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I. PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 Veranlassung des Planes

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes |-16 war der Senatsbeschluss vom 10. De-
zember 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.

1.2 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 Nachkriegs-
jahrzehnten stellte sich das Gebiet bei Beginn der Planungstberlegungen weitgehend als
Brachflache dar.

Far den Bereich Potsdamer/Leipziger Platz war nach der Wiedervereinigung an der Nahtstel-
le ehemals getrennter Stadthélften eine umfassende stadtebauliche Neuordnung erforder-
lich, die im Zentrum Berlins wieder einen komplexen Stadtraum herstellen sollte.

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

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-16 umfasst das Gelande zwischen dem Leip-
ziger Platz, der Leipziger StraBe, der westlichen Grundstlicksgrenze der Grundstiicke Leip-
ziger StraBe 3 und NiederkirchnerstraBe 5, der NiederkirchnerstraBBe, der StresemannstraBBe
und dem Potsdamer Platz. Teile der StraBenrdume des Potsdamer Platzes, der Leipziger
StraBe, der StresemannstraBe und der NiederkirchnerstraBe sind in den Geltungsbereich
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einbezogen, da fur die Geb&ude an diesen StraBen in begrenztem Umfang Mdglichkeiten fur
eine Auskragung in den 6ffentlichen StraBenraum hinein geschaffen werden sollen.

Der StraBenverlauf der ehemaligen StresemannstraBBe heiBt nunmehr nérdlich der Einmun-
dung Erna-Berger-StraBe ,Potsdamer Platz®.

Da die nérdliche StraBenverkehrsflache des Leipziger Platzes gegentiber den Festsetzungen
des Bebauungsplanes II-B5 geringfligig geéndert werden soll, bleibt sie weiterhin im Gel-
tungsbereich. Die Geltungsbereichsgrenze entspricht in diesem Bereich der im Bebauungs-
plan 1I-B5 festgesetzten StraBenbegrenzungslinie. Eine Einbeziehung der gesamten nérdli-
chen o6ffentlichen Parkanlage des Leipziger Platzes ist aufgrund der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes 1I-B5, die keiner Anderung bediirfen, nicht erforderlich. Die Platzanlage ist
inzwischen fertig gestellt.

Ostlich des Plangebietes liegt das ehemalige Reichsluftfahrtministerium, in dem das Fi-
nanzministerium untergebracht ist und das PreuBische Herrenhaus, das heute Sitz des Bun-
desrates ist.

SchlieBlich wird das Plangebiet von den qualifizierten Bebauungspléanen I-15a (festgesetzt
am 2. Februar 2006), I-15b (im Verfahren befindlich) und 11-166 (festgesetzt am 1. Dezember
1996) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1I-B5 umgeben, die Kerngebiete auswei-

sen.

Den raumlichen Zusammenhang zwischen den Geltungsbereichen der Bebauungspléane |II-
B5 und |-16 zeigt die folgende Abbildung.



<\

S
NS

G
\
L 5%

[.3.1 Bestand

Flachennutzung

Charakteristisch fir die Situation bei Planungsbeginn waren Uberwiegend Brachflachen und
das erhebliche AusmaB an motorisiertem Individualverkehr in der Leipziger StraBe am sudli-
chen Rande des Plangebietes.

Vegetationsbestand

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses reduzierte sich die Vegetation weitgehend auf
Restflachen. In diesen Bereichen herrschten ein- und mehrjahrige Ruderalfluren vor. Auf
dem Grundstiick StresemannstraBe 128 waren Teile der Freiflachen mit verwildertem Zierra-
sen, Ziergehdlzen und Laubbaumen angelegt. Dartiber hinaus gibt es Baumbestand im &stli-
chen Teil des Plangebietes. Dabei handelt es sich um &ltere Baume mit gut entwickelten
Kronen. Der Baumbestand im Plangebiet bestand insgesamt aus 25 nach der Baumschutz-
verordnung geschutzten Baumen. Als besonders wertvoll sind zwei Weiden auf dem Grund-

stlick Leipziger StraBe 1-2 anzusehen. Am StraBenrand der StresemannstraBBe stehen junge
Linden mit einem Stammumfang von 19 cm bis 25 cm.



Altlasten
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans |-16 sind im Bodenbelastungskataster keine
Altlastenverdachtsflachen vermerkt.

Zuschnitt der Grundstlcke

Der sudliche Teil des Leipziger Platzes wurde in der Vergangenheit als die "Staats-Seite"
des Platzes bezeichnet, da sich hier Ministerien, staatliche Organe und Einrichtungen kon-
zentriert angesiedelt hatten und den Ort pragten.

Die historische Bebauungsstruktur wies ebenfalls Besonderheiten auf. Dem Verlauf der 6f-
fentlichen StraBen und Platze folgte eine sehr dichte "Randbebauung”, wéhrend die extreme
Tiefe der Grundstiicke fiir Garten genutzt wurde, die der Offentlichkeit nicht zugénglich und
nicht prasent waren. Die Geb&ude des PreuBischen Herrenhauses und des Abgeordneten-
hauses bildeten in den Gesamtblock eingestellte Solitére, die die Ubliche ParzellengréBe
sprengten. Aus dieser Entwicklung folgten komplizierte Grundstiickszuschnitte. In der direk-
ten Nachkriegszeit und in den Jahrzehnten der DDR sind die historischen Grundstiickszu-
schnitte zum Teil verandert worden, ohne jedoch auf eine strukturierte Neubebauung hin
ausgerichtet zu sein.

Gebaudebestand

Neben dem denkmalgeschitzten Gebaude StresemannstraBe 128 befanden sich zur Einlei-
tung des Verfahrens einige provisorische Bauten (Schuppen) sowie interne ErschlieBungs-
wege. Darlber hinaus war ein Teil der Hinterlandmauer der Berliner Mauer sowie ein Wach-
turm der Grenzanlagen noch im Plangebiet vorhanden.

Auf den Grundstiicken Leipziger Platz 7, 9, 8-10 und 11 sind auf Grundlage des § 33 BauGB
zwischenzeitlich Geschaftshauser entstanden. Das Gebaude Leipziger Platz 1-3 befindet

sich im Bau.

Auf dem Grundstiick StresemannstraBe 122 wurde das Umspannwerk und die Kélteerzeu-
gungsanlage ebenfalls auf der Rechtsgrundlage des § 33 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit
einem Genehmigungsverfahren nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz errichtet, die seit

1997 ihren Betrieb aufgenommen hat.

Eigentumssituation
Die Grundstiicke im Plangebiet standen friher Uberwiegend im Eigentum des Landes Preu-
Ben bzw. des Deutschen Reiches. Die verbleibenden Grundstiicke befanden sich im Privat-
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eigentum und sind 1949 aufgrund der so genannten Liste 1 ins Eigentum des Volkes Uberge-
gangen. Samtliche Flachen waren bis zur Vereinigung Deutschlands als Eigentum des Vol-
kes grundbuchlich eingetragen. Durch eine Vereinbarung vom 24. Januar 1994 wurde die
Zuordnung dieser Flachen zum Land Berlin bzw. zur Bundesrepublik Deutschland geregelt.
Dem Land Berlin wurden die Grundstlicke bzw. Grundstiicksteile entlang des Leipziger Plat-
zes sowie ein Grundstlcksstreifen entlang des Abgeordnetenhauses von Berlin zugeordnet.
Die Zuordnung der anderen Bereiche einschlieBlich des bestehenden Altbaus Stresemann-
straBe 128 erfolgte an den Bund. Diese Aufteilung wurde zun&chst ohne eine detaillierte
Vermessung und ohne konkrete Abstimmung der mdglichen Bebaubarkeit der jeweiligen

Teilflachen vorgenommen.

Das Land Berlin hat seine Baugrundstiicke mittlerweile an private Investoren verauBert.
Ausgenommen hiervon ist die landeseigene Flache an der NiederkirchnerstraBBe westlich des
Abgeordnetenhauses (Flurstick 33 aus Flur 621).

Somit befinden sich alle Ubrigen Baugrundstiicke entweder in Privatbesitz oder im Besitz der
Bundesrepublik Deutschland.

Samtliche Verkehrsflachen befinden sich im Besitz des Landes Berlin.
Ein Umlegungsverfahren geman §§ 45 ff. BauGB wurde nicht erforderlich.

ErschlieBung

Der Potsdamer Platz, die StresemannstraBe, die NiederkirchnerstraBBe, der Leipziger Platz,
die Leipziger StraBe sowie die Erna-Berger-StraBe sind hergestellt und dem Verkehr gewid-
met. Das Planungsgebiet ist somit vollstandig erschlossen.

Bahnanlagen

Im Plangebiet befinden sich unterirdisch die planfestgestellten Anlagen der U-Bahnlinie 2
und der S-Bahnlinien 1, 2 und 25. Unmittelbar ans Plangebiet angrenzend befinden sich die
dazugehdrigen Bahnhdfe sowie der Regionalbahnhof Potsdamer Platz, der jedoch noch

nicht in Betrieb genommen worden ist.

[.3.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Flachennutzungsplan ( FNP )
Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
8. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211) stellt das
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Plangebiet als gemischte Bauflache M1 mit Einzelhandelskonzentration am Leipziger Platz
und entlang der Leipziger StraBe dar. Des weiteren sind im Plangebiet unterirdische Trassen
der S- und U- Bahn dargestellt. Fir die M1 Flachen ist eine hohe Nutzungsintensitat mit -
berwiegendem Kerngebietscharakter vorgesehen; eine Wohnnutzung kann festgesetzt wer-
den.

Um das Angebot an Biroflachen 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 Dienstleis-
tungen mit hoher Qualitét geeignet sind. Dabei spielen die zentrale stadtrdumliche Lage des
Zentrumskerns Potsdamer Platz sowie die gute Erreichbarkeit des Gebietes durch (schie-
nengebundene) Nahverkehrssysteme eine ausschlaggebende Rolle. Die intensive Nutzung
von Ressourcen des odffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) filhrt zu einer Aufwand-/
Kostenoptimierung infrastruktureller Vorleistungen.

Insofern ist der Bebauungsplan mit seinen Ausweisungen des Kerngebietes aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Bereichsentwicklungsplanung Mitte (BEP)
Die Bereichsentwicklungsplanung Mitte wurde am 18.11.2004 beschlossen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-16 sind folgende Inhalte in der Zielplanung
enthalten:

e Darstellung als Kerngebiet mit einem zuldssigen Wohnanteil

Einzelhandelskonzentration mit Zentrumsfunktion entlang des Leipziger Platzes

Platz als Griinflache

e Leipziger StraBe als Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe

StraBenbahn im Verlauf der Leipziger StraBBe

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 fur
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 be-

schlossen.
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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.

Im ,Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 / Standorte fir den Einzelhandel und Freizeit* ist
der Zentrumsbereichskern Potsdamer/Leipziger Platz mit einem geringen Handlungsbedarf

eingestuft.

StEP Verkehr

Der Senat hat am 8. Juli 2003 den Stadtentwicklungsplan Verkehr beschlossen.
Der StEP Verkehr sieht in der Planung fur das Ubergeordnete StraBennetz 2015 die
Leipziger StraBe als ,besondere 6rtliche StraBenverbindung (in der Innenstadt)“ vor.
In der Planung des StraBenbahnnetzes 2015 ist die StraBenbahn vom Alexanderplatz
zum Kulturforum im Verlauf der Leipziger StraBe 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 enthélt in der Planung (bis 2015) die Nord-Sidverbindung

Uber den Potsdamer Platz.
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StEP Wohnen
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-16 liegt innerhalb des prioritdren Entwicklungs-
raumes 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) zu-
stimmend 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 groBzigige Innenhdéfe) 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 zuséatzlicher Lebensrdume flr Flora und Fauna

- Kompensation von baulichen Verdichtungen

- Verwendung standortgemaBer Wildpflanzen bei Griingestaltung

fr 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

12



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

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

Bebauungsplan 1I-B5

Ferner gelten fir das Plangebiet des Bebauungsplanes I-16 die Festsetzungen des einfa-
chen Bebauungsplanes 1I-B5, der innerhalb der StraBenbegrenzungslinien Kerngebiet aus-
weist. 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 be-
stehenden Anlagen der S-Bahn und U-Bahn sowie um die gemaB Beschluss vom 12. Sep-
tember 1995 planfestgestellten Verkehrsanlagen im zentralen Bereich von Berlin.

Il. Planinhalt

1.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen bis zur Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus den Planungsiberlegungen zum "Zentralen Be-

reich" 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
Grenziiberganges am Potsdamer Platz sollte wesentliche Wettbewerbsvorgabe sein. Die
politischen Ereignisse im November 1989 und danach anderten die Situation grundlegend,
so dass sich die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz veranlasst sah,
tber mehrere Diskussionsrunden und eine umfangreiche Materialsammlung zur Wettbe-
werbsvorbereitung die Wettbewerbsvorgaben neu zu definieren. Durch das "Stadtforum Ber-
lin" wurden die Vorgaben fir den Wettbewerb - ausgelobt im Juni 1991 - Uberprift und wei-
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terentwickelt. Zielvorgabe war es laut Auslobungsunterlage im Kapitel ,stadtebauliche Ziel-
vorstellungen®, "diesen Bereich in das polyzentrische Geflige der Stadt einzubinden, wobei
er seiner Bedeutung als Verbindung zwischen den beiden Hauptzentren, der éstlichen und
westlichen Innenstadt, gerecht werden soll." Bei der Neubildung zentralértlicher Funktionen
sollte ein "héchstmoglicher 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) fih-
ren 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 Freizeitmdglichkei-
ten). Damit wird an die Nutzungsvielfalt des Stadtviertels vor dem Krieg angeknlpft, auch
wenn die Mischung einen anderen Charakter aufweist (vormals starke Pragung durch die
Bahnhofe, Vergniigungsviertel, Ministerien und staatliche Organe, Hotelstandorte und Gast-

ronomie).

Eine weitere wesentliche Wettbewerbsvorgabe galt der Entwicklung qualitatsvoller 6ffentli-
cher Raume, die zusammen mit den privaten Bereichen ein sich erganzendes Beziehungs-

geflge bilden sollen.

Die Frage der Dichte sollte im Wettbewerb im Kontext einer "Stadtidee" beantwortet und auf
die stadtebauliche Vertraglichkeit hin Uberprift werden. Der Spielraum fiir die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) wurde mit 3,5 bis 5,5 angegeben und lag damit bereits weit Uber den
Hochstwerten der Baunutzungsverordnung. Gleichzeitig bestand die Forderung, "im Kontext
der gesamtstadtischen Entwicklung den klimatologischen Bedingungen und funktionellen
Verflechtungen einen hohen Stellenwert einzurdumen". Das Stadtgefiige sei auch als Oko-
system zu begreifen, "so dass die innerstadtische Lebensqualitédt auch den natdrlichen Le-
bensgrundlagen wie z. B. Kleinklima, Luftqualitat und -austausch entsprechen muisse".

