadt zu
verzeichnen. Der Wohnanteil im Kerngebiet begriindet kein eigensténdiges Wohngebiet.
Zum Grundsatz der rdumlichen Trennung ist anzumerken, dass dieser sich innerhalb des
Kerngebietes hier nicht auswirkt. Der Schutzanspruch des Wohnens im Kerngebiet als Folge
differenzierter Festsetzungen kann ggf. gem. § 15 Abs. 1 BauNVO im Einzelfall zur
Unzulassigkeit dieser Nutzung fihren; ware aber Gegenstand des
Genehmigungsverfahrens.

Es wird darauf verwiesen, dass in Weiterentwicklung des Konzeptes vom Biro Hilmer &
Sattler die Gestaltung des Kranzes im Oktogon nicht mehr durchgehend auf einem
Hbhenniveau ihren Abschluss findet. Zur Darstellung der Torsituation am westlichen Eingang
zum Oktogon erfolgt die stadtebauliche Betonung der sogenannten Kopfbauten (Grundstiick
Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13 sowie Leipziger Platz 1-6). Im Ergebnis kann der
Hbhensprung zwischen Sockelgebdude und “Kranz” gegenlber den angrenzenden
Gebduden um 1,5 m angehoben werden. Darlber hinaus wird die HOhe der
“Kranzbebauung” auf eine Traufhdéhe von 72,5 m sowie eine Firsthéhe 74,5 m festgesetzt.
GegenUlber der Planung aus dem Jahre 1995 (Bebauungsplanentwurf vom 02. Mai 1995) mit
einer Obergrenze der GFZ von 7,5 kann fur das Grundstick Leipziger StraBe 18-
19/EbertstraBe 13 in Folge der dargelegten Modifizierung des Hilmer & Sattler-Konzeptes
eine deutliche Verbesserung der Wertigkeit festgestellt werden. In diesem Zusammenhang
eine grundstlicksbezogene besondere Harte durch den vorgegebenen Wohnanteil
festzustellen, ist nicht nachvollziehbar.

14.1.2.6 Anregung:

Da das Gebiet, ungeachtet historischer Vorbilder der Vorkriegszeit, von denen keine
nachwirkende Pragung mehr ausgehe, neu beplant werde, gelten die Planungsleitsatze —
hier der Trennungsgrundsatz gemaB § 50 BImSchG. Nach § 50 BImSchG seien bei
raumbedeutenden Planungen und MaBnahmen die far eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
die dem Wohnen dienenden Gebieten so weit wie mdglich vermieden werden. Entsprechend
fihrt der Bericht zur Umweltvertraglichkeitsuntersuchung aus:

"Nach derzeitigem Planungsstand werden vor allem die Wohn- und Blronutzungen sowie
Gemeinbedarfseinrichtungen, die im Bereich der HauptverkehrsstraBen liegen, erheblichen
Larm- und Luftschadstoffen ausgesetzt sein. Dies sind zwar innenstadttypische
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Vorbelastungen, gleichwohl muss bei der vélligen Neuplanung eines Siedlungskomplexes
dem vorbeugenden Schutz vor schadlichen Immissionen und der Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse Rechnung getragen werden. Soweit die verkehrsbedingten
Vorbelastungen des Standortes nicht wesentlich reduziert werden kann, sollten empfindliche
Nutzungen an geeignete Standortbereiche im Planungsgebiet verlagert werden.”

(Bericht zur Umweltvertraglichkeitsuntersuchung (Kurzfassung), S. XII.)

Abwagung:

Es war bei dieser Neuplanung unerheblich, ob es eine “nachwirkende Pragung” des
Gebietes durch die Vorkriegszeit gab, da die Zuldssigkeit nicht im Rahmen einer Prufung
nach § 34 BauGB erfolgte. Entscheidend war ist alleine die stadtebauliche Konzeption, fur
die sich das Land Berlin entschieden hat. Diese Planungshoheit lasst es auch zu, an die
historische Vorpragung ankniipfen zu wollen. Eine Konzentration von Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebauden, die zu einer groBraumigen Monostruktur geflhrt hatten, war nicht das
Planungsziel.

Im Bebauungsplan wird fiir das Grundstlck Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13 Kerngebiet
festgesetzt. Das Baugebiet dient nicht vorrangig dem Wohnen, demzufolge ist flir den
Schutzanspruch des Wohnens im Kerngebiet — wie bereits unter Punkt 14.1.2.5 dargelegt —
die Stérobergrenze des Kerngebietes maBstabsbildend.

Die Ausfihrungen der UVU waren Gegenstand der Abwéagung und fihrten zur Aufnahme der
textlichen Festsetzungen 3.2 und 9 — wie in der Begrindung zu Punkt 3.dargelegt.