Die Entscheidung, am Potsdamer/Leipziger Platz einen Standort fir Dienstleistungen hoher
Konzentration zu schaffen, erfolgte somit unter Inkaufnahme einer Verschlechterung der be-
stehenden klimatischen Situation, die nach dem Krieg durch den klimatisch glnstig wirken-
den GroBen Tiergarten im Zusammenwirken mit den Stadtbrachen entstanden war. Neben
den stadtebaulichen und stadtgestalterischen Grinden sollte mit der Entwicklung dieses
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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, rdumlich komplexen europai-
schen Stadt" im Gegensatz zur "Hochhausagglomeration”. Als VergleichsmaBstab der "eu-
ropaischen Stadt" wurden Stadte wie Mailand, Madrid und London herangezogen und hier-
aus 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 beste-
henden Bebauung im Bezirk Mitte auf 26 m bzw. 22 m reduziert. Die Gebaudehdhe von ca.
35,0 m Uber Gelande findet sich im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes in der Platz-
randbebauung unmittelbar 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 Nutzungsmdég-
lichkeiten.

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

1.2 Intention des Planes

Mit dem Bebauungsplanentwurf I-16 werden folgende wesentliche Ziele verfolgt:

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

- Strukturierung des Plangebietes in Bereiche mit unterschiedlicher Regelungsdichte ent-
sprechend der Lage und GrdBe der Grundstiicke;
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- Schaffung eines lebendigen Stadtquartiers mit zentralen Nutzungen und hoher Nut-
zungsmischung aus Dienstleistungen, Gastronomie und Wohnen zur Verbindung der bei-

den 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 zulassigen Geschossflache far
den Bereich nérdlich der Erna-Berger-StraBe;

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

- Festsetzung von Gestaltungsvorgaben, um an diesem stadtebaulich herausragenden
Platz die gewlinschte stadtgestalterische Homogenitat in ausgewahlten Strukturmerkma-

len zu erzielen.

- Planungsrechtliche Festlegung einer Versorgungsflache fir eine Kalteerzeugungsanlage

sowie ein Umspannwerk;

- Erhaltung des denkmalgeschitzten Gebaudes StresemannstraBe 128, des Wachturmes
und der Reste der Hinterlandmauer;

- Flexible, d. h. variantenreich nutzbare Bebauungsbedingungen fir die Flachen des Bun-
des.

1.3 Wesentliche Planinhalte

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Neuordnung der Be-
bauung zwischen Leipziger Platz und NiederkirchnerstraBe durch Ausweisung baulicher An-
lagen im Kerngebiet, ergénzt die 6ffentliche Parkanlage am Leipziger Platz, legt eine Versor-
gungsflache fest und weist Flachen aus, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten
sind.
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.4  Entwicklung und Abwagung der Planinhalte im Verfahren
I.4.1 Grundsatzliche Uberlegungen zur Abwagung der Grundziige der Planung

Berlin befindet sich in einer Situation des Umbruchs der Beschaftigtenstruktur und damit der
Veranderung der Stadtstruktur.

Die bisherige Sondersituation Berlins mit einem unterdurchschnittlichen Anteil an Blrobe-
schaftigten in zentralen Dienstleistungsunternehmen bzw. -einrichtungen wird durch einen

Nachholprozess der Tertidrisierung beendet.

Der strukturbedingte Wachstums-Nachholbedarf wird durch die hinzukommenden Funktio-
nen der Stadt fir das Umland und die weiter entfernten Regionen und die daraus erwach-
senden weiteren Flachenanspriiche im Tertiar- und Handels-Sektor verstarkt.

Die wiedergewonnene Hauptstadtfunktion erfordert die Deckung eines spezifischen Fla-
chenbedarfs. 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 / Au-
Benraumes zu. Dabei wird im Flachennutzungsplan zugleich ein Strukturkonzept vorgege-
ben, 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 Freiraumentwicklung 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 fur die in die Planung einzustellenden
Belange.
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1. Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden nach § 1 Abs. 5 BauGB wird dann gefér-
dert, wenn die hier ermdglichte Dichte an anderer Stelle dazu fihrt, dass Flachen von
Bebauung freigehalten werden.

2. Die Belange des Verkehrs, insbesondere des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des
schienengeflihrten Personenregionalverkehrs, werden durch die geplante bauliche Kon-
zentration um die Halte- bzw. Verknlpfungspunkte beginstigt.

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.

4. In Bezug auf die Auswirkungen auf die Umwelt stehen kleinrdumig nachteiligen Belas-
tungseffekten - insbesondere im Hinblick auf mdgliche klimatische Auswirkungen in der
Nachbarschaft des Planungsgebietes - die Vorteile eines Konzeptes gegenlber, welches
durch die Innenentwicklung groBraumig weniger Belastungen (Flachenverbrauch) be-

wirkt.

5. Die im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu ermittelnden, abzuwégenden und ent-
sprechend dem Abwagungsergebnis 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 Freiraum-

entwicklung der "inneren Peripherie" zu lenken.

6. Eine besondere Bedeutung im Abwagungsprozess kommt der Ubergreifend geplanten
KompensationsmaBnahme "Park auf dem Potsdamer und Anhalter Giterbahnhof" zu, die
durch vorliegende stadtebauliche Vertrage gesichert ist.

I1.4.2 Abwéagung und Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes I-16

I1.4.2.1 Festsetzungsumfang des Bebauungsplanes

Dieser Bebauungsplan trifft nach § 30 Abs. 1 BauGB alle Festsetzungen, die firr einen quali-
fizierten 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 Be-
bauungsplan, in dem er einen Teilbereich dieses Bebauungsplans aufhebt.
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Der Bebauungsplan 1I-B5 regelte unter anderem fir den Planbereich die Art der Nutzung und
traf Festsetzungen Uber Verkehrsflachen, Griin- und Freiflachen, eine Gemeinbedarfsflache
und die technische Infrastruktur.

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

e Verschiebung der StraBenbegrenzungslinie an der Grunflache des Leipziger Platzes, da
die StraBenbreite um das Oktogon nun regelmaBig 17,5 m betragen soll,

e Aufhebung der Festsetzung von Gelandehdhen in der StresemannstraBe und Leipziger
Platz, da hierfur keine Notwendigkeit besteht,

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

e Wegfall der Flache fur eine Kindertagesstatte, weil aufgrund der Bevdlkerungsentwick-
lung hierfur kein Bedarf mehr besteht,

e Anderung des Zuschnittes und der Lage der Versorgungsflache aus stadtebaulichen
Grinden und immissionsschutzrechtlichen Belangen,

e Wegfall eines 17,5 m breiten Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit zwischen Nieder-
kirchnerstraBe und Leipziger StraBe, weil dies im Konflikt mit Bundesinteressen stand,

e Ergénzung der Erna-Berger-StraBe zur inneren ErschlieBung des Blockes,

e Erganzung von Leitungsrechten fiir die Energieversorgung und Anpassung des Leitungs-
rechtes flr einen Abwassersammler an den Bestand,

e Nachrichtliche Ubernahme der mittlerweile planfestgestellten Anlagen unterhalb des
"Kopfbaues" Leipziger Platz/StresemannstraBe anstelle der Vorbereitung von Geh- und
Fahrrechten.

[1.4.2.2 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 Bau-
grundstiicke — mit Ausnahme der Versorgungsflache - Kerngebiet fest.

I1.4.2.3 Gliederung des Kerngebietes

(textliche Festsetzungen Nr. 3.1 bis 3.4)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVO]

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 Nutzungsspektrums sind erganzende Festsetzungen erfor-
derlich. Diese Uberlegungen, die bereits dem stadtebaulichen Wettbewerb zugrunde gelegt
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wurden, begriinden das Erfordernis einer horizontalen und vertikalen Gliederung des Kern-
gebietes und damit eine Beschrankung der Ausnutzbarkeit der Grundstlicke (z. B. reine BU-
ronutzung). Andererseits wird diese Beschrankung, die in die Rechte der Eigentimer ein-
greift durch das erhéhte MaB der Ausnutzung kompensiert.

11.4.2.3.1 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 am Potsdamer Platz sind im 1. Vollgeschoss zwischen den Punkten K1, B30,
K12, K11, W30 in einer Tiefe von 7,0 m nur Nutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 und 4 Baunut-
zungsverordnung zuldssig. Nutzungen im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 1 Baunutzungsverord-

nung kénnen auf diesen Fldchen ausnahmsweise zugelassen werden.*

Am Potsdamer Platz und entlang der StresemannstraBe sollen publikumsintensive Nutzun-
gen angesiedelt werden, um hier - genauso wie in anderen Bereichen im Umfeld des Pots-
damer Platzes - eine lebendige Mischnutzung zu erreichen. Die Qualitat des 6ffentlichen
Raumes soll durch die Sicherung einer Nutzungsvielfalt in den Erdgeschosszonen, z. B. Ein-
zelhandel, Gastronomie, soziale oder kulturelle Einrichtungen gewahrleistet werden.

Da es zur Erreichung dieser Ziele nicht erforderlich ist, dass die gesamte Erdgeschossflache
fir die gewinschte Nutzung (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Vergnigungsstatten, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) in Anspruch genommen werden muss, wur-
de die Festsetzung auf eine Tiefe von 7,0 m am Potsdamer Platz und entlang der Strese-
mannstraBe (ausreichend fir eine Ladentiefe, die geeignet ist, die stadtebaulich gewilnschte,
mdglichst kleinteilige Struktur von hochwertigen Boutiquen etc. zu ermdglichen) beschrankt.
Eine grdBere Tiefe fur Ladennutzungen etc. ist mdglich, da sie im Kerngebiet allgemein zu-
l&ssig sind. Die ausschlieBliche Errichtung von Vitrinen oder Schaufenstern hingegen stellt
keine ausreichende publikumsintensive Nutzung dar. Ausnahmsweise kénnen auf den fur
Einzelhandel etc. vorgesehenen Flachen auch Blronutzungen zugelassen werden, wenn sie
eine Nutzung mit hohem Publikumsverkehr erwarten lassen (z. B. Reiseburos, Bankfilialen
und andere kundenorientierte Dienstleistungsbetriebe).

Neben den stadtgestalterischen und entwicklungsspezifischen Grinden 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
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raumlich ausgewogenen verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung. 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 aufgefihrten Nutzungen spielen eine entscheidende Rolle fir das kommunale entwick-
lungspolitische Ziel des Zusammenwachsens der beiden Stadthélften. Nur wenn das Gebiet
durch Besucher, Gastronomienutzer und Kunden frequentiert wird, stellt sich die erwlinschte

Wechselbeziehung zu den sonstigen Stadtteilen her.

Vor dem Hintergrund der Leitlinien zum Ausbau Berlins als behindertengerechte Stadt (Se-
natsbeschluss Nr. 2260/92) ist im Baugenehmigungsverfahren (§ 51 Bauordnung von Berlin)
zu bericksichtigen, dass alle vorzusehenden Einrichtungen auch fir Behinderte, insbeson-
dere Rollstuhlfahrer, erreichbar und nutzbar sind.

Auf der Sldseite des Leipziger Platzes werden diese zwingenden Festsetzungen fiir publi-
kumswirksame Nutzungen nicht vorgesehen, obwohl der Flachennutzungsplan an dieser
Stelle eine Einzelhandelskonzentration ausweist. Aufgrund der gestalterischen und stadte-
baulichen Intention flr diese Platzseite sollen - in Anlehnung an die historische Situation -
neben Dienstleistungseinrichtungen hier auch reprasentative Funktionen und politische Insti-

tutionen mdglich sein.

11.4.2.3.2 Allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen und Festsetzung eines Flachen-
anteiles fur Wohnen
(textliche Festsetzungen Nr. 3.2.1 bis 3.2.3)

[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
- am Potsdamer Platz zwischen den Punkten B30, B20, B31, K11, K12, B30
- am Leipziger Platz zwischen den Punkten K1, K2, K3A, B30, K1
- am Leipziger Platz zwischen den Punkten K6, K7, B11, W37, W36, K6
- entlang der Leipziger StraBe zwischen den Punkten B11, K8, W13, W14,
W37, B11
jeweils oberhalb von 50,0 m tber NHN
- am Leipziger Platz zwischen den Punkten K3A, K4, K5, K38, K6, W36, B22,

21



B41, B38, B37, B34, B21, B20, B30, K3A

- am Potsdamer Platz und an der Erna-Berger-StraBe zwischen den Punkten
K11, B31, B32, B33, B21, B34, B35, B36, B37, B38, B39, B40, B41, B22,
B42, B43, 43A, W37, W14, B17, B16, B18, B14, B13, W30, K11

jeweils oberhalb von 47 m (iber NHN

sind Wohnungen allgemein zuléssig.*

Um das Plangebiet zu einem vitalen Teilgebiet der Stadt zu entwickeln, spielt die Wohnnut-
zung eine besondere Rolle. Im Plangebiet soll sich eine Wohnbevélkerung etablieren und
kein isoliertes, monofunktionales Dienstleistungszentrum entstehen, welches in den Abend-
stunden nach Dienstschluss verédet und entsprechend gemieden wird. Gerade fir den Be-
zirk Mitte, in dem aufgrund seiner zentralen Lage zuklnftig eine Vielzahl von Regierungs-
und Verwaltungsbauten geplant sind, ist es entscheidend, dass einerseits bei allen Vorhaben
- auch den offentlichen soweit keine Sicherheitsbelange entgegenstehen - ein Wohnungs-
bauanteil rechtlich gesichert wird und andererseits im Kerngebiet ein Spielraum erdffnet wird,
dartber hinausgehend Wohnungen bauen zu kénnen. Der 6stlich angrenzende Bereich ist
bereits durch monolithische GroBbauten (z. B. ehemaliges Reichsluftfahrtministerium) ge-
pragt, wodurch das Erreichen des erklarten Ziels erschwert wird, durch ein lebendiges Quar-
tier aufgrund einer starken 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 Einmundungsbereichen in den Leipziger Platz und am Potsdamer
Platz sind aufgrund der vorherrschenden hohen Immissionsbelastungen, die aus der Kfz-
Belastung resultieren, Wohnungen erst ab einer bestimmten Héhe allgemein zuldssig. Die
Héhe von 50 m G NHN entspricht etwa 15 m tber Gehweg und wird in Verbindung mit den
Festsetzungen gemaR textlicher Festsetzung Nr. 9 als Ergebnis der UVU als ausreichend
erachtet, die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch in
diesen belasteten Bereichen berlcksichtigen zu kénnen.

Abweichend von dieser Regelung kann die Wohnnutzung an StraBenabschnitten oder im
Platzbereich, an denen die Larmbelastung weniger stark ausgepragt ist, ab einer Héhe erfol-

gen, die bereits bei 47 m 0 NHN liegt, das heiBt ab dem 4. Geschoss. Dies trifft flir den ,inne-
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ren Platzbereich” des Leipziger Platzes, des Potsdamer Platzes und die Erna-Berger-StraB3e

ZU.