14.1.3 Wohnfolgeeinrichtungen/soziale Infrastruktur

14.1.3.1 Anregung:

Eine entsprechende Infrastruktur sei, obwohl in gréBeren Teilgebieten des Kerngebietes
Wohnnutzung festgesetzt werde — im Gegensatz zum Rahmenbebauungsplan, der bereits
eine Festsetzung von Wohnanteilen durch kinftige Bebauungsplane in seiner Begriindung
und Kindertagesstatten in seinen Festsetzungen vorsah — nicht planerisch fortentwickelt
worden. Dieser Pflicht sei der Plangeber auch nicht durch den Hinweis entzogen, dass die
am Leipziger Platz vorgesehenen Wohnungen “nur von einer bestimmten Klientel
nachgefragt werden” (!vgl.— Begriindung, S. 22). Die BauNVO folge, mit Ausnahme der
Werkswohnung in § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, einem einheitlichen Leitbild des Wohnens, so
dass nicht ersichtlich sei, warum eine “bestimmte Klientel” generell etwa auf
Kindertagesstatten, Schulen oder Spielplatze verzichten kénnte.

Abwagung:

Im Rahmen der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes 1I-B5 hat der Plangeber eine
eingehende Prufung vorgenommen, welche sozialen Infrastruktureinrichtungen durch die
Planungen am Potsdamer/Leipziger Platz zum damaligen Zeitpunkt erforderlich wurden. Im
Ergebnis wurden zunachst die Flachen fir vier Kindertagesstétten, eine Schule und eine
Jugendfreizeiteinrichtung planungsrechtlich gesichert. Der Verzicht auf die Realisierung von
sozialen Infrastruktureinrichtungen, wie sie noch der Bebauungsplan II-B 5 vorsah, ist nicht
darin begrindet, dass am Leipziger Platz fir ein bestimmtes Klientel gebaut werden soll,
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sondern darin, dass der Bezirk Mitte einen Bevolkerungsrickgang, verbunden mit einer
Reduzierung des Kinderanteils, in diesem Bereich zu verzeichnen hatte, welcher die einst
vorgesehen Planungen fUr Infrastruktureinrichtungen hinféllig machte. So hat der Bezirk
Mitte im Vergleich 1991-2004 einen Bevdlkerungsverlust von 8 % zu verzeichnen und liegt
damit weit Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 3%. Der Bezirk Mitte hat
entsprechend auf diese Entwicklung in seiner Planung reagiert. In der erst im November
2004 beschlossenen Bereichsentwicklungsplanung des Bezirkes sind folglich die vormals am
Potsdamer Leipziger Platz vorgesehenen sozialen Infrastruktureinrichtungen nicht mehr
vorgesehen. Infolge der demographischen Entwicklung kénnen aber freie Kapazitaten im
Umfeld (z. B. Kita in der VoBstraBe, Schule und Jugendeinrichtung in der WilhelmstraBe) zur
Versorgung genutzt werden. Der Verzicht jeder einzelnen Einrichtung wurde in jeweiligen
Planverfahren unter Beteiligung der jeweiligen Fachbehérden gepruft. Die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen sind demnach ausreichend.

In die Abwagung zur Festsetzung des Wohnanteiles ist eingeflossen, dass samtliche
infrastrukturellen Einrichtungen im Umfeld vorhanden sind.

14.1.3.2 Anregung:

Da der Bebauungsplan einen 20 %igen Wohnungsanteil vorsehe, seien auch die Belange
der Kinder zu berlcksichtigen, insbesondere unter dem Gesichtspunkt kindergerechter
Stadt. Es ware gewiss eine lohnende Aufgabe, Berlin zur attraktivsten, kindergerechten
europaischen Hauptstadt zu entwickeln und diese Aufgabe gleichrangig zu den technischen,
asthetischen und 6kologischen Fragen zu behandeln.

Abwagung:

Die vorgebrachte Anregung ,Berlin zur attraktivsten, kindergerechten europédischen
Hauptstadt zu entwickeln“ hat bei der Umsetzung der konkreten Vorhaben gezeigt, dass der
Standort am Leipziger Platz mit seinen Rahmenbedingungen (zentrale Lage mit sehr hoher
Dichte) nicht uneingeschrankt dafiir geeignet ist. Es handelt sich vielmehr aufgrund der
landesplanerischen Zielsetzungen um ein Kerngebiet, das wegen dieser stadtebaulichen
Funktion vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Ein-
richtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen soll. Dennoch sind
zumindest infrastrukturell im direkten Umfeld die Bedingungen fir das Wohnen mit Kindern
am Potsdamer Platz gegeben (Kitas, Schulen, Kinderspielplatze und sonstige
Erholungsmdoglichen wie der groBe Tiergarten in unmittelbarer N&he), so dass die
Erfordernisse, die sich aus der Festsetzung des Wohnanteils ergeben, berticksichtigt werden
kénnen. Dennoch ware es ,Etikettenschwindel®* wirde man dies als herausgehoben
kinderfreundliche Planung bezeichnen wollen. Hierfir sind im Land Berlin andere und
glnstigere Standorte - beispielsweise innerhalb der EntwicklungsmaBnahmen des Landes
Berlin — vorhanden. Die Kinderfreundlichkeit einer Stadt ist zudem nicht in erster Linie Uber
BaumaBnahmen und schon gar nicht Gber das Instrument der Bauleitplanung zu realisieren.
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14.2  Umwelt- und bauordnungsrechtliche Aspekte bei der Wohnnutzung