Im Rahmen der UVU wurden Hinweise gegeben, die darauf zielen, dass die Belastungen
des Larms (geringfligig) und die der Luft nach oben hin abnehmen, da sich dort die Bedin-
gungen flr die Verwirbelung von Immissionskonzentrationen verbessern. Hinzu kommt die

bessere Belichtungssituation in den oberen Geschossen.

Sadlich der Erna-Berger-StraBe kénnen Wohnungen nach § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO allge-
mein nicht zugelassen werden. Die von der Kalteerzeugungsanlage ausgehende Immissi-
onsbelastungen (Larmbelastung und Schwadenbildung) lassen den Standort fir Wohnnut-
zungen nicht geeignet erscheinen. Da in diesem Bereich der Bau von Ministerien geplant ist,
wurde eine Festsetzung zur allgemeinen Zuldssigkeit von Wohnungen ohnehin ins Leere
gehen. Auf dem Baugrundstiick StresemannstraBe 120/NiederkirchnerstraBe wird zudem die
Wohnnutzung nach § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zugelassen, da hier eine doppelte Belas-
tung durch den StraBenverkehr und die Kalteerzeugungsanlage vorliegt. Hier kdnnen auch
keine sogenannten Larmschutzgrundrisse umgesetzt werden, weil sich die riickwartige Ge-
baudeseite nicht zu einer ruhigen Seite orientieren kénnte.

Da die allgemeine Zuléssigkeit 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 Zweck-
bestimmung des Kerngebietes gewahrt, zumal Wohnungen, gemessen an den sonstigen

Nutzungen, nur in untergeordneter GréBenordnung errichtet werden durfen.

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

11.4.2.3.3 Planungsrechtliche Sicherung des Wohnanteiles

(textliche Festsetzungen Nr. 3.2.2 und 3.2.3)

Die textliche Festsetzung Nr. 3.2.2 lautet:
JInnerhalb der Fldche K1, K2, K3A, K4, W1, W2, K5, K38, K6, GR23, K7, B11,
W37, B12, W38, B13, W39, W3A, W3, W4, W4A, W30A, W30, K11, K12, B30,

K1 sind bei der Errichtung von Gebduden mindestens 20 % der jeweils zuldssi-
gen Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden.

Die textliche Festsetzung Nr. 3.2.3 lautet:
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JInnerhalb der Fldche B29, B28, B28A, B27, B26, B25, B24, B23, W36, B22,
B22A, B22B, B41, B34, B21B, B21A, B21, B20, B30, B29 am Leipziger Platz sind
oberhalb von 58,5 m bzw. 60,0 m (dber NHN nur Wohnungen zuléssig. Diese Fla-
chen sind auf die Geschossfldchen fiir Wohnungen geman textlicher Festsetzung
3.2.2 anzurechnen.”

Da mit der Festsetzung der allgemeinen Zuléssigkeit von Wohnungen noch keine Sicherung
des gewilinschten 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 fir die Grundstliicke zwischen
Leipziger StraBe/Leipziger Platz und Erna-Berger-StraBe festgesetzt, dass mindestens 20 %
der zuldssigen Geschossflache ausschlieBlich fir den Bau von Wohnungen zu verwenden
ist. Diese politische Vorgabe hat weiterhin Bestand. Ausgenommen ist lediglich das bundes-
eigene Grundstlick, das als Standort fUr die Unterbringung eines Bundesministeriums vorge-
sehen ist. Hier lassen sich die Sicherheitsanforderungen, die mit einer solchen Einrichtung

verbunden sind, nicht mit planerisch erzwungener Wohnnutzung vereinbaren.

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 kénnen, wurde gepruft, ob diese beim sogenannten Kopfbau am Leipziger Platz vor-
liegen. Eine diesbeziigliche Uberpriifung im Rahmen der Auswertung der Verfahrensschritte
hat diese Abwagung bestatigt. Es liegen keine Erkenntnisse oder Abwagungstatbestéande
vor, die der Realisierung des Wohnanteils von 20 % entgegenstehen. Gesunde Wohnver-
héaltnisse kénnen bei Einhaltung der Vorgaben des Bebauungsplanes gewahrleistet werden.
Auch wenn bei diesem ,Kopfbau* am Leipziger Platz (Grundstlick Leipziger Platz 1-
3/Potsdamer Platz 8, 9/Erna-Berger-StraB3e 1) die Mdglichkeiten, Aufenthaltsraume zur larm-
abgewandten Seite zu errichten aufgrund des Grundstliickszuschnittes eingeschrankt sind,
ergeben sich hier jedoch aus der GroBe des Grundstiickes, der Héhe der zulassigen Bebau-
ung und der besseren Belichtungssituation gute Méglichkeiten, den Wohnanteil von 20 %

unterzubringen.

Bei der Bebauung entlang des Leipziger Platzes sind im "Kranz", d.h. in den Geb&udeteilen
oberhalb der OK von 58,5 m bzw. 60 m tGber NHN, ausschlieBlich Wohnungen zulassig. Die-
se Festsetzung ist stadtebaulich dadurch begrindet, dass die Platzfigur durchgéngig 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
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optimale Belichtungssituation eine ginstige Voraussetzung fir Wohnen, auch wenn die Im-
missionsbelastungen 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
immer wieder bestatigt. Das zukiinftige 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” stiitzen. Der Charakter des reprasentativen urbanen
Platzes geht dadurch nicht verloren. Diese Art von Wohnen erinnert zudem an die Entwick-
lung der Platzanlage in seiner Spannweite vom Wohnplatz bis zum Platz mit zentralértlichen
Funktionen. Das Gebiet insgesamt bleibt durch die Kerngebietsnutzung gepragt.

In der Abwagung mit anderen Belangen wird diese stadtebauliche Entscheidung hdher ge-
wertet als die privaten Belange, die beispielsweise dadurch entstehen, dass die Bauherren
fir Schallschutz- und Liftungsmdglichkeiten einen erhéhten technischen Aufwand aufwen-
den mussen. Dies gilt insbesondere bei den sogenannten ,Kopfbauten®“. Die Festsetzungen
wurden auf ihre Machbarkeit hin gepruft. Ausfihrungsplanungen zeigen, dass auch an dieser
Stelle hochwertiger Wohnungsbau méglich ist. Die Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse
ist, wie bereits dargelegt, gewahrleistet.

Dem Plangeber ist bewusst, dass die im ,Kranz“ angebotenen Wohnungen nicht den Vorstel-
lungen von familiengerechten Wohnungen entsprechen, sondern ggf. von Bevdlkerungs-
gruppen, die besondere Anforderungen an die Infrastruktur stellen und von der raumlichen
Néahe zu Dienstleistungs- und Kulturangeboten profitieren wollen, nachgefragt werden. Die
Dacher der Verbindungsbauten kénnen als Terrassen ausgebildet werden und stellen dann
gut nutzbare Freiflachen fur die Wohnungsmieter dar.

Far einzelne Grundstlicke kann aus der Regelung ein Prozentsatz fir Wohnnutzung ent-
stehen, der Uber 20 % liegt. Gleichzeitig wird durch die textliche Festsetzung Nr. 3.2.3 klar-
gestellt, dass die Wohnungen im "Kranz" am Leipziger Platz auf den Wohnanteil des jeweili-
gen Grundstiickes insgesamt angerechnet werden. Die Zweckbestimmung des Kerngebietes
bleibt bei Festsetzung eines 20 %igen Wohnanteils gewahrt.
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Im Plangebiet werden voraussichtlich hauptsachlich Gebaude entstehen, die gemischt ge-
nutzt sein werden (Wohnungen und weitere Nutzungen). ErfahrungsgemaRn liegt der Er-
schlieBungsaufwand fiir Wohnungen in diesen Gebauden deutlich Gber monofunktional ge-
nutzten Gebauden. Deshalb ist es gerechtfertigt, dass nicht nur die Flachen der Wohnungen
selbst, sondern auch die dazu gehérigen ErschlieBungsflachen wie Treppenhauser und Ser-
vicerdume, wie Abstellrdume fir Kinderwagen etc. auf die Geschossflache angerechnet wer-
den kdnnen, sofern sie selbst in die Geschossflache eingehen.

Die mit der planungsrechtlichen Sicherung von Wohnungen verbundene Prifung von erfor-
derlichen Wohnfolgeeinrichtungen ist im Rahmen der Aufstellung des einfachen Bebauungs-
planes 1I-B5 vorgenommen worden. Die daraus resultierende Festsetzung von zunachst vier
Kindertagesstatten — darunter eine im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes I-16 —, ei-
ner Schule und einer Jugendfreizeiteinrichtung wurde im Laufe der Entwicklung aufgegeben,
da der Bezirk Mitte in den Jahren 1992-2004 einen Uberdurchschnittlichen Bevolke-
rungsrickgang von 8 % zu verzeichnen hatte. Dieser war verbunden mit einer Reduzierung
des Kinderanteils, welcher die einst vorgesehen Planungen flr Infrastruktureinrichtungen
hinféllig machte. Der Verzicht auf diese Infrastruktureinrichtungen schlagt sich auch in der im
November 2004 beschlossenen Bereichsentwicklungsplanung des Bezirkes Mitte nieder,
welche die vormals am Potsdamer-/Leipziger Platz vorgesehenen sozialen Infrastrukturein-
richtungen ebenfalls nicht mehr darstellt. Stattdessen kénnen freie Kapazitaten im Umfeld (z.
B. Kindertagesstatte in der VoBstraBe, Schule und Jugendeinrichtung in der WilhelmstraBe)

zur Versorgung genutzt werden.

1.4.2.3.4 Ausschluss von Tankstellen

(textliche Festsetzung Nr. 3.3)
[Rechtsgrundlage § 1 Abs. 5 BauNVO)]

Der Ausschluss von Tankstellen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist dadurch be-
griindet, dass die Errichtung einer Tankstelle den angestrebten stadtebaulichen Gestal-

tungsanforderungen zuwiderlaufen wirde.

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

(textliche Festsetzung Nr. 3.4)

[Rechtsgrundlage § 1 Abs. 5 BauNVO)]

Diese textliche Festsetzung ist erforderlich, um im Vollzugsfall aus stadtebaulichen oder aus
Immissionsschutzgriinden sonstige Gewerbebetriebe nach § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auszu-
schlieBen, die sich nicht in die geplante Eigenart des Gebietes einfligen oder die zu Belasti-
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gungen und Beeintrachtigungen der sonstigen umgebenden Nutzungen, insbesondere der
Wohnnutzung (z. B. durch erhéhtes Kraftfahrzeug- oder gar Lastkraftfahrzeugaufkommen),
fihren. Insbesondere solche Betriebe, die eine direkte oberirdische Zufahrt mit Pkw zu den
Verkaufs- oder Geschaftsraumen erfordern, werden ausgeschlossen. Mit den Anderungen
der allgemeinen Zulassigkeit in Ausnahmen und unter Berticksichtigung der sonstigen Rege-
lungen im Bebauungsplan bleibt die Zweckbestimmung des Baugebietes insgesamt gewahrt.

I1.4.2.4 Versorgungsflache
(zeichnerische Festsetzung)

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB]

An der Ecke StresemannstraBe/NiederkirchnerstraBe sind im Bebauungsplan II-B 5 Versor-
gungsflachen der Zweckbestimmung "Energiezentrale" und "Umspannwerk" festgesetzt. Im
weiteren Verfahren dieses Bebauungsplanes erfolgte eine technische und stédtebauliche
Weiterentwicklung des Konzeptes. Die Zweckbestimmung der Energiezentrale wurde prazi-
siert. Nunmehr ist ausschlieBlich eine Anlage zur zentralen Kélteerzeugung vorgesehen, die
Warmeversorgung kann Gber das Fernwarmenetz der BEWAG erfolgen.

Fir die Versorgungsanlagen wurde die Lage und Ausdehnung der Versorgungsflache ge-
genlber dem Bebauungsplan II-B5 verandert. Das Umspannwerk und die auf 1/3 der ur-
sprunglich vorgesehenen Lange reduzierte Fassade der Kaltezentrale nehmen nunmehr je-
weils 22,0 m StraBenfront an der StresemannstraBe in Anspruch. An die Niederkirchnerstra-
Be reicht die Versorgungsflache nicht mehr heran. Die Flache der Kéltezentrale wurde zu-
dem reduziert. Durch diese Veranderungen liegt die Versorgungsflache weiter entfernt als
ursprunglich im Bebauungsplan 11-B5 geplant und festgesetzt von den Denkmalen Abgeord-
netenhaus und Martin-Gropius-Bau. Somit besteht keine Sichtbeziehung mehr zur Fassade
der beiden technischen Anlagen. Der Bebauungsplan 1-16 hat damit Anregungen in der Ab-
wagung beriicksichtigt, die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung Birgerbeteiligung zum
Bebauungsplan I-16 und der 6ffentlichen Auslegung zum Bebauungsplan 11-B5 vorgebracht
worden waren. Die stadtebaulich pragnante Ecke Niederkirchner/StresemannstraBe und die
Grundstlicke an der NiederkirchnerstraBe kdnnen nunmehr als Kerngebiet festgesetzt wer-
den.

Die Vertraglichkeit der Fassadengestaltung von Kéltezentrale und Umspannwerk mit den

Denkmalen wurde geprift und das Einvernehmen mit der Fachabteilung fiir Bau- und Gar-
tendenkmalpflege hergestellt.
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Eine alternative Lage der Versorgungsanlagen im Blockinnenbereich hatte eine starkere
Larmbelastung der im Blockinnenbereich gelegenen Kerngebietsflachen und des Abgeord-
netenhauses bedeutet, die erforderlichen technischen Randbedingungen fir den Betrieb der
Anlagen nicht erfiillt und letztendlich zu einer Verschlechterung der Gesamtsituation gefihrt.

11.4.2.4.1 Kélteerzeugungsanlage

(Energietrager: Fernwarme aus Kraft-Warme-Kopplung)

Kernstiick des Energieversorgungskonzepts ist eine Kaltezentrale auf dem Grundstiick Stre-
semannstraBe 120/122. Die Festsetzung der Versorgungsflache an diesem zentralen Stand-
ort in Konkurrenz zu anderen mdéglichen Nutzungen Iasst sich nur mit den deutlichen ékolo-
gischen Vorteilen und den damit verbundenen Standortanforderungen (Transportempfind-
lichkeit von Kélteenergie) begrinden. Die Leitungsverluste sollen bei der Kalteverteilung mi-
nimiert werden. Da die 6kologischen Vorteile zu wesentlichen Teilen auf der Nutzung von
Fernwarme aus Kraft-Wéarme-Kopplung beruhen, wird dieser Energietrager in der Zweckbe-
stimmung der Versorgungsflache festgesetzt. Verhindert werden soll durch die Fest-
schreibung der Kraft-Wéarme-Kopplung, dass sich der Unternehmenstréger der Kélteerzeu-
gungsanlage bei der konkreten Planung flr eine zwar 6konomisch gunstigere, jedoch 6kolo-
gisch weniger sinnvolle Anlage entscheidet, die an diesem Standort nicht zu vertreten wére.
(Verringerung des Priméarenergieeinsatzes und der CO2-Emission). Diese Belange waren im
Ubrigen bereits Gegenstand der Abwégung zum festgesetzten Bebauungsplan I1-B5.

11.4.2.4.2 Umspannwerk

Fir die Elektrizitatsversorgung des gesamten Plangebietes am Potsdamer und Leipziger
Platz ist der Betrieb eines Umspannwerkes erforderlich, das zweckmaBigerweise im direkten
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Kaltezentrale des gleichen Versor-
gungsunternehmens errichtet werden sollte. Die Errichtung des Umspannwerkes erfolgte auf
der Basis des § 33 Abs. 2 BauGB.

[1.4.2.5MaB der Nutzung

(Textliche Festsetzungen Nr. 4.1.1 bis 6.4 und zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 18, 19, 20, 22 Abs. 4 und § 23 BauNVO]
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 18, 19, 20 und 23 BauNVO]

Festsetzungsstruktur

Innerhalb des Plangebietes wurden unterschiedliche Festsetzungsstrukturen gewahlt, die
sich aus dem stadtebaulichen Konzept - unter Beriicksichtigung der einzelnen Nutzungen
und der Grundsticksverhaltnisse - ergeben.
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Die zulédssigen Gebdudehéhen werden durch unterschiedliche Festsetzungen bestimmt. Um
fir den Vollzug des Planes eindeutige Beurteilungskriterien zu haben, enthalt der Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur Traufhéhe und Oberkante der Bebauung in Metern Uber Nor-
malhdhennull. Die H6he der Gebaude Uber Gelande ergibt sich durch Abzug der Gelande-
héhe (ca. 35,0 m Uber NHN) von der jeweils festgesetzten Traufh6he oder Oberkante.

Unter der Traufh6he wird die Schnittkante der AuBenwand mit dem Dach verstanden. Die
Zulassigkeit der Uberschreitung der Traufhéhe durch ein weiteres Geschoss (Staffelge-
schosse) fir den Bereich der Versorgungsflache wird durch die textliche Festsetzung Nr. 6.1

geregelt.

Die Oberkante (OK) setzt die absolute Gebaudehdhe fest. Diese Gebaudehdhe darf aus-
nahmsweise durch Aufbauten nach MaBgabe der textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.4
Uberschritten werden.

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

Stadtebaulich erwlinscht ist die Orientierung der Geschosshdhen an der stadtebaulichen
Konzeption mit einem reprasentativen Sockelgeschoss in einer H6he von mindestens 4,5 m
sowie einer Anzahl der Vollgeschosse am Leipziger Platz mit insgesamt zehn Geschossen,
die der Bebauungsplan jedoch nicht festsetzt. Durch die Ausbildung dieser groBzigigen Ge-
schosshéhen soll ein dem Standort angemessener, reprasentativer Gebaudetyp entwickelt
werden (Nahe zu Bundesministerien, Bundesrat, Ministergarten).

11.4.2.5.1 Baukdrperausweisung

Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlcksflache/ Anwendung der Abstandflachenvorschrif-
ten

[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 8 Bauordnung fiir Berlin (BauO
Bin)]

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen oder Baulinien als Baukdrper-
festsetzung ausgewiesen, d.h. die Uberbaubare Grundstlcksflache entspricht der maximal
zuldssigen Grundflache der baulichen Anlagen. Durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen in Verbindung mit der zuldssigen Gebaudehdhe wird die Uberbaubare Grund-
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stlcksflache und ihre zulassige Ausnutzung durch das Volumen der Baukdrper rechtlich ein-
deutig bestimmt.

Dem der Rekonstruktion der Innenstadt zugrunde liegenden Prinzip "des Einzelhauses auf
einer stadtischen Parzelle" wird durch die Baukérperausweisung Rechnung getragen.

Je nach dem, ob Spielrdume fir hervortretende Gebaudeteile vorgesehen sind und/oder Re-
gelungen zur hdchst zuldssigen Geschossflache bestimmt werden, ist die reine (enge) von

der erweiterten Baukdrperausweisung zu unterscheiden.

a) Reine Baukodrperfestsetzung

Far die Grundstiicke zwischen Leipziger Platz und Erna-Berger-StraBe und das Denkmal an
der StresemannstraBe wird eine “reine Baukdrperausweisung® festgesetzt. Die Flache fur
den klnftigen Baukorper wird allseitig eng mit Baugrenzen umschlossen. Die so durch die
Planzeichnung konkret bestimmte Flache des Baukérpers ist eine Festsetzung im Sinne des
§ 16 BauNVO und Berechnungsgrundlage fur § 19 BauNVO; zudem legt sie zugleich die
Uberbaubare Grundsticksflache im Sinne von § 23 BauNVO fest. Die GFZ ist damit rechne-

risch ermittelbar.

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu bertcksichtigen. Hierzu gehéren auch die Ab-
standsflachenregelungen in der BauO Bin.

In § 6 Abs. 5 BauO Bin sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstande fest-
gelegt. Soweit sich durch die Festsetzungen der Grundflachen der Gebaude mittels Bauli-
nien bzw. Baugrenzen in Verbindung mit der Festsetzung der zuldssigen Traufhéhe oder
Oberkante der Gebaude (Baukdrperausweisung/erweiterte Baukdrperausweisung) bzw. an-
dere ausdrickliche Festsetzungen im Bebauungsplan geringere Abstandsflache ergeben,
hat es gemanB § 6 Abs. 8 BauOBIn damit sein Bewenden.

Durch die Beteiligung der Biirger und der Trager 6ffentlicher Belange (§§ 3 und 4 BauGB) ist
es dem Plangeber mdglich, die Belange der Eigentimer und Bewohner sowohl innerhalb als
auch auBerhalb des Plangebietes und folglich auch in den unmittelbar angrenzenden Gebie-
ten wirdigen zu kénnen. Bei der Abwagung hat der Plangeber die von § 6 BauO Bin ge-
schutzten Rechtsguter als Belang zu bertcksichtigen. MaBgeblich ist insoweit ausschlieBlich,
ob die Festsetzungen abwagungsfehlerfrei getroffen wurden. Dies setzt insbesondere vor-
aus, dass die durch die geringeren Abstandflachen betroffenen Belange zutreffend in die
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Abwéagung eingestellt und mit den besonderen stadtebaulichen Grlinden, die die Festset-
zung geringerer Abstandflachen erforderlich macht, abgewogen wurden.

Entsprechend dem Leitbild der kompakten Stadt wurde bereits im stéadtebaulichen Wettbe-
werb eine Einschrankung der Abstandflachen der Bauordnung fir Berlin vorausgesetzt. Die
Unterschreitung der Abstandflachen ist bei den Grundstlicken am Leipziger Platz durch die
ungewdhnliche Grundstickssituation gerechtfertigt, da jedes Grundstlick von zwei oder drei
Seiten von 6ffentlichen StraBenrdumen und Platzen umgeben ist und entsprechend gut be-
lichtet und bellftet ist.

Baudenkmal

Das bestehende Baudenkmal wird durch die Festsetzung der vorhandenen Geschosse und
die auBere Umgrenzung mit einer Baulinie planungsrechtlich gesichert. Diese Uber das be-
stehende Denkmalrecht hinausgehende Sicherung unterstreicht den hohen stadtebaulichen
Stellenwert des Denkmales an dieser Stelle, da es — als eines der ganz wenigen erhaltenden
Gebéaude im Umfeld des Potsdamer/Leipziger Platzes — Zeugnis von der MaBstéblichkeit der
historischen Bebauung ablegt. Dieser Bezug zur Parzellenstruktur soll deshalb auch langfris-
tig erhalten und — nach einem eventuellen Untergang des Denkmales — durch ein nachfol-
gendes Gebaude wiederhergestellt werden.

b) Erweiterte Baukdrperfestsetzung

Fir die Grundstiicke StresemannstraBe 120 und 130 wird eine sogenannte ,erweiterte Bau-
kérperausweisung" vorgenommen. Gegenudber der flachenmaBigen Ausweisung bzw. der
Festsetzung von Baufenstern schrankt die erweiterte Baukdrperausweisung durch Festset-
zung der zulassigen Geschossflachenzahl, die innerhalb des MaBes der Uberbaubaren
Grundstulcksflache bleibt, den Rahmen fiir eine Realisierung von BaumaBnahmen ein. Der
Festsetzung liegt zwar eine stadtebauliche Figur zugrunde. Die detaillierte Bebauungsstruk-
tur bleibt jedoch - im Rahmen der Festsetzungen sowie sonstiger rechtlichen Erfordernisse -
der weiteren Entwurfsentwicklung Uberlassen. Die erweiterte Baukorperfestsetzung ist eine
ausdruckliche Festsetzung im Sinne des § 6 Abs. 8 Bauordnung fir Berlin. Sofern sich durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes geringere Abstandsflachen ergeben, hat es damit

sein Bewenden.

11.4.2.5.2 Baufensterausweisung und Bauweise

Fir eine Teilfliche sidlich der Erna-Berger-StraBe wird eine sogenannte "Baufensteraus-
weisung" vorgenommen. Dies betrifft die bundeseigene Flache sidlich der Erna-Berger-
StraBe und nérdlich der NiederkirchnerstraBe zwischen Abgeordnetenhaus und Kéltezentra-
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le bzw. Denkmal. Auf diesem Grundstiick ist die Errichtung eines Ministeriums geplant. Hier
ist es aus stadtebaulicher Sicht ausreichend, die Bebaubarkeit innerhalb eines Baufensters
mit der Festsetzung einer GRZ und GFZ sowie insbesondere der zuldssigen Héhe zu regein.
Die detaillierte Bebauungsstruktur bleibt - im Rahmen der Festsetzungen - der weiteren Ent-
wurfsentwicklung Uberlassen. Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise ermdglichst es,
an das Nachbargrundstlck in der NiederkirchnerstraBe anzubauen.

Flr diese Flachen gelten die Abstandsflachenvorschriften der Bauordnung fiir Berlin.

11.4.2.5.3 Baugrenzen und Baulinien

(zeichnerische Festsetzung)

Kerngebiet zwischen Leipziger Platz und Erna-Berger-StraBe

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 gegeniber den klimatischen
Belangen (Verzicht auf die Eckbebauung) der Vorrang eingeraumt.

Stédtebaulich erforderlich ist, dass die Platzrandbebauung einen geschlossenen und homo-
genen Eindruck vermittelt, aber nicht, dass dies zu einer starren und rigiden Architektur fuhrt.
Um eine Variationsmdglichkeit hinsichtlich des Ricksprunges fir die ,Kranzbebauung“ zu
ermdglichen, sind in Kombination mit den H6henfestsetzungen hierfir Differenzierungen er-

forderlich. Dies wird in Nebenzeichnung 1 und 4 durch Baugrenzen und Baulinien geregelt.

Entsprechend der Nebenzeichnungen 1 und 2 sind Verbindungsbauten zwischen den Ge-
baudeteilen am Leipziger Platz und jenen an der Erna-Berger-StraBe zuldssig. Durch die
Herstellung dieser Verbindungsbauten wird eine Gliederung des mehr als 200 m langen
schmalen Blockinnenbereichs erreicht. Die mit Ricksicht auf die geringen Abstandflachen
zwischen der Platzrandbebauung und Bebauung an der Erna-Berge-StraBe urspringlich
vorgesehene Freihaltung des Innenbereichs von Gebauden oberhalb von 43,0 m G NHN
wurde demgegenUber als weniger vorrangig aufgegeben.

Die Nichtzulassigkeit der Verbindungsbauten wiirde in Bezug auf die innere Gebaudeorgani-
sation (fehlende Verbindung zwischen Platzrandbebauung und rickwértigem Baukdrper) und
hinsichtlich der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ein wesentliches Erschwernis darstellen, das
mittelbar negative Auswirkungen auf die Entwicklung des Quartiers hétte.
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Die Randbebauung am Leipziger Platz wird nach der Nebenzeichnung 1 bis zur H6he von
57,0 m Gber NHN durch eine Baulinie definiert, die die historische Platzfigur aufnimmt. Ober-
halb von 57,0 m tber NHN bis 58,5 m Gber NHN bzw. 60,0 m (Kopfbau) tGber NHN tritt an die
Stelle der Baulinie eine Baugrenze, um gestalterische Spielrdume zu ermdglichen.

Die Baulinie oberhalb von 58,5 m Giber NHN bis 68,0 m tber NHN erfordert einen Gebaude-
versatz um 2,0 m hinter die Baugrenze. Oberhalb von 68,0 m Gber NHN bis TH 71,0 m bzw.
OK 72,5 m (Kopfbau) Uber NHN tritt an die Stelle der Baulinie eine Baugrenze.

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

Im Gbrigen werden Baugrenzen festgesetzt, um innerhalb der vorgegebenen Struktur einen
Entwicklungsspielraum fir die spezifische Gebaudeplanung zu eréffnen.

Gebiet stdlich der Erna-Berger-StraBe

Die Uberbaubare Grundstlcksflache im Gebiet stdlich der Erna-Berger-StraBe mit Ausnah-
me des Baudenkmales wird durch Baugrenzen festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Bauli-
nie im Zusammenhang mit dem Baudenkmal StresemannstraBe 128 wurde bereits hinge-

wiesen.

Entlang der StresemannstraBe ist das Denkmal StresemannstraBe 128 sowie die Kéltezent-
rale mit Umspannwerk préagend. Nérdlich des Denkmals wird eine Eckbebauung an der Er-
na-Berger-StraBe ermdglicht, um die Eingangssituation in die - 16,0 m breite - StraBe stad-
tebaulich zu fassen.

Dies gilt auch fur die stadtebaulich pragnante Ecke StresemannstraBe/Nieder-
kirchnerstraBe. Hier wird nunmehr — in Abwagung mit den gednderten Festsetzung fir die
Kéltezentrale — eine Kerngebietsnutzung planerisch erméglicht. Entlang der Niederkirch-
nerstraBe ist es somit mdglich, in der Nachbarschaft des Abgeordnetenhauses reprasentati-
ve Fassaden auszubilden.

Far die 6stlich anschlieBende Teilflache im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland, die
zukinftig von den Verfassungsorganen des Bundes genutzt werden kénnte, wird lediglich die
maximale Ausdehnung der Baukdrper zum &auBeren Stadtraum bzw. zu den umgebenden
Grundstlcken durch Baugrenzen festgelegt. Mit Riicksicht auf die Immissionsbelastung auf-
grund der Kaltezentrale betragt der Abstand zur Versorgungsflache 16,5 m bzw. 22,0 m zur
Ruackfront der Versorgungseinrichtung. Zur Erna-Berger-StraBe hélt die Baugrenze einen
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Abstand von 6 m, damit hier auf der nichtiberbaubaren Grundstlcksflache eine Baumreihe
gepflanzt werden kann, die im Zusammenhang mit der Baumreihe im ndérdlichen Abschnitt
der Erna-Berger-StraBe den Eindruck einer Alleepflanzung vermittelt.