14.2.1 Larmschutz und Belichtung

14.2.1.1 Anregung:

Die in der textlichen Festsetzung Nr.9 genannten L&rmschutzmaBnahmen seien nicht
geeignet, gesunde Wohnverhaltnisse herzustellen. Die Larmbelastung im Kreuzungsbereich
Potsdamer Platz und den angrenzenden StraBen erreiche extreme AusmaBe. Daher seien
fir das Grundstlick Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13, das den Belastungen von drei
Seiten ausgesetzt ist, die Larmbelastung so hoch, dass selbst die zuldssigen Werte flr
BUronutzungen Uberschritten seien. Fir diesen Bereich hat das Institut fir akustische
Signalanalyse Aachen im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung Gerauschpegel
von tags 78 dB (A) und nachts 72 dB (A) prognostiziert. Die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung werden hier sogar fir Buronutzungen um 14 dB (A) tags und
18 dB (A) nachts Uberschritten. Im obersten Geschoss liegen die Werte um héchstens 5
dB (A) niedriger.

Nach der Verdffentlichung "Larmbelastung 1998” der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
sind 3,5 % der Berliner von taglichen Larmpegeln zwischen 75 und 80 dB (A) und 1,7 % von
nachtlichen Larmpegeln zwischen 70 und 75 dB (A) betroffen. Die genannten Gruppen
entsprechen den am starksten vom Larm Betroffenen, die noch im %-Bereich zu ermitteln
sind.

Die zwangsweise Festsetzung von Wohnnutzung in einem ungeeigneten Bereich verletzte
das Abwagungsgebot gemaB § 1 Abs. 7 BauGB, da eine Fehlgewichtung der Belange
erfolge. Wie im Urteil des BVerwG vom 12.12.69 dargelegt, sei nachvollziehbar darzustellen,
welche Bedeutung die jeweiligen Belange haben und welcher Belang bevorzugt bzw.
zurlckgestellt werde. Die Gegeniiberstellung der von der Planung verursachten Nachteile
wirde verdeutlichen, dass die Grenzen des Planungsermessens einzuhaltenden gerechten
Bewertung der insgesamt beteiligten Belange gegen § 1 Abs. 5 und 6 BauGB verstoB3e.

Zu den Belastungen durch den Verkehrslarm, die gesunde Wohnverhaltnisse nicht
gewahrleisten wirden, lieBen sich auch zur Hofseite keine gesundheitlich unbedenklichen
Wohnrdume realisieren, da auch auf dem angrenzendem Grundstiick eine Uberbauung der
Hofflache zulassig sei und daher die Belichtungsverhaltnisse nicht ausreichend seien. Die in
der textlichen Festsetzung Nr. 9 Abs. 1 und 2 angeordnete Ausrichtung von Wohnraumen
zur Hofseite wurde offensichtlich entwickelt, bevor die Detailplanung der kanadischen
Botschaft in den Planentwurf eingefligt wurde.

Die verbleibende Restflache des Hofes kann allenfalls als “Beliftungsschacht”, nicht
hingegen zur wohnadaquaten Belichtung dienen, zumal das Grundstick nur Uber eine
Hoffassade =zur Nordseite verfligt. Eine dem Abwagungsgebot entsprechende, am
grundrechtlichen Leitsatz des Art. 2 Abs. 2 GG orientierte Gewichtung der privaten Belange
kann hier nur einen planerischen Verzicht auf die Wohnanordnung zur Folge haben.
Gesunde Wohnverhaltnisse seien vorliegend, insbesondere unter Berlcksichtigung der im
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Planentwurf bereits gebilligten und von der Bauaufsicht genehmigten Uberbauung der
benachbarten Hofflache, nicht mehr realisierbar. Durch die nicht mehr umkehrbaren
planerischen Dispositionen sei eine Wohnnutzung auf dem Grundstlick Leipziger Platz 18-
19/EbertstraBe 13 ausgeschlossen.

Der Plangeber habe durch die Legalisierung der Baukérper auf dem Nachbargrundstick
einen Konflikt geschaffen, den er zu lésen verpflichtet sei. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans — hier die Auswirkungen auf das Nachbargrundstick — dirfe die dadurch
hervorgerufenen Interessenkonflikte nicht so 16sen, dass die privaten Belange zu Lasten des
Grundstlickseigentimers unbewaltigt blieben ( BVerwG Urteil v. 9.03.79).

Abwagung:

Die textliche Festsetzung Nr. 9 zielt auf den Regelfall im Plangebiet. Im Absatz 3 der
Festsetzung ist erkennbar, dass der Plangeber sich bewusst ist, dass es im Plangebiet
besondere Situationen geben kann, bei der die Anforderungen der Absétze 1 und 2 nicht
umgesetzt werden kénnen und fir die deshalb spezielle technische Lésungen gefunden
werden mussen. Eine solche Sondersituation ist im vorliegenden Fall gegeben.

Die textliche Festsetzung Nr. 9 und Nr. 3.2. setzen die Empfehlungen der UVU (Band 6-
Fachbeitrag “Larm”) inhaltlich um. Dort wird ausgefiihrt, dass die Immissionswerte vor den
Obergeschossen der Gebaude an der EbertstraBe um bis zu 5 dB(A) geringer sind (Band 6,
S. 72). Die Textliche Festsetzung Nr. 3.2. macht Wohnen in diesem Bereich deshalb erst ab
50 m dber NHN allgemein zuléssig. Die Gutachter empfehlen die Planung larmgeschitzter
Grundrisse (u. a. Band 6, S. 75). Diesem Erfordernis entspricht die textliche Festsetzung Nr.
9, da die schallschutzberlcksichtigende Grundrissgestaltung mit entsprechender Anordnung
von Aufenthaltsraumen nur an larmbelasteten VerkehrstraBen begrindet werden kann. Die
Realisierbarkeit dieser Festsetzung ist in einer Machbarkeitsstudie Uberprift wurden.