SchlieBlich soll durch die 6stlich Baugrenze sichergestellt werden, dass gegenliber dem Ber-
liner Abgeordnetenhaus ein Abstand freigehalten wird, der die Solitarwirkung dieses bedeu-
tenden Gebaudes unterstreicht. Die Baugrenze berlicksichtigt dabei die im Beschuss des
Abgeordnetenhauses aus dem Jahre 1992 formulierte Forderung nach einer Freihaltung der
angrenzenden Flache, um die Bedeutung des Hauses ,als Zentrum der parlamentarischen
Entscheidungen zu verdeutlichen" und den parlamentarischen Sitz als Solitdr dem Gropius-
Bau gegenulber zu stellen. Westlich vom Abgeordnetenhaus sollte deshalb eine unbebaute
Flache bestehen bleiben, die das Geb&ude von der Bebauung des Potsdamer/Leipziger
Platzes abgrenzt.

Die Baugrenze liegt rd. 10 m westlich der Grundstlicksgrenze des Bundesgrundstickes.
Daraus ergibt sich ein Abstand zwischen dem Abgeordnetenhaus und der Baugrenze von 31
m bis 33 m. Diese nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in diesem Bereich kénnen vom
Bund und vom Abgeordnetenhaus — entsprechend der Eigentumssituation — reprasentativ
gestaltet werden.

Versorgungsflache

Fir die Versorgungsflache werden durch Baugrenzen und Traufhéhen bzw. Oberkanten die
auBeren Abmessungen des Baukérpers beschrieben. Durch den T-férmigen Zuschnitt der
Kéltezentrale wurde es mdglich, an der StresemannstraBe die Fassadenlange auf nur 22 m
zu begrenzen, so dass mit dem Umspannwerk zusammen die Versorgungseinrichtungen
insgesamt nur 44 m der StraBenfront in Anspruch nehmen. Die auf die Versorgungsflache
bezogenen Abstandsflachen liegen nicht vollstdndig auf dem zukiinftigen Grundstlick. Da die
Baukdrperfestsetzung eine ausdriickliche Festsetzung im Sinne des § 6 Abs. 8 der BauO Bin
ist, hat es mit dieser Festsetzung sein Bewenden. Die Abweichungen sind angesichts der
Gesamtsituation hinnehmbar. Die Bundesrepublik Deutschland als zukinftiger Nachbar hat
dem Bauantrag fir die Kaltezentrale und das Umspannwerk zugestimmt.
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11.4.2.5.4 Regelungen des Umfangs von Abweichungen geman § 23 Abs. 2 BauNVO

(textliche Festsetzungen Nr. 4.1.1 bis 4.1.7)
[Rechtsgrundlage § 23 Abs. 2 und 3 BauNVQ]

GeméanB § 23 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist ein geringfligiges Vor- und Zurtck-
treten von Geb&udeteilen zulassig, ohne dass es einer besonderen Regelung bedarf.

Um einen zusatzlichen Spielraum fir die =zuklnftige Fassadengestaltung (von ar-
chitektonischen Fassadengliederungen, Balkonen, Erkern, Vordachern und &hnlichen Ge-
baudeteilen sowie Treppen) zu ermdglichen, wird geman den textlichen Festsetzungen Nr.
4.1.1 bis 4.1.7 ein jeweils unterschiedlicher Umfang von Abweichungen nach § 23 Abs. 2
und 3 BauNVO zum Vor- und Zuriicktreten von Baulinien und Baugrenzen entlang des Leip-
ziger Platzes, der Leipziger StraBe sowie fir die Baugrenzen bzw. am Potsdamer Platz und
entlang der StresemannstraBe und der Erna-Berger-StraBe geregelt. Die Ausnahmen sind
durch die Art der Gebaudeteile und durch den héchstzuldssigen Umfang hinreichend be-

stimmt.

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
durch die textliche Festsetzung 4.1.2 eingerdaumt, da dieser vergleichsweise enge und stark
belastete StraBenraum keine Einengung durch vorkragende Gebaudeteile vertragt.

Zur Klarstellung werden die engen, auf konkrete Gebaudeentwirfe bezogenen Begriffe wie
"Erker" oder "Balkon" durch die bewusst weiten Begriffe “architektonische Fassadengliede-
rung“ bzw. "ahnliche Gebaudeteile" erganzt.

Innerhalb der Hoéfe der Versorgungsflache sind Uberschreitungen der Baugrenzen fir die
Errichtung von offenen Treppen (offene Stahltreppen, Fluchttreppen) ausnahmsweise ge-
maB der textlichen Festsetzung Nr. 4.1.5 zuldssig, sofern dieses technisch oder bauord-
nungsrechtlich erforderlich ist. Durch die Treppen sollen die Belichtungsverhaltnisse in den
Innenhéfen nur geringfligig beeintrachtigt werden.

Um fir die Wohnnutzung im ,Kranz“ auf der platzabgewandten Seite die Ausbildung von Bal-
konen zu ermdglichen, die die Wohnqualitat weiter erhéhen und die zu den typischen Woh-
nungsmerkmalen z&hlen, wurde die textliche Festsetzung Nr. 4.1.6 aufgenommen. Hierdurch
kann die Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 1,5 m ausnahmsweise zugelassen wer-
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den. Durch die H6henlage der potentiellen Balkone wird eine Beeintrachtigung der Hofflache
und anderer Gebaudeteile ausgeschlossen. Die Balkone sind zur Stidseite orientiert.

Die textliche Festsetzung Nr. 4.1.7 wurde erforderlich, um bauordnungsrechtliche Belange
berlcksichtigen zu kénnen. Die Funktionalitdt der Passage und Durchwegung zwischen
Leipziger Platz und Erna-Berger-StraBBe wird durch die auskragenden Treppenhduser nicht
beeintrachtigt.

11.4.2.5.5 Hohenfestsetzungen
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen Nr. 6.1 bis 6.5))
[Rechtsgrundlage: § 16 BauNVO]

Die differenzierte Festsetzung der Gebaudehdhen fir die verschiedenen Teilbereiche des
Bebauungsplanes wird aus den unterschiedlichen stadtebaulichen und gestalterischen An-
forderungen erforderlich. Mit der festgesetzten Oberkante und den ausnahmsweise zulassi-
gen Uberschreitungen dieser Gebaudehdhe durch bestimmte technische Anlagen wird das
Ziel einer ruhig gestalteten Dachlandschaft - unter Berlcksichtigung der technischen Anfor-

derungen an moderne Gebdude - verfolgt.

Leipziger Platz

Mit dem zweimaligen Wechsel von Baulinien zu Baugrenzen wird im Bereich des aus stadte-
baulichen Griinden gewlinschten Geb&udeversatzes ein Gestaltungsspielraum von 1,5 m in
Bezug auf die Gebaudehdhe geschaffen (siehe Abschnitt Baugrenzen und Baulinien).

Die Gebaudeoberkante von 71,0 m tUber NHN im Gebaudekranz kann durch Dachaufbauten
nur bis zu 1,0 m Uberschritten werden (textliche Festsetzung Nr. 6.3). 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, Potsdamer Platz) rechtfertigt eine abwei-
chende Festsetzung und stadtebauliche Betonung flir den sogenannten Kopfbau. Korres-
pondierend mit dem gegentberliegenden Kopfbau im Bebauungsplangebiet 1-15a kann der
Hbhensprung zwischen Sockelgebaude und ,Kranz“ gegentber den angrenzenden Gebau-
den um 1,5 m angehoben werden. Darlber hinaus weicht die Héhe und Auspragung des
~=Kopfgebaudes” ab und wird mit einer Trauthéhe von 72,5 m Uber NHN sowie einer Firstho-
he von 74,5 m Uber NHN festgesetzt. Daran 6stlich angrenzend findet eine Abstaffelung auf
eine Traufhéhe von 71,0 m U NHN und eine Firsthéhe von 73,0 m . NHN statt. Vorgesehen
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ist die Ausbildung eines flach geneigten (Zink-)Daches, um séamtliche Dachaufbauten an die-
ser besonders exponierten Stelle unterhalb dieser Dachkonstruktion unterzubringen und op-
tisch nicht in Erscheinung treten zu lassen. Im Bebauungsplan wird daher fiir diesen Bereich
die Ausbildung eines Satteldachs (SD) — als Gestaltungsregelung — festgesetzt.

Die Ausnahmen wurden nach Art und Umfang bestimmt. Offentliche Belange und nachbarli-
che Interessen, die dem entgegenstehen, sind nicht erkennbar.

Zwischen Leipziger Platz und Erna-Berger-StraBe ist neben den Verbindungsgebduden eine
Uberbauung der Hofflachen bis zu einer Héhe von 43,0 m i NHN méglich, was die Errich-
tung von zwei Geschossen ermdglicht.

Sonstige Hohenfestsetzungen

Der Bebauungsplan |-16 sieht auch flr die tGbrigen Bereiche im Plangebiet eine differenzierte
Festsetzung von Hbéhen vor, die in erster Linie auf die im Plangebiet oder an dieses angren-
zend vorhandenen Baudenkmale zurlckzufthren sind. In die Festsetzungen sind die im
Rahmen der durchgefuhrten Verfahrensschritte vorgebrachten Bedenken und Anregungen
eingeflossen.

Die Abstaffelung der H6hen wird deshalb nérdlich der Erna-Berger-StraBBe von einer zulassi-
gen Oberkante am Potsdamer Platz von von 60,0 m G NHN und 58,5 m & NHN bis auf 57,0
m U NHN vorgenommen. Mit der H6he von 57,0 m 0 NHN kann in der Leipziger StraBe an-
grenzend an das PreuBische Herrenhaus, in dem der Deutsche Bundesrat untergebracht ist,
die Gebaudehéhe mit 22,0 m Uber Gelande an die Héhe des bestehenden Gebaudes von
historischer und politischer Bedeutung angeglichen werden.

Auf der Teilflache, die westlich an das Gebdude des Abgeordnetenhauses grenzt, wird eine
Gebaudehéhe von 22,0 m festgesetzt. Diese Hbhe liegt deutlich unter derjenigen des Abge-
ordnetenhauses, das eine H6he von 24,5 m Uber Gelande aufweist. Durch die Héhenbe-
schrankung auf eine Héhe unterhalb des Bestandsgebaudes soll die Solitarwirkung — ent-
sprechend dem Beschluss des Abgeordnetenhauses von 1992 — des flir Berlin ebenfalls
gleichermaBen historisch wie politisch bedeutenden Geb&udes erhalten werden.

Die Hbhenfestsetzung des Baudenkmales an der StresemannstraBe wird anhand der vor-
handenen Anzahl der Geschosse festgesetzt.

Entlang der StresemannstraBe sldlich der Erna-Berger-StraBe wird eine Oberkante festge-
setzt, die im Sinne des Umgebungsschutzes des denkmalgeschitzten Gebaudes Strese-
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mannstraBe 128 die gegebene Héhenentwicklung aufnimmt. Beidseitig des Denkmales wird
eine Oberkante von 59,0 m 0 NHN bzw. 59,5 m U NHN festgesetzt.

Die zulassige Oberkante darf im Ausnahmefall geman textlicher Festsetzung Nr. 6.2 Uber-
schritten werden, wenn die Uberschreitung fiir technische Einrichtungen, fiir Aufzugsanlagen
bzw. fir Treppenhauser erforderlich wird. Der Ausschluss von Dachaufbauten, wie z. B.
Kihltirmen bzw. Rickkihlanlagen, Klimatisierungsanlagen usw. oberhalb der Gebéu-
deoberkante dient der Sicherung des angestrebten, qualitatsvollen stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes.

Dieses gilt nicht fir die "Hofliberbauung" (Oberkante von 43,0 m Uber NHN) am Leipziger
Platz. Hier sind keine Aufbauten zul&ssig. Die Nutzbarkeit der Innenhéfe ware durch diese
Aufbauten unverhaltnisméBig gestért. Sie wirden auBerdem der Begriinung dieser Flachen
entgegenstehen.

Die Gestaltung der Dachlandschaft der Kéltezentrale folgt gleichfalls diesem Prinzip. Ent-
sprechend dem technischen Konzept sind Abweichungen von der festgesetzten Oberkante
nach der textlichen Festsetzung Nr. 6.5 ausnahmsweise zuldssig. Hinsichtlich der technisch
erforderlichen Kihltirme wird der Spielraum fir den Unternehmenstrager der Kélteerzeu-
gungsanlage bewusst erhéht. Die ansonsten an anderer Stelle im Kerngebiet dieses und
anderer Bebauungsplane am Potsdamer/Leipziger Platz nicht zuldssigen Kihltirme werden
im Bereich der Kéltezentrale konzentriert, ohne die Dachlandschaft in diesem Gebiet zu do-
minieren. Der Winkel von 60° ist fir den Abstand der Dachaufbauten einzuhalten.

Die Dachaufbauten fir Aufzugsanlagen und Treppenhauser missen ebenfalls in einem Win-
kel von maximal 60° hinter die Baugrenze zurtcktreten, dirfen maximal 3,5 m hoch sein und
je Aufbau nicht mehr als 15 m? Grundflache haben. Dadurch wird gewahrleistet, dass diese
Anlagen von der gegenuberliegenden StraBenseite nicht in relevantem Umfang wahrnehm-
bar sind. Das Zusammenlegen mehrerer Aufbauten ist zuldssig.

Diese Ausnahme gemanB der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 gilt nicht fir den "Kranz" um den
Leipziger Platz, der in seiner homogenen Gestalt, die weithin sichtbar ist, nicht durch Dach-
aufbauten beeintréachtigt werden soll (siehe oben) und daher lediglich im Ausnahmefall
Dachaufbauten bis 1,0 m zulasst.

Weitere technische Einrichtungen sind gemaB textlicher Festsetzung Nr. 6.4 zulassig. Es
handelt sich z. B. um Antennen, Schornsteine oder Ansaug- und Abluftrohre, die ausnahms-
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weise ermdglicht werden. Sie sind einerseits zur Funktionsféhigkeit der Gebaude notwendig,
darfen andererseits die Gebaudenutzungen, insbesondere die Wohnnutzung, nicht stéren.
So soll aus Immissionsschutzgriinden etwa die Abluft von Tiefgaragen Uber das Dach abge-
leitet werden kdénnen. Aufgrund der insgesamt angestrebten ruhigen Dachlandschaft missen
auch diese technischen Aufbauten in einem Winkel von maximal 60° hinter die Baugrenze
zurlcktreten. Innerhalb der "HofUberbauung" (Oberkante von 43,0 m Gber NHN) am Leipzi-
ger Platz sind aus Grinden des Immissionsschutzes sowie einer potentiellen Beeintrachti-
gung der Nutzung und Gestaltung der Innenhéfe solche technischen Dachaufbauten generell

unzulassig.

Die Traufhdhe in der Flache far Versorgungsanlagen darf gemaR textlicher Festsetzung Nr.
6.1 durch ein weiteres Geschoss bis zur zuldssigen Oberkante von 59,0 m G NHN (berschrit-
ten werden, wenn dieses in einem Winkel von maximal 60° hinter die Baugrenze zurUckitritt.
Diese Regelung wurde getroffen, um Dachaufbauten auf der Versorgungseinrichtung in ei-
nem geschlossen (Dach)-Geschoss unterbringen zu kénnen, weil dies gestalterisch und
stadtebaulich gegenlber einer Ansammlung einzelner Dachaufbauten auf dem Baukérper zu

bevorzugen ist..

11.4.2.5.6 Hohe des MaBes der oberirdischen Nutzung

(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 5)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 3 BauGB und §§ 20 und 23 BauNVO]

Differenzierte NutzungsmaBe bei den Baukdrperausweisungen
Aus den Baukérperfestsetzungen bzw. erweiterten Baukérperfestsetzungen ergeben sich
unterschiedliche NutzungsmaBe, die aufgrund der Lage der Grundstiicke und ihrer Zuschnit-

te stark variieren.

Bedingt durch die Ecksituationen fiir den Kopfbau Leipziger Platz/Potsdamer Platz und den
Grundstickszuschnitt z. B. beim Grundstuck Leipziger Platz 11/Leipziger StraBe 1 ergeben
sich besonders hohe NutzungsmaBe, die jedoch erforderlich sind, damit das stadtebaulich
gewlnschte Konzept umgesetzt werden kann.

Fir die einzelnen Baugrundstiicke ergeben sich aus den Baukoérperfestsetzungen folgende
NutzungsmapBe:

- Leipziger Platz 1-3/Potsdamer Platz 8, 9/Erna-Berger-StraBe 1 GFZ ca. 6,3

- Leipziger Platz 7 GFZ ca. 6,7
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(durchgehend bis zur Erna-Berger-StraBe)

- Leipziger Platz 8 GFZ ca. 6,1
(durchgehend bis zur Erna-Berger-StraBe)

- Leipziger Platz 9 GFZca. 5,4
(durchgehend bis zur Erna-Berger-StraBe)

- Leipziger Platz 10 GFZ ca. 4,6
- Leipziger Platz 11/Leipziger StraBe 1 GFZca. 7,5
- Leipziger StraBe 2 GFZ ca. 4,4

(durchgehend bis zur Erna-Berger-StraBe)

- Stresemannstrafle 128 Bestand Baudenkmal

Bei den Bereichen mit einer erweiterten Baukdérperfestsetzung werden durch Festsetzung
von Geschossflachenzahlen das jeweils konkrete, stadtebaulich vertretbare und zur Realisie-
rung der stadtebaulichen Figur erforderliche MaB der Nutzung bestimmit.

- StresemannstraBe 120/Niederkirchnerstr. GFZ 5,7

- StresemannstraBe 130 GFZ 5,7

Geschossflache

Im Verlauf des Leipziger Platzes und der Leipziger StraBe sollen durch die Baukdérper-
ausweisungen die stadtebaulich erwiinschten Gebaudekonfigurationen bzw. die Wiederher-
stellung klassischer Wohn- und Geschéftshauser mit Innenhéfen ermdéglicht werden. Diese
erfordern entsprechend hohe Nutzungsmalfe.

Far die Teilflache im Bereich der Baufensterausweisung (Flache L1, L2, B15, B1A, B2, B7,
W34, W33, W15, B3, W28, W24, W25, W20, W22, L4, L1) ist das nicht vorgesehen. Hier
wird eine GFZ von 3,2 festgesetzt. Dies korrespondiert mit der deutlich geringeren zulassi-
gen Hoéhe in diesem Bereich, die eine Verdichtung wie auf benachbarten Grundstiicken nicht
zuldsst. Das Nutzungsma@ ist dennoch ausreichend, um das Grundstlck in einer stadtebau-
lich gewiinschten Weise zu bebauen. Aufgrund der GréBe des Grundstiickes ist bei einer
GFZ von 3,6 genligend Spielraum vorhanden, die Blockrander entsprechend der Héhenfest-

setzungen ausbilden, ohne dass hierflir das NutzungsmaB weiter angehoben werden muss.

40



Uberschreitung der zuldssigen 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 stadtebauli-
chen Griinden erforderlich:

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im Zentrum der Stadt und seiner histo-
rischen Pragung wird fir das Gebiet eine dichte Kerngebietsnutzung verfolgt.

Die Nahe zu den zukunftigen Regierungsstandorten erfordert unter dem Aspekt
der flachensparenden Unterbringung eines expandierenden, auf Haupt-
stadtfunktionen orientierten Dienstleistungssektors eine hohe Ausnutzung der Fla-
chen.

Das stadtebauliche Ziel, die durch Kriegseinwirkung und politische Entwicklung
entstandenen Bruchstellen zwischen den jahrzehntelang getrennten Stadtteilen
durch eine dichte geschlossene Bebauung baulich und raumlich wiederherzustel-
len und in MaB, Struktur und Nutzung an die Vorkriegssituation anzuknipfen, be-
dingt ein ungewdhnlich hohes NutzungsmaB auf den Bauflachen, insbesondere flir
das Eckgrundstiick Potsdamer Platz/Leipziger Platz. Dabei spielen die Neuinter-
pretation der historischen Platzfigur - weithin Sichtbarkeit des Grundrisses durch
den 35 m hohen ,Kranz, - eine ausschlaggebende Rolle. Dieses Ziel erfordert ein
Abweichen von der in der Baunutzungsverordnung angegebenen RegelgréBe.

Detaillierte Baukorperausweisungen durch textliche und zeichnerische Fest-
setzungen geben den genauen Rahmen der héchstzulassigen Bebaubarkeit im
Bebauungsplangebiet vor, wobei die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse berticksichtigt 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 giinstige Anbindung des Plangebietes an den OPNV durch die vorhandenen
U- und S-Bahnlinien (U2, S1, S2) und die Méglichkeiten eines weiteren Ausbaus
(U3 und S21), ermdglichen eine der Baudichte und Nutzung angemessene Er-
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schlieBung. Neben der bereits vorhandenen guten VerkehrserschlieBung sind die
Planungen hierfir soweit gediehen, dass sie als hinreichend verlassliche Rah-

menbedingungen der Planung bezeichnet werden kénnen.

Die Zahl der zulassigen Stellplatze (textliche Festsetzung Nr. 7) wird auf einen
Wert beschrankt, der dem umgebenden StraBenverkehrsnetz entspricht. Grundla-
ge fur diese Einschrankung war das im Rahmen der Umweltvertrag-
lichkeitsuntersuchung durchgeflihrte Verkehrsgutachten. Im Zusammenwirken mit
dem OPNV-Angebot wird dadurch den Verkehrsnotwendigkeiten entsprochen und
eine vertragliche Abwicklung des hervorgerufenen Verkehrsaufkommens gesi-
chert. Gleichzeitig werden die verkehrsbedingten, nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt reduziert und eine geringe Flacheninanspruchnahme sichergestellt.
Der Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen durch eine textlichen Fest-
setzung sichert ergédnzend 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 kénnen jedoch, da die Flachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans fast vollstandig versiegelt werden, innerhalb
des Geltungsbereiches kaum ausgeglichen werden.

Nahe zum Tiergarten
Die Nahe des angrenzenden GroBen Tiergartens als Frei- und Erholungsraum so-
wie der nérdlich gelegenen ,Ministergarten” mit einem hohen Grinanteil ist eine

glnstige Rahmenbedingung.

Die bereits im Geltungsbereich des Bebauungsplanes |1-B5 realisierten Parkan-
lagen und Freiflachen (Marlene-Dietrich-Platz, Henriette-Herz-Park, Tilla-Durieux-
Park und Leipziger Platz) werden ebenfalls ausgleichend in die Abwagung einge-
stellt.

Planung des Parkes 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 Kompensa-
tionsmaBnahmen, die durch den rdumlichen und funktionalen Zusammenhang und
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die GréBe und Lage des Geléandes den nachteiligen Effekten der Verdichtung -
insbesondere auf die klimatische Belastung der bestehenden Altbaugebiete sid-
lich des Landwehrkanals - entgegenwirken. Hinzu tritt der Erholungswert dieser
zukinftigen Parkflachen sowohl flr die Benutzer/Bewohner des Plangebietes als
auch fir die ansassige Bevdlkerung in den Altbauquartieren. Die Sicherung der
MaBnahmen erfolgt durch bereits abgeschlossene stadtebauliche Vertrage.

BegriinungsmaBnahmen

Die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung und von intensiver Begriinung
von Dachflachen bis zu einer festgesetzten Héhe und die Begriinung von Hoffla-
chen (TF 10.1 und 10.2) sowie die Baumreihe stdlich der Erna-Berger-StraBe (TF
10.4) ermdglicht folgende ausgleichende Wirkungen:

Der Energie- und Wéarmebedarf der Geb&ude wird durch die Erd- Substrat-
schichten auf den jeweiligen Flachen verringert.

Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und
wieder verdunstet. Die Dachbegrinung sowie die festgesetzte Fassadenbegri-
nung geman TF 10.3 wirkt staubbindend und ist zugleich Lebensraum von Klein-
tieren und potentieller (Teil)Lebensraum von Végeln.

Abhéngig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegriinung kalt-
luftbildend und - bei austauschschwachen Wetterlagen - anregend auf Ausgleich-

stromungen.

Die gértnerisch angelegten Flachen dienen der Erholung der im Gebiet woh-
nenden und arbeitenden Menschen und tragen zu gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen bei.

Festsetzung einer GRZ unter 1,0

Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,7 innerhalb einer Teilflache stdlich der
Erna-Berger-StraBBe verbleibt ein Anteil von 30 % der Flache, der weder Uber-,
noch unterbaut werden darf. Dadurch bleibt in diesem Teil des Plangebietes eine
Flache zur grundwasserwirksamen Versickerung erhalten und die Verbindung der
Vegetation zum Grundwasser wird ermdglicht.

Energiesparendes, emissionsreduzierendes Versorgungskonzept
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Am Potsdamer/Leipziger Platz ist die Errichtung eines energiesparenden, értlichen
Kélteversorgungssystems vorgesehen. Die Fernwarmeversorgung soll aus dem
Fernwarmenetz erfolgen. Fir die Kélteerzeugungsanlage wird eine Versorgungs-
flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB im Bebauungsplan |-16 festgesetzt. Durch
den Anschluss der Gebaude an diese Versorgungseinrichtungen kénnen belasti-
gende lokale Emissionen weitgehend ausgeschlossen und das umweltfreundliche
Energiekonzept umgesetzt werden. Erganzend mindert ein Verbot der Verwen-
dung luftverunreinigender Brennstoffe die durch die dichte Bebauung entstehen-

den 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 Grundstlcke durch die Nichtanrechnung von Aufenthalts-
rdumen in Nicht-Vollgeschossen zu beschrénken, wurde die textliche Festsetzung Nr. 5 auf-

genommen.

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

Dies gilt nicht far die Grundstlcksflache, auf der eine GFZ von 3,6 festgesetzt ist, da hier die
GFZ deutlich unter den anderen NutzungsmaBen liegt.

Der (ohne Anrechnung auf die GFZ) zulassige Umfang von unterirdischen Aufenthaltsflachen
wird durch die textliche Festsetzung gegentber den anderen Baugrundsticken im Plange-
biet zwar erhdht, jedoch gleichzeitig auf 10 % der zuldssigen oberirdischen Geschossflache
beschrankt, um eine noch weitergehende bauliche Verdichtung, die ohne solche Regelung
mdoglich ware, zu vermeiden. Sonstige Aufenthaltsflachen in Nicht-Vollgeschossen sind auf
die GFZ anzurechnen.
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11.4.2.5.7 Unterirdische Bebaubarkeit der Baugrundstiicke und von 6ffentlichem Stra-
Benland

(textliche Festsetzungen Nr. 4.2.1, 4.2.2 und 4.2.4)
[Rechtsgrundlage § 16 Abs. 5 und § 23 Abs. 1 BauNVO]

Die Baugrundstiicke im Kerngebiet und auf der Versorgungsflache sind mit Ausnahme der
Flachen der planfestgestellten Anlagen der U-Bahnen und der Flachen, die mit einem Lei-
tungsrecht zu belasten sind und mit Ausnahme der Teilflache, fir die eine GRZ von 0,7 fest-
gesetzt ist, vollstandig unterbaubar. Die Baunutzungsverordnung lasst gemaB § 17 Abs. 1
mit der GRZ-Hdéchstgrenze von 1,0 auch eine vollstandige Unterbauung zu. Die vollstandige
unterirdische Bebaubarkeit soll den Bau von Tiefgaragen, deren Bau durch den Ausschluss
der Errichtung oberirdischer Stellpldtze und Garagen erforderlich wird, auf den Baugrund-
stlicken erméglichen.

Fir die Teilflache L1, L2, B 19, B15, B7, W34, W33, W15, B3, W28, W24, W25, W20, W22,
L4, L1 wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt, da aufgrund der geringeren Nutzungsdichte eine
vollstandige Unterbauung nicht erforderlich ist. Damit wird auch der Empfehlung der UVU
Rechnung getragen, die darauf zielte, die Versiegelung zu reduzieren und versickerungsfa-
hige Flachen zu erhalten. Auch sollen auf Teilbereichen der nicht Gberbaubaren Grund-

sticksflachen Pflanzungen (Baumreihe) vorgenommen werden.

SchlieBlich trifft der Bebauungsplan Regelungen flr die teilweise Unterbauung von o&ffentli-
chem StraBenland fur die Errichtung von Tiefgaragen bzw. der Verbindung von Tiefgaragen
in zwei unterschiedlich gelagerten Fallen.

So ist die Zuldssigkeit des Uberschreitens der Baugrenze um bis zu 5,0 m zwischen den
Punkten W3A, W39 und B13 ab einer Tiefe von 1,0 m unterhalb der StraBenverkehrsflache
geman der textlichen Festsetzung Nr. 4.2.3 fir das Grundstiick Leipziger Platz 9 dadurch
begriindet, dass die Herstellung von Stellplatzen in der Tiefgarage auf dem Grundstlick da-
durch eingeschrankt ist, dass auf dem Grundstiick eine Belastung mit einem zu gewahren-
den Fahrrecht zugunsten angrenzender Grundstiickseigentiimer liegt. Diese eingeschrankte
Nutzbarkeit des Untergeschosses soll in diesem speziellen Fall dadurch ,ausgeglichen* wer-
den, dass eine geringfligige Unterbaubarkeit der Erna-Berger-StraBe unterhalb des fir die
Verlegung der technischen Infrastruktur erforderlichen Raumes ermdglicht wird. Das gleiche
Recht wird fir das Grundstlck Leipziger Platz 1-3/Potsdamer Platz 8, 9/Erna-Berger-StraB3e
1 eingeraumt. Hier wird das Recht zur Teilunterbauung der Erna-Berger-StraBe gewahrt, weil
das Grundstuck unterirdisch von der U-Bahnlinie 2 zerschnitten wird, so dass der Bau einer
zusammenhangenden Tiefgarage nicht méglich war und das Tiefgaragenkonzept den Bau
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von zwei getrennten Tiefgaragen vorsehen musste. Um dieses Konzept umsetzen zu kénnen
und um die Belastung des Grundstlcks durch die U-Bahn teilweise zu kompensieren, kann
die Erna-Berger-StraBe zusatzlich zwischen den Punkten W30A und W4A unterbaut werden.