Darlber hinaus gehen sowohl die Gutachter der UVU, als auch der Plangeber davon aus,
dass die vorhandenen Larmpegel in diesem Bereich hohe Anforderungen an die
Konstruktion der AuBenfassaden stellen und gegebenenfalls der Einsatz mechanischer
Luftungsanlagen fur die der EbertstraBe zugewandten R&ume geboten ist, aber mit
entsprechendem technischen Aufwand oberhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Héhe
eine  Wohnnutzung mdglich ist. Die Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen SchallddmmmaBe nach der DIN 4109 ist im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Die Bebauung des Innenhofes der kanadischen Botschaft mit der sich nach oben
verjingenden “Timber Hall” endet bei 53,50 m uUber NHN. Die “Timber Hall” hat auf die
Belichtungssituation der Wohnungen in der EbertstraBe keinen negativen Einfluss. Mit einem
Durchmesser von 9 m liegt sie mittig im Innenhof der kanadischen Botschaft, I1&sst beidseitig
einen jeweils 5 m breiten Abstand von der umgebenden Bebauung auf dem Grundstiick
selbst und gewahrt damit einen seitlichen Durchblick in die Hofanlage der Botschaft, liegt
etwa 10 m von der Grundstliicksgrenze und 15 m von der Baugrenze auf dem Grundstlck
Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13 entfernt. Durch die differenzierte Baukdrperfestsetzung
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der Innenhofbebauung im Bereich der kanadischen Botschaft ist die Einhaltung dieser
Gebdaudekonfiguration  planungsrechtlich gesichert. Das Vorhaben wurde zudem
entsprechend der planungsrechtlichen Vorgaben realisiert.

Das oberste Bauteil der “Timber Hall” ist zudem in einer Hohe von 4 m verglast und damit
transparent gestaltet.. Eine Beeintrachtigung der Belichtung der ab 50 m Uber NHN
zulassigen Wohnungen kann nicht festgestellt werden. Die Bebauung auf dem Grundstiick
Leipziger Platz 17/EbertstraBe14/VoBstraBe 20 erzeugt somit keine Vorbedingungen, die
eine Realisierung von Wohnungen im festgesetzten Umfang auf dem Grundstlck Leipziger
Platz 18-19/EbertstraBe 13 verhindert.

Auch die Hofsituation auf dem konisch zulaufenden Grundstick Leipziger Grundstiick
Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13 selbst steht der Realisierung von gut belichteten
Wohnungen nicht entgegen. Die Wohnungen kdnnen entlang der EbertstraBe im obersten
Geschoss untergebracht werden, so dass die Situation eines ,Belliftungsschachtes” gar nicht
entstent. Die Hauptorientierung der Wohnungen ist ohnehin aufgrund des
Grundstickszuschnittes die EbertstraBBe, die bei einer Westexposition der Wohnungen sehr
gute Belichtungsvoraussetzungen bietet, bzw. der Leipziger Platz im Bereich des Kranzes,
der hervorragende Belichtungsverhéltnisse hat. Gesunde Wohnverhaltnisse sind
diesbezlglich gewahrt. Eine Abwagung der Belange ist erfolgt (vgl. Punkt 3.2.7.2 der
Begrindung). Fur das Grundstlick des Petenten wurde — unter besonderer Berlicksichtigung
der Lage und der Situation — im Vergleich zu den anderen Grundstiicken eine abweichende
Regelung getroffen. Die héheren Aufwendungen, die sich bei Umsetzung der planerischen
Vorgaben ergeben, werden durch das im Bebauungsplan héchstzulassige Nutzungsmal
kompensiert. Zu berlcksichtigen war auch die attraktive Lage im Stadtzentrum.

14.2.2 Lufthygiene

14.2.2.1 Anregung:

Auch weitere Emissionen, die von den SchallschutzmaBnahmen der TF 9 nicht erfasst seien,
belasteten das Grundstick mit einer Intensitdt, die gesunden Wohnverhaltnissen
widerspreche, insbesondere die erhebliche Stickstoffbelastung durch den Stop-and-go-
Verkehr im Kreuzungsbereich sowie durch die besonderen aerodynamischen
Gegebenheiten 6stlich der EbertstralBBe.

Die Belastung habe sich seit Erstellung des Gutachtens erhéht. Die planerische Anordnung
der Wohnungen misse daher auf die vorhandenen Hauptverkehrsachsen angemessen re-
agieren, was im Bereich der StraBenkreuzung Leipziger StraBe/EbertstraBe erkennbar nicht
geschehen sei. Eine Verlagerung der Wohnnutzungen sei auch ohne Weiteres mdglich, da
im Plangebiet in ausreichendem MaBe weitaus weniger belastete Flachen zur Verfligung
stehen. Hierzu fihre das im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung erstellte
Gutachten des Deutschen Wetterdienstes aus:
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"Die entlang der LennéstraBe (,Hertie’-Komplex) vorgesehene Wohnbebauung kann als
gunstig angelegt betrachtet werden. Dies trifft — allerdings mit Einschrankungen — auch auf
die Wohnbebauung im ,Sony’- und im ,Daimler-Benz’-Komplex sowie im Zuge der Link- und
Kéthener StraBe zu. Ostlich der EbertraBe/StresemannstraBe sollte empfindliche Nutzung
nicht vorgesehen werden.”

(Deutscher Wetterdienst, Amtl. Gutachten v. 12.08.1993, S. 53.)

Abwagung:

Die Ausfiihrungen der UVU sind bekannt und waren Gegenstand der Abwagung. Das Zitat
aus dem aufgeflihrten Gutachten des Deutschen Wetterdienstes ist unvollstédndig. Es lautet
einleitend: “Die empfindliche Nutzung (s. Abb. 5) sollte - zumindest was Kindertagesstatten
und Schulen anlangt — in die Nahe von klimatologischen Ausgleichsrdumen gelegt werden”.
Diese betrachtete Nutzung st planerisch nicht im Bereich 0stlich der
EbertstraBe/StresemannstraBe vorgesehen.

Es ist richtig, dass keine quantitative Reduzierung des Verkehrs stattgefunden hat. Davon
wurde im Gutachten auch nicht ausgegangen. Es wurde fir das Jahr 2010 ohne
Bertcksichtigung der vorhabensbedingten Ziel- und Quellverkehre von einem Zuwachs der
Gesamtfahrleistung um 61 % und einer deutlichen Abnahme der Kfz .- spezifischen
Emissionen um 42-53 % gerechnet (Kurzfassung der UVU S. VII). Insofern ist die
ausschlieBliche Betrachtung des quantitativen Verkehrsaufkommens nicht hinreichend fur
die Aussage einer Erhéhung der Verkehrsbelastung.

14.2.2.2 Anregung:

Unter dem  Punkt Lufthygiene werde in der Zusammenfassung der  Ergebnisse der
Umweltvertriglichkeitsuntersuchung in der Begriindung (S. 53) ausgefiihrt, dass in den Innenhofsituationen mit
einem eingeschrinkten Luftaustausch zu rechnen sei. Daran ist die Empfehlung gekniipft, dass mogliche
Offnungen an nicht zu stark befahrenen StraBen liegen sollten. Dariiber hinaus werde festgestellt, dass die
Leipziger Strafle "als typische Situation einer  StraBenschlucht  mit  eingeschrinkten
Durchmischungsverhiltnissen und somit hoher Schadstoffakkumulation besonders bei siidlichen/siidostlichen
Windrichtungen” einzustufen sei. Dies treffe in der Tendenz auch fiir den Leipziger Platz zu. Dieser Befund
fithrte in der Begriindung (S. 53) zu folgender eindeutiger Empfehlung:

"Baukoérper sollten nicht zu stark belasteten StraBen hin gedffnet sein und empfindliche
Nutzungen in weniger immissionsexponierten Lagen angeordnet werden. Die potenziellen
Schadstoffanreicherungen liegen im Bereich des Leipziger Platzes. Hier sollten keine
empfindlichen Nutzungen vorgesehen werden.”

Diese eindeutigen Aussagen der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung aus dem Jahr 1993
seien fur die aktuelle Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Dezember 2004 inhaltlich
verfalschend erweitert worden: Eingefligt wurde ein vermeintlich allgemeingultiger Zusatz,
dass die Aussagen der Untersuchung in erster Linie fir die Messpunkte in Bodennahe
gelten. Die Betrachtung der Konzentrations-/H6henverldufe an ausgewdahlten Messpunkten
zeige, dass im Allgemeinen mit der zunehmenden H6he abnehmende Konzentrationen der
Verkehrsschadstoffe gemessen werden.
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Die Verfalschung des Untersuchungsergebnisses, habe — wie sich aus den ebenfalls
veranderten Erlauterungen zur Umsetzung ergibt — zwangslaufig Abwagungsfehler infolge
unrichtigen Tatsachenmaterials zur Folge.

Abwagung:

Der Begrindungstext wird in der Anregung verklrzt wiedergegeben. Er lautet tatsachlich:
"Die Leipziger StraBe wird als typische Situation einer StraBenschlucht mit eingeschrankten
Durchmischungsverhaltnissen und somit hoher Schadstoffakkumulation besonders bei
sudlichen/stddstlichen Windrichtungen eingestuft. Dies trifft in der Tendenz auch fir den
Leipziger Platz zu. Die Aussagen gelten in erster Linie fir die Messpunkte in Bodenn&he. Die
Betrachtung der Konzentrations-/Héhenverlaufe an ausgewahlten Messpunkten zeigt, dass
im Allgemeinen mit der zunehmenden Héhe abnehmende Konzentrationen der
Verkehrsschadstoffe gemessen werden.”