Durch den Bau der Erna-Berger-StraBe wurde die Liegenschaft des Bundes getrennt. Um
dennoch eine bauliche Verbindung zwischen den Gebauden nérdlich und sidlich der Erna-
Berger-StraBe schaffen zu kénnen wird - zuséatzlich zur Unterbaubarkeit des Kerngebietes im
Rahmen der festgesetzten GFZ - die Unterbauung des 6stlichen Teiles der StraBe durch die
textliche Festsetzung Nr. 4.2.2 ermdglicht. Da eine natirliche Belichtung dieses unterirdi-
schen Kerngebietes nicht méglich ist, werden hier keine Aufenthaltsraume realisiert werden
kénnen. Die Flache soll vorrangig flr unterirdische Verkehrswege und Versorgungsleitungen

genutzt werden kdnnen.

Aufgrund von notwendigen Leitungen zur StraBenentwésserung und -beleuchtung sowie der
festgesetzten Baumanpflanzungen ist die Héhe der Oberkante der Unterbauung auf eine
Hoéhe von 31,8 m begrenzt. Dadurch verbleibt zwischen den baulichen Anlagen und der Ge-
landeoberflache eine Héhe von ca. 3,0 m.

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

Die Verkehrskonzeption des raumlich Ubergreifenden einfachen Bebauungsplanes [I-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 6ffentlichen Raume, die sich an den historischen StraBenpro-
filen und Platzraumen orientiert und hohe Aufenthalts- und Bewegungsqualitat
fir FuBgéanger und Radfahrer bietet.

Diese Vorgaben werden im vorliegenden Bebauungsplan I-16 prazisiert. Es kann von einer
gesicherten Kapazitdt der ErschlieBung mit den Verkehrsmitteln des o6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs ausgegangen werden. Vorhandene und planfestgestellte Verkehrsanla-

gen werden nachrichtlich Gbernommen.

Die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Verkehrsnetz im motorisierten Indi-
vidualverkehr erfolgt Uber die an das Plangebiet angrenzenden StraBen, die Stresemann-

46



straBe, die NiederkirchnerstraBBe, die Leipziger StraBe den Leipziger Platz, den Potsdamer
Platz sowie die das Plangebiet in Ost-Westrichtung querende Erna-Berger-StraBe.

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

Die im Bebauungsplan 1I-B5 festgesetzten StraBenbegrenzungslinien am Potsdamer Platz,
der StresemannstraBBe, der NiederkirchnerstraBe und der Leipziger StraBe werden in den
vorliegenden Bebauungsplan |-16 Gbernommen und erneut festgesetzt. Insbesondere wurde
bei der Festsetzung der StraBenbreite der Leipziger StraBe die Wiederaufnahme des histori-
schen StraBenprofils im Sinne der kritischen Rekonstruktion und unter Beachtung der heuti-
gen verkehrlichen Anforderungen berucksichtigt.

Gegenulber der historischen Platzform, die im Bebauungsplan II-B 5 festgesetzt wurde,
nimmt der Bebauungsplan eine Anderung vor, um die StraBenverkehrsflache in einer einheit-
lichen Breite von 17,5 m flr die nérdliche und stdliche Platzhélfte symmetrisch herstellen zu
kénnen. Hierdurch werden einerseits geringflgige Teilflachen der historischen Parkanlage
der StraBenverkehrsflache zugeordnet und andererseits ehemaliges StraBenland der 6ffent-
lichen Parkanlage zugeschlagen.

Die Erna-Berger-StraBe ist hingegen nicht Gegenstand der Festsetzungen des einfachen
Bebauungsplanes 1I-B5. Sie wird durch den Bebauungsplan |-16 festgesetzt. Die StraBe er-
schlieBt in Ost-Westrichtung die angrenzenden Grundstiicke und ist deshalb ausschlieBlich
als AnliegerstraBe mit einer Gesamtbreite von 15,5 m dimensioniert. Dabei wurde im &stli-
chen Abschnitt der Nordseite die Pflanzung einer Baumreihe berlcksichtigt. Zwischen den
Baumen wurden Parkbuchten angelegt. Das enge Profil der StraBe macht eine Aufweitung
des StraBenprofils am &stlichen Ende der StraBe als Wendemdglichkeit fur Pkw, Mallfahr-
zeuge und Lkw bis 22 t (Wendeanlagentyp 3 der EAE 85) erforderlich.

11.4.2.6.2 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB]

Um den geschlossenen Eindruck des Leipziger Platzes sowie die zusammenhangende Fas-
sadengestaltung an diesem bedeutenden und reprasentativen Platz zu gewéhrleisten, wer-
den Ein- und Ausfahrten am Leipziger Platz ausgeschlossen. Konflikte zwischen Kfz-Verkehr
und FuBgangern werden in diesem Bereich ebenso vermieden wie die Gestaltung stérende
Gehweguberfahrten. Dennoch sind alle Grundstlicke durch die giinstige Lage der umgren-
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zenden ErschlieBungsstraBen von o6ffentlichen Verkehrsflachen aus mit dem Kraftfahrzeug
erreichbar.

11.4.2.6.3 Einschrankung der Zahl der Stellplatze im Geltungsbereich
(textliche Festsetzung Nr. 7)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVOQO]

Aufgrund von Berechnungen zur Leistungsféhigkeit des StraBennetzes und unter Beriick-
sichtigung eines Modal-Split von 80 % OPNV zu 20 % MIV wurde fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes II-B 5 die Erforderlichkeit einer Begrenzung der Stellplatzzahl begriin-
det.

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 Gesamtkapazitat von 9.000 Pkw-Einheiten/Stunde im Ziel- und Quell-
verkehr 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 Stra-
Bennetzes und der Unterstellung eines Wechsels der Belegung im Rhythmus von zwei Stunden
kdnnen unter idealtypischen Bedingungen rund 9.000 Stellplatze bedient werden. Eine Kapa-
zitatserh6hung ware nur zu Lasten des Durchgangsverkehrs mdglich, sie ist als unrealistisch

auszuschlieBen.

Um diese maximal vertragliche Anzahl von Stellplatzen im Bereich des Potsdamer und Leip-
ziger Platzes nicht zu Uberschreiten, ist in den Kerngebieten die Zahl der zulassigen Stell-
platze daher auf einen Stellplatz je 27 m? Baugrundstlcksflache begrenzt. Diese Festset-
zung im einfachen Bebauungsplan [I-B5 wird in den Bebauungsplan I-16 Gbernommen, da
sich gegenuber der Abwagung im Bebauungsplan |I-B5 keine neuen Abwéagungstatbestande
ergeben haben und das umgebende StraBennetz gegeniiber dem damaligen Planungsstand
nicht geandert wurde.

Die Sicherung stadtebaulicher Belange gegen UbermaBige Verkehrsbelastungen rechtfertigt
dabei die genannten Beschrankungen.
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Die Stellplatze sind aufgrund der Bebauungsdichte unterirdisch anzulegen. Der Ausschluss
von oberirdischen Stellplatzen und Garagen ergibt sich aus stadtebaulichen Grinden, wie
der Stérung der Aufenthaltsqualitat und der Beeintrachtigung des Stadtbildes sowie aus der
geplanten hohen baulichen Verdichtung.

11.4.2.6.4 Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 1.1 und 1.2)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Gehrecht in der Arkade nérdlich der Leipziger StraBe

Um innerhalb des relativ engen historischen Querschnittes der Leipziger StraBe mit einer
Breite von 22,5 m die Leistungsfahigkeit fir diese wichtige innerstadtische Ost-West-StraBe
erhalten zu kdnnen, ist die Arkadierung der Nordseite der Leipziger StraBe zur Aufnahme
des FuBgangerverkehrs unumganglich. Da es aus stédtebaulichen Griinden erforderlich ist,
ein homogenes Erscheinungsbild der Entreesituation am Leipziger Platz mit beidseitiger Ar-
kadierung in der Leipziger StraBe zu sichern, setzt der Bebauungsplan |-16 auf der Siidseite
der Leipziger StraBe ebenfalls Arkaden fest, deren Flache mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit belastet wird.

Dieses Planungsziel ist Ergebnis des fir den Bebauungsplan, aber auch seinen Umge-
bungsbereich verfolgten Leitbildes, wonach das historische StraBenraster der Friedrich-
stadt/Dorotheenstadt und die rechteckige Bebauung der Quartiere unter Einhaltung der his-
torischen Baufluchtlinien wiederhergestellt und ergénzt werden soll.

Die Festsetzung des Gehrechtes und der Auspragung der Arkaden im nérdlich gegenlber-
liegenden Bebauungsplan I-15a steht im Zusammenhang mit der Planung der Leipziger
StraBe und der Ubergeordneten 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  6stlich gelegenen Bebauungsplan 1-10 und weiter 6&stlich im Bebauungsplan
[-55, dass Arkaden fir Neubau und Bestand festgesetzt werden missen, um eine ausrei-
chende Breite der FuBwege im Sinne einer attraktiven FuBwegeverbindung zu sichern.

Diese Festsetzung des einfachen Bebauungsplanes II-B5 wird in diesem Bebauungsplan
I-16 — analog zum Bebauungsplan I-15a — durch die Dimensionierung der Arkaden mit einer
Hoéhe von 6,5 m erganzt. Dies entspricht zwei Vollgeschossen. Die Héhe ist im Wesentlichen
aus zwei stadtebaulichen Grinden erforderlich: Entlang der Leipziger StraBe muss die Arka-
de auf der Nordseite auf einer Lange von gut 300 m (Bebauungsplane I-15a und I-15b) eine
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groBzigige H6he haben, um die gewlnschte stéddtebauliche Wirkung zu erzeugen. Zudem
soll wegen der erheblichen Emissionsbelastung der Leipziger StraBe eine zu hohe Konzent-
ration der Belastung fur die FuBganger vermieden werden. Aus Griinden der Symmetrie und
zur Wahrung eines homogenen Erscheinungsbildes soll die Arkade auf der Sldseite die
gleiche Héhe haben wie auf der gegentberliegenden Seite.

Da eine Baulinie entlang der Leipziger StraBe festgesetzt ist, um eine geschlossene Gebau-
defront zu erreichen, muss die Arkade zur StraBe hin mindestens durch Stitzpfeiler abge-
schlossen werden. Um aus stadtebaulichen Grinden die Arkaden jedoch mdglichst durch-
lassig 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.

Gehrecht zwischen der Erna-Berger-StrafRe und dem Leipziger Platz

Um eine direkte Verbindung von der Erna-Berger-StraBe zum Leipziger Platz zu ermdglichen
und somit eine Verbindung zwischen StresemannstraBe und Leipziger Platz zu schaffen, ist
eine Flache mit einem Gehrecht zu belasten, die zentral auf der stdlichen Platzseite mindet.
Diese Lage passt sich der strengen geometrischen Form der Platzanlage an und ist daher
raumlich fixiert. Der erforderliche lichte Raum von 6,5 m ergibt sich durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Das Gehrecht auf einer Breite von 4,6 m Meter kann ausnahmsweise durch 0,5 m auskra-
gende Treppenhauser auf einer Lange von zweimal 8,0 m unterschritten werden. Diese Aus-
nahmeregelung wurde aufgrund der bauordnungsrechtlichen Erfordernisse notwendig.

11.4.2.6.5 Geh-, Fahr und Leitungsrechte im Zusammenhang mit der Versorgungsflache
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzungen 1.3.1 bis 1.3.4)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Fahrrechte auf der Versorgungsflache

Ein Teilbereich der Versorgungsflache ist zugunsten der Benutzer der §stlich angrenzenden
Kerngebiets-Grundstiicke (Bund) mit einem Geh- und Fahrrecht gemaB der textlichen Fest-
setzung Nr. 1.3.1 zu belasten, um dem benachbarten Grundstiickseigentimer - dessen
Grundstlck durch das Fahrrecht zugunsten der Benutzer der Versorgungsflache belastet
wird - die Mdglichkeit zu gewahren, diesen Teilbereich zu nutzen und so eine gute Erreich-
barkeit der innenliegenden Grundstiicke zu gewahrleisten. Die zu belastende Flache ist da-
her von Bepflanzungen freizuhalten. Ausgenommen davon sind die fir die festgesetzte Fas-
sadenbegrinung erforderlichen Flachen (textliche Festsetzung 10.3).
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Die rickwartige Anfahrbarkeit des sudlichen Hofes des Gebaudes StresemannstraBe 128
wird zukinftig nicht mehr méglich sein. Um die Nutzung dieses Hofes fur ErschlieBungszwe-
cke (z. B. Mullentsorgung) - entsprechend der derzeitigen Situation - zu sichern, ist im Zuge
der fur das Umspannwerk erforderlichen Durchfahrt eine entsprechende Flache mit einem
Fahrrecht gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 1.3.4 zugunsten des Eigentimers des be-
nachbarten Grundstiickes zu belasten.

Geh- und Fahrrechte zu der Versorgungsflache

Far den Einbau und Austausch von Kaltemaschinen sowie fir ReparaturmaBnahmen an der
Kalteerzeugungsanlage ist es erforderlich, die Kaltezentrale von der Riickseite mit Schwer-
lasttransporten anzufahren. Die statische Belastbarkeit der zu belastenden Flachen muss
dabei der Brickenklasse 60/30 fur Schwerlastfahrzeuge nach DIN 1072 entsprechen. Die
kirzeste Zufahrtsméglichkeit kann von Siden geschaffen werden. An der Niederkirch-
nerstraBe ist daher ein Luftgeschoss in einer Héhe von 6,0 m auszubilden. Die textlichen
Festsetzungen Nr. 1.3.2 und 1.3.3 bereiten die fir die Andienung der Kéltezentrale erforder-
lichen Fahrrechte vor.

11.4.2.6.6 Fahrrecht flr private Bauflachen
(Textliche Festsetzung 1.4)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Die verkehrliche Belastung der Leipziger StraBe und die Ausbildung von Arkaden in der
Leipziger StraBe sowie das Verbot von Ein- und Ausfahrten am Platzrand des Leipziger Plat-
zes haben zur Folge, dass die ErschlieBung der Grundstliicke am Leipziger Platz Uber die
Erna-Berger-StraBe erfolgen muss. Fir die in der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 genannten
Bauflachen ist dies nicht oder nur mit erheblichen Aufwendungen mdéglich, so dass die Er-
schlieBung der Tiefgarage nur Uber angrenzende Grundstiicke méglich ist.