Unmittelbar am Grundstlick Leipziger Platz Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13 hat es im
Rahmen der UVU keinen Messpunkt gegeben, wohl aber auf der gegentiberliegenden Seite
am Potsdamer Platz (Messstellen 1 und 18) sowie vor dem Grundstlck Leipziger Platz 15
(Messstelle 15). Da keine Aussagen fir einen Messpunkt am Grundstiick Leipziger Platz
Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13 vorhanden waren, konnten nur Tendenzaussagen von
nahegelegenen Messpunkten tbernommen und Ubertragen werden.

Das Ergebnis fur die Messstellen 1 und 13 wird in der UVU S 59 f wie folgt beschrieben:
"Durch die vorgesehene Bebauung &ndert sich das lokale Windfeld erheblich. Insbesondere
fir die Windrichtung SW bis NW liegt nunmehr die Messstelle im Windschatten der
vorgesehenen Daimler-Benz-Bebauung. Im Lee dieser Geb&ude bildet sich ein sogenanntes
Totwassergebiet aus, in dem in Bodenndhe emittierte Schadstoffe akkumuliert werden.
Zumindest in diesem Teilbereich des Potsdamer Platzes ist nach Realisierung der
vorgesehenen BaumaBnahme bei kritischen Windrichtungen mit sehr hohen Immissionen zu
rechnen.”

Und in Bezug zum Messpunkt 15 heift es.

,Diese Messstellen befinden sich in Blockinnen-Situationen mit benachbarten
Emissionsquellen. Erfahrungsgeman ergeben sich auch hier fir den Planungszustand hohe
bis sehr hohe Schadstoffkonzentrationen . Ahnlich wie fiir den Potsdamer Platz muss auch
im Bereich des Leipziger Platzes nach Realisierung der geplanten Bebauung mit
Schadstoffakkumulationen gerechnet werden. Dabei ergeben sich je nach Windrichtung
unterschiedliche , lokal begrenzte Zonen erh6hter Belastung.”

Diese letzte Aussage hatte zum Ergebnis, dass der zum Beginn der Planungen angedachte
Kinderspielplatz , der sich natdrlich auf Bodenniveau befunden hatte, aus der Parkanlage im
Blockinnenbereich herausgenommen worden war.

Die Aussage zur Verteilung der Luftschadstoffe in der Begriindung bezieht sich auf die
Darstellung S. 67 Abbildung 13 ’Linien gleicher Schadstoffkonzentrationen bei
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unterschiedlichen Hbhen-/Breiten-Verhaltnissen von StraBenschluchten des Fachbeitrages
Lufthygiene.

Die gutachterliche Einschatzung hierzu fasst diesbeziglich zusammen: "Die lufthygienisch

unglnstigen Wirkungen der StraBenschluchtsituationen nehmen dabei i.d.R. zu mit

e Unginstiger werdendem Verhaltnis von (StraBen)Breite zu (Bebauungs)Hbhe

e Der Lénge der StraBenschlucht,

e Steigender Haufigkeit der Queranstrémung (Windstrdmungsrichtung quer zur
StraBenrichtung),

 Sinkender Uberdachgeschwindigkeiten.”

Am Grundstick Leipziger Platz Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13 ist keine typische
StraBenschlucht gegeben und die Abbildung 13 zeigt, dass die Verwirbelung der Schadstoffe
in der H6he zunimmt.

Der Vorwurf der Verfalschung der Untersuchungsergebnisse ist — wie dargelegt — nicht
haltbar, wie auch der, der sich daraus ergebenen angeblichen Abwagungsfehler.

14.2.3 Naturschutz/Eingriffthematik
14.2.3.1 Anregung:

Zur textlichen Festsetzung 12.1 (Ausschluss von verspiegelten Glasfassaden, die dem
Leipziger Platz zugewandt sind) wird angeregt diese auf alle Fassaden zu ergéanzen, da
verspiegelte Glasfassaden immer eine Gefahr daflr bilden, dass Végel dagegen fliegen.

Abwagung:

Es handelt sich um eine Festsetzung, die aus Grinden der Gestaltung in den
Bebauungsplan aufgenommen worden ist. Verspiegelte Fassaden erzeugen ein
abweisendes Stadtbild, bei dem der Betrachter quasi ,auf sich selbst* zurlickgeworfen wird.
Im Allgemeinen soll aber mit Gestaltungsfestsetzungen gréBte Zurtickhaltung gelbt werden,
um keine unverhdltnismaBige Einschrankung der Baufreiheit vorzunehmen. Da der
Bebauungsplan nur Regelungen treffen soll, fir die ein stadtebauliches Erfordernis besteht,
wurde der Ausschluss von verspiegeltem Glas nur auf den besonders sensiblen historischen
Platzrand begrenzt. Eine Ausweitung der Festsetzung auf alle Fassaden erscheint als
Gestaltungsfestsetzung weder angemessen noch erforderlich.

Aus Griinden des Vogelschutzes eine solche Festsetzung auszuweiten wéare nur dann
gerechtfertigt, wenn berechtigte Anhaltspunkte vorliegen wirden, dass es sich nicht um eine
ganz normale stadtische Situation handelt und eine besondere Bedrohung der Végel zu
erwarten ist. Dies ist jedoch nicht der Fall. Der Anregung wird deshalb nicht entsprochen.
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14.2.3.2 Anregung:

Aus Okologischen Griinden sollte hinsichtlich der Beleuchtung eine Festsetzung eingeflgt
werden, die fir die AuBenflachen den Einsatz von Kaltlichtlampen zur Bedingung macht.
Info-Material hierzu liege in der Verwaltung bereits vor.