Il.4.2.7 Technische Infrastruktur/Leitungsrechte zugunsten verschiedener Unternehmenstra-
ger

(textliche Festsetzungen Nr. 2.1 bis 2.4 und zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Der Bebauungsplan I-16 setzt die zur Umsetzung des Energiekonzeptes notwendigen Ver-
sorgungsleitungen fest und sichert den Bestand der Leitungen von Ubergeordneter Bedeu-
tung, die durch dieses Gebiet fihren. Neue Leitungstrassen sollen grundsatzlich im 6ffentli-
chen StraBenland verlaufen. Aus Platzgriinden und aufgrund technischer Zwange ist dies
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jedoch nicht immer mdéglich, so dass eine Belastung der Flache des Kerngebietes erforder-
lich ist.

Da es nicht mdglich ist, oberhalb der Oberkanten der unterirdischen Bahnhofsbauten des
Potsdamer und Leipziger Platzes Leitungstrassen zu verlegen und alle fir die ErschlieBung
erforderlichen Leitungen in 6ffentlichen StraBenflachen einzuordnen, missen die Leitungen
teilweise durch Bauflachen geflihrt werden. Um dennoch alle Bauflachen Uberbauen zu kén-
nen, ist es erforderlich, die Leitungstrassen in die Bauvorhaben zu integrieren.

Leitungsrecht fir den Unternehmenstrager fir die Wasserver- und -entsorgung zwischen
Leipziger Platz und Potsdamer Platz stdlich der bestehenden U-Bahn

Der bestehende Abwassersammler zwischen dem Leipziger Platz und Potsdamer Platz wird
durch die textliche Festsetzung Nr. 2.1 planungsrechtlich gesichert. Entsprechend der histo-
rischen Situation kann dieser Sammler zur Verwirklichung des stadtebaulichen Konzeptes
zukinftig wieder Uberbaut werden. Die dadurch bedingte Einschrankung der Erreichbarkeit
des Sammlers im Havarie- bzw. Reparaturfall erfordert ergénzende MaBnahmen. Das Lei-
tungsrecht fir den Mischwassersammler soll daher auch die erforderliche Flache zum Bau
einer Umleitung umfassen. Die technischen Details dieses ggf. erforderlichen Provisoriums
werden im Bebauungsplan nicht geregelt. Im Zusammenhang mit der vorhandenen U-
Bahnlinie U2, an die das Leitungsrecht unmittelbar grenzt, entsteht ein erheblicher, historisch
bedingter und nicht vermeidbarer Eingriff in das Grundstiick. Um diesen zu mildern, sind in
Abstimmung mit dem Unternehmenstrager der Wasserver- und -entsorgung sowie dem
Betreiber der unmittelbar angrenzenden U-Bahn bauliche MaBnahmen innerhalb der mit ei-
nem Leitungsrecht zu belastenden Flache zulassig. Diese baulichen MaBnahmen sind ins-
besondere erforderlich zur baulichen Trennung des Abwassersammlers von den Kellerge-
schossen, zur Griindung der Hochbauten und zur schalltechnischen Abkopplung der Hoch-
bauten von der U-Bahn.

Leitungsrecht flr verschiedene Unternehmenstrager; zwischen Leipziger Platz und Potsda-

mer Platz nérdlich der U-Bahn

Aufgrund der unterirdischen Bahnhofsanlagen ist eine Leitungsflihrung Uber den Potsdamer
Platz nicht méglich. Die vorhandene Flhrung diverser Leitungen nérdlich des historischen
Grundstlckes Leipziger Platz 2-7 (jetzt Leipziger Platz 1-3/Potsdamer Platz 8, 9/Erna-
Berger-StraBe 1) kann nicht aufrecht erhalten werden. Um die notwendigen Netzverknupfun-
gen an dieser Stelle weiterhin gewéahrleisten zu kénnen, wurden mit dem Bebauungsplan
[I-B 5 die Belastung von Flachen mit Leitungsrechten vorbereitet. Die Leitungen sollten ge-
bldndelt in einem flinf Meter breiten Bereich - in den Kellergeschossen - untergebracht wer-
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den. Daher ist die Teilflache des Grundstiicks Leipziger Platz 1-3/Potsdamer Platz 8, 9/Erna-
Berger-StraBe 1 nérdlich der bestehenden Anlagen der U-Bahn unterirdisch in Ost-West-
Richtung mit Anschluss an den Leipziger Platz und an den Potsdamer Platz mit einem finf
Meter breiten Leitungsrecht geman der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 zugunsten der zustén-
digen Unternehmenstrager fur die Wasserver- und -entsorgung, die Gasversorgung, die E-
lektrizitdtsversorgung, das Fernmeldewesen und den Betreiber der Lichtsignalanlagen zu
belasten. Die konkrete Ausgestaltung dieses Leitungsrechtes, eine Verlegung der Leitungen
im Erdreich oder eine Integration in die Kellergeschosse ist im Zuge der Umsetzung zwi-
schen den Beginstigten und dem Belasteten zu klaren.

Kélte- und Elektrizitdtsversorgung

Basierend auf den Vorgaben des Senatsbeschlusses vom 10. Dezember 1991 und im Hin-
blick auf die hohe bauliche Verdichtung sowie den hierfir erforderlichen Ausgleich wurde fiir
das gesamte Gebiet um den Potsdamer und Leipziger Platz ein Energieversorgungskonzept
entwickelt, das eine dezentral-zentrale Energieversorgung der Bauvorhaben am Potsda-
mer/Leipziger Platz sowie fur umliegende Ministerienstandorte vorsieht. Kernstlick des Kon-
zeptes ist die Kéltezentrale, die auf dem Grundstick StresemannstraBe 120/122 errichtet
wurde. Die Kéltezentrale dient der Versorgung des Gebietes mit Kélte, das benachbarte Um-
spannwerk der Versorgung mit Strom. Die Versorgung des Gebietes mit Fernwarme erfolgt
aus dem Fernwarmenetz des Heizkraftwerkes Mitte.

Dieses Energieversorgungskonzept setzt Empfehlungen der Umweltvertraglichkeits-
untersuchung um und leistet einen erheblichen Beitrag zur Reduzierung des Primarenergie-

einsatzes und der CO»-Emissionen.

Leitungsrecht fir den Unternehmenstrdger der Kélteerzeugungsanlage und den Unterneh-

menstrigers der Elektrizitdtsversorgung

Die zentrale Fernkélteversorgung muss Uber Leitungen erfolgen, die auch Uber private
Grundstlcksflachen gefiihrt werden missen, um die verschiedenen Baugebiete am Potsda-
mer Platz anschlieBen zu kénnen. Hieflir bereitet der Bebauungsplan 1-16 die Belastung der
Flachen mit Leitungsrechten gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 2.4 zugunsten des Un-
ternehmenstragers der Kéalteerzeugungszentrale vor. Er sichert die kirzest mégliche Durch-
querung der Kerngebietsflachen und ermdéglicht damit auch eine Minimierung von Transport-
verlusten (Energieverlusten). Die Elektroversorgung erfolgt ebenfalls in dieser Trasse. Auf-
grund dieser Flhrung der Leitungen sind Leitungsrechte auch unter Uberbaubaren Grund-
stlicken erforderlich. Die konkrete Hohenlage (z. B. im Keller oder unter den baulichen Anla-
gen) muss zwischen den Grundstickseigentimern und dem Unternehmenstrager der Kélte-
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erzeugungszentrale geregelt werden. In der Regel wird eine Gesamthéhe des zu belasten-

den Raumes von 3,0 m ausreichend sein.

Fernwéarmeleitung zur Versorgungsflache

Die Kalteerzeugungsanlage soll aus dem Netz der BEWAG mit Fernwarme fir die Erzeu-
gung der Kalte in Absorptionsanlagen versorgt werden. Diese Anbindung muss aus techni-
schen Grinden aus der NiederkirchnerstraBBe erfolgen, so dass eine entsprechende Belas-
tung der Kerngebietsflache vorgesehen wird.

I1.4.2.8 Festsetzungen zu Umwelt- und Naturschutzbelangen

11.4.2.8.1 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 zulassigen Emissionswerte nicht Uber-
schritten werden. Zulassig ist auch die Verwendung von Fernwarme. Eine separate Festset-
zung hierzu ist nicht erforderlich, da es sich bei Fernwarme nicht um einen Brennstoff han-

delt. Die Verwendung von stark luftverunreinigenden Brennstoffen ist unzulassig.

Aus der geplanten hohen baulichen Dichte wird zwangslaufig eine entsprechend hohe Emis-
sionsdichte folgen, wenn die Gebaudebeheizung und Klimatisierung auf Basis ortlicher
Verbrennungsprozesse erfolgt. Dies steht der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse entgegen. Daher wird durch die Festsetzung nur die Verwendung solcher Brennstoffe
zugelassen, deren ortlicher Schadstoffaussto3 dem Stand der Technik entsprechend még-
lichst gering ist. Die Bezugnahme auf die Schwefeloxid-, Stickstoffoxid-, und Staubemissio-
nen ist hinreichend, da davon auszugehen ist, dass die Verbrennungsprozesse, die geringe
Mengen dieser Stoffe freisetzen, auch bei anderen Schadstoffen vergleichbar glinstige Wer-

te erzielen werden.

Durch die Bezugnahme auf die Schadstoffemissionen ist sichergestellt, dass der ortliche
Schadstoffaussto und potentielle Immissionsprobleme in der Nachbarschaft gemindert wer-
den. Zugleich erfolgt kein Anschluss- und Benutzungszwang flr bestimmte Brennstoffe. Fir
den Bauherrn ergibt sich im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes die grundséatzliche
WahImdglichkeit zwischen mehreren Energietrédgern (z. B. Gas, Fernwarme/Fernkalte).
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Die Versorgung mit Fernwarme/Fernkélte basiert auf dem abgestimmten Energiekonzept
Potsdamer/Leipziger Platz.

Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten GréBenordnung
bediirfen zudem einer Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Diese Vor-
schriften bleiben durch den Bebauungsplan unbertihrt.

11.4.2.8.2 Larmschutzfestsetzungen

AuBenbauteile

Durch die zu erwartenden erheblichen Verkehrsbelastungen, die im Rahmen der UVU ermit-
telt 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 Uberschritten. Zum Schutz der Nutzungen wer-
den 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. Anstelle der Berliner Larmkarte
sind auch Schallschutzgutachten verwendbar.

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

Fir den Potsdamer Platz, die Leipziger StraBe und den Leipziger Platz im Bereich des Kopf-
baues sind derart hohe Schallbelastungen zu erwarten, dass die fir Wohnungen vertretba-
ren MaBe absolut Gberschritten werden. Da Wohnungen aber zur Umsetzung des stadtebau-
lichen Konzeptes ermdglicht werden sollen, kénnen die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhéltnisse nur gewahrleistet werden, wenn fir diese Bereiche Wohnungen nur
oberhalb von 50 m 0 NHN, was etwa 5 Vollgeschossen entspricht, errichtet werden durfen.
Der zwingend zur Realisierung vorgeschriebene Wohnanteil im “Kranz* liegt oberhalb von 23
m Uber Gelande. Das entspricht einer Héhe von 58,5 bzw. 60 m 0. NHN. Gunstig kann sich
dabei auch die Rickstaffelung der oberen Geschosse auswirken. Durch die Anordnung von
Aufenthaltsrdumen in den Wohnungen zur l&rmabgewandten Seite im Sinne einer schall-
schutzgerechten Grundrissgestaltung sowie durch zusatzliche 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 berlcksichtigen war zudem, dass die Stér-
obergrenzen des Kerngebietes maBstabsbildend sind.
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Wohnungen mit notwendigen Fenstern von Aufenthaltsrdumen mit Ausrichtung zu den
HauptverkehrsstraBen dirfen demnach nur errichtet werden, wenn mindestens ein Aufent-
haltsraum, der keine Kiiche ist, zu einer von diesen HauptverkehrsstraBen abgewandten
Seite ausgerichtet ist. Bei Wohnungen mit mehr als drei Aufenthaltsrdumen missen mindes-
tens zwei Aufenthaltsrdume, die keine Kiichen sind, zu einer von diesen Hauptverkehrsstra-
Ben abgewandten Seite ausgerichtet sein. Damit ist gewahrleistet, dass insbesondere die
zum Schlafen geeigneten Raume zur ruhigeren Seite hin orientiert werden. Die besondere
Erwahnung von Kichen beriihrt nicht die bauordnungsrechtliche Beurteilung der Kiichen als
Aufenthaltsrdume, sondern hat zum Ziel, dass insbesondere Wohn- und Schlafraume, zur
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Far eine Teilflache am Leipziger Platz (sogenannter Kopfbau) wird eine abweichende Rege-
lung getroffen, da angesichts der besonderen Lage und der aus stadtebaulichen Grinden
gewahlten Gebaudegrundflache eine nicht beabsichtigte Harte entstehen wiirde. Innerhalb
dieser Flache muss - auch bei Wohnungen mit mehr als drei Aufenthaltsraumen - (nur) min-
destens ein Aufenthaltsraum, der keine Kuche ist, zu einer von diesen HauptverkehrsstraBen
abgewandten Seite ausgerichtet sein. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Schallddmm-
maBe nach DIN 4109 bleiben hiervon unberihrt. Sie missen entsprechend ermittelt und im
erforderlichen Umfang umgesetzt 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-
maoglichkeit ausschlieBlich zu den belasteten StraBen mit einer schallgeddmmten DauerlGf-
tungsmadglichkeit auszustatten sind. Die Anforderungen an die Schallddmmung missen auch
bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels C(ber die (schallgedammte) Liftungs-
maoglichkeit eingehalten werden.

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

Um auf den Baugrundstiicken, die von planfestgestellten Bahnanlagen berUhrt oder unter-
quert werden, eine Bebauung beziehungsweise Wiederbebauung unter Berlcksichtigung
allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu ermdglichen, sind
MaBnahmen erforderlich, die die von den bestehenden Bahnanlagen der U-Bahn ausgehen-
den Erschitterungen und den damit verbundenen sekundar abgestrahlten Luftschall ein-
dadmmen. Hierzu missen die geplanten Geb&ude schwingungstechnisch von den Bahn-
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anlagen abgekoppelt errichtet werden. Da MaBnahmen an den Schienenwegen nicht im Be-
bauungsplanverfahren 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
Ubrigen Bebauungsplanen im Bereich des Potsdamer/Leipziger Platzes, fir die eine solche
Situation besteht. Die wirkungsvollste MaBnahme ist die schwingungstechnische Entkoppe-
lung der Grindung der Hochbauten von den Bahnanlagen. Die Bezugnahme auf die An-
haltswerte der DIN 4150 Teil 2 quantifiziert die geforderte Wirksamkeit der Vorkehrung und
macht die Festsetzung grundsétzlich technisch Uberprifbar 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 Durchfihrung 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.

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

Zur Erhéhung des Vegetationsanteiles ebenso wie aus stadtklimatischen Griinden (Schaf-
fung kaltluftbildender