Abwagung:

Der Einsatz von Kaltlichtlampen kann im 6ffentlichen StraBenraum durch die Gemeinde
gesteuert werden, ohne dass hierflir planungsrechtliche Regelungen getroffen werden
mussen. Fir eine Regelung auf Privatgrundstliicken gibt es keine rechtliche Grundlage. Im
hochverdichteten Plangebiet wird es zudem beleuchtete AuBenanlagen nur in begrenztem
MaBe geben.

14.3 Technische Infrastruktur
14.3.1 Anregung:

Im Koordinierungsbebauungsplan [I-B5 war far die Flur 722, Flurstick 11, 12, 13 ein
Leitungsrecht zugunsten des Betreibers der Energiezentrale festgesetzt worden, da eine
Versorgung des Grundstlickes Leipziger Platz 16/18-19/ EbertstraBe 13-14/ VoBstraBe 20-
12 mit Warme und Kaélte nur Ober die Grundstiicke Leipziger Platz 17, Teile des
Grundstiickes Leipziger Platz 16/18 — 19/ EbertstraBe 13-14/ VoBstraBe 20 —21 und nicht
Uber offentliches StraBenland mdglich war.

Dieses zur Sicherung der Versorgungsaufgaben erforderliche Leitungsrecht wurde im
Bebauungsplan I-15a nicht ausreichend berlcksichtigt.
Aus diesem Grund sei die Eintragung eines Leitungsrechtes flir die Grundstlicke Leipziger
Platz 17, Teile des Grundstiickes Leipziger Platz 16/18 — 19/EbertstraBe 13-14/VossstraBBe
20-21 in den technisch erforderlichen Abmessungen zugunsten des Betreibers der
Energiezentrale im Bebauungsplan |-15a festzusetzen.

Abwagung:

Die Festsetzung des genannten Leitungsrechtes basierte auf dem fir die Bauvorhaben am
Potsdamer- und Leipziger Platz eigens entwickelten Energiekonzept. Dieses sah eine
dezentral- zentrale Versorgung des Gebietes mit Fernwarme, Fernkalte und Energie vor. Die
Verteilung der Medien sollte in einem sogenannten Ringsystem verlaufen. Das zitierte
Leitungsrecht war Bestandteil dieses Versorgungskonzeptes Uber diese "Ringleitungen”, von
denen aus Zweigleitungen die einzelnen Gebaudekomplexe erschlieBen sollten.

Das Leitungsrecht im einfachen Bebauungsplan 1I-BS wurde in einer noch nicht genau
spezifizierten Lage als 8 m breiter Streifen festgesetzt. Belastet wurde das ,von der
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VoBstraBe , der WilhelmstraBe, der Leipziger StraBe, dem Leipziger Platz , dem Potsdamer
Platz und der EberstraBe umgebene Kerngebiet zwischen der StraBenbegrenzungslinie an
der EbertstraBBe und der dstlichen Grundstlicksgrenze der Grundstlicke VoBstraBe 31-32 und
Leipziger StraBe 131-137“. Betroffen waren die Flur 722, Flurstiicke 11,12,13 und die Flur
721, Flurstiicke 4,5,6,7.

Die Konkretisierung sollte dem Bebauungsplanverfahren |-15 Uberlassen werden. In der
weitere Entwicklung wurde zwar von dem sogenannten Ringschluss Abstand genommen,
das Konzept der dezentral-zentralen Versorgung allerdings nicht aufgegeben. Im
Bebauungsplan I-15 wurde deshalb ein genauer Trassenverlauf der Leitungen (sogenannte
Kélte-, Fernwarme und Elektrizitatstrasse) im Bereich der Durchwegung zwischen
LeipzigerstraBe und VoBstraBe vorgesehen. Nach der Teilung des Bebauungsplanes I-15
liegt diese Trasse nunmehr auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes |-15a
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-15b.

Das im Verkaufsprospekt beschriebene Leitungsrecht wurde hingegen planungsrechtlich
nicht umgesetzt, weil es sich um keine tbergeordnete Versorgungsleitung handelte, sondern
Uber eine Hausanschlussleitung des Grundstlickes Leipziger Platz 16/ VoBstraBe 21, die
Uber das Grundstlick des Nachbarn Leipziger Platz 17/EbertstraBe 14/VoBstraBe 20 verlauft.
Das Recht zur Verlegung und dauerhaften Unterhaltung der Leitung sollte vielmehr rein
privatrechtlich auf vertraglicher Basis gesichert werden. Das Planungsrecht kann ohnehin
kein Leitungsrecht dinglich sichern, sondern lediglich durch die Belastung der Flache
planungsrechtlich im Vorgriff auf eine dingliche Sicherung das Recht vorbereiten. So kann
verhindert werden, dass z. B die beanspruchte Flache anderen Nutzungen zugefihrt wird
und Nutzungskonflikte entstehen. Dies ist im vorliegenden Fall hinféllig, da angesprochene
Leitung bereits verlegt ist. Eine Beschleunigung der laufenden Vertragsverhandlungen kann
durch das Planungsrecht nicht bewirkt werden. Eine ,nachtragliche® planungsrechtliche
Regelung zu diesem Zeitpunkt erscheint somit weder sachgerecht noch sinnvoll.

14.4  Entschadigungsforderungen

14.4.1 Anregung:

Die Uberplanung eines derzeitig als Kerngebiet i.S.d. § 34 Abs. 2 BauGB zu
charakterisierenden Gebietes mit dem Ziel, eine Wohnverpflichtung fir kinftige Nutzungen
festzusetzen, fihrt, da dies in die bisher zuldssige Nutzung eingreife, zu erheblichen
Planungsschéaden i.S.v. § 42 Abs. 2 BauGB und belaste den Landeshaushalt, so dass das
offentliche Interesse an der Festsetzung in Frage zu stellen ist. Dieser Belang wurde bisher
in der Abwagung nicht bertcksichtigt. Auf dem Grundstlck Leipziger Platz 18-19/EbertstraBBe
13 sei, da zur Zeit als unbeplanter Innenbereich zu bewerten, eine vollgewerbliche Nutzung
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ohne Wohnanteil zuldssig. Wohnnutzungen in vorhandenen Gebduden des
Bebauungszusammenhangs seien ohne Belang und beschrénkten die Art der zuldssigen
Nutzung nicht.

Die Festsetzung eines Wohnanteils fur dieses Gebaude wirde auch innerhalb der Sieben-
Jahres-Frist des § 42 Abs. 2 BauGB zu einer Anderung der zuldssigen Nutzung fiihren, da
durch die derzeitig entstehenden Gebaude der Rahmen der zulassigen Nutzung gepragt
werde. Jedes weitere hinzukommende Gebdude prage seinerseits den Rahmen der
Bebauung, so dass mit jedem neu hinzukommenden Geb&ude die Frist gem. § 42 Abs. 2
BauGB neu beginne.

Abwagung:

Planungsschadensrechtliche Anspriiche sind auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu
klaren. Entschadigungsanspriche sind demzufolge nach der Festsetzung geltend zu
machen.

Gleichwohl war die Begriindung des Planungserfordernisses Gegenstand der Abwagung.
Der Bebauungsplan I-15a &andert einen Teilbereich des Grundstlickszuschnitts fir das
Grundstlck Leipziger Platz 18-19/EbertstraBe 13 gegeniber den Festsetzungen des
Bebauungsplans 1I-B5 und bericksichtigt damit die historische Figur. Da damit bisher
festgesetzte StraBenverkehrsflache in Bauland ausgewiesen wird, ware fir diesen Bereich
eine Zulassigkeit nicht auf der Grundlage von § 34 BauGB zu beurteilen.

15. Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Alle vorgebrachten Belange — sowohl die éffentlichen, wie auch die privaten — sind geman §
1 Abs. 6 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden.

Die Anregungen fiihrten zu keiner Anderung des Bebauungsplans. Erganzende Hinweise
und Klarstellungen zur Begrindung werden bertcksichtigt.

Die gemeinsame Landesplanung bestatigte lediglich die Planungsziele.

Die nachrichtliche Ubernahme zum Bauschutzbereich wurde der aktuellen Rechtslage
redaktionell angepasst. Ebenfalls redaktionell wird ein Zeichenfehler einer Baugrenze in der
Nebenzeichnung 1 berichtigt, wie auch die Verschiebung beim Druck in der 9. textlichen
Festsetzung. Eine Betroffenenbeteiligung nach § 3 Abs. 3 Satz2i. V. m.. § 13 Abs. 1 Satz 2
BauGB war nicht erforderlich.

16. Zustimmung des Abgeordnetenhauses

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

Uber die Festsetzung des Bebauungsplans I-15a
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Vom 2. Februar 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. 1818, 1824), in Verbindung mit § 9 Abs. 3, § 8 Abs. 1 und mit § 11 Abs. 1 des Gesetzes
zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 3.November 2005 (GVBI. S. 692), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan I-15a vom I-15a vom 8. November 2004

fir das Gelande zwischen der VoBstraBe, der WilhelmstraBe, der Leipziger StraBe, dem
Leipziger Platz, dem Potsdamer Platz und der EbertstraBe mit Ausnahme der Grundstiicke
Leipziger Platz 13/ VoBstraBe 24-25, Leipziger Platz 12/ Leipziger StraBe 131-137/
VoBstraBe 26-30, VoBstraBe 31-32 im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte, wird festgesetzt. Er &ndert
teilweise den durch Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans 1I-B5 in den
Bezirken Mitte und Tiergarten vom 28. Juni 1994 (GVBI. S. 213) festgesetzten
Bebauungsplan.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Abteilung Geoinformation, Vermessung, Wertermittlung, beglaubigte Abzeichnungen des Be-
bauungsplans kénnen beim Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, kosten-

frei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften tber

1. die Geltendmachung und die Herbeifihrung der Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und
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2. das Erléschen von Entschadigungsansprichen bei nicht fristgeméaBer Geltend-
machung (§ 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 Mangel des
Abwagungsvorgangs

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

innerhalb von zwei Jahren seit der Verkindung dieser Verordnung gegenuber der flr die
verbindliche Bauleitplanung zusténdigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel 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 fir die Verkindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

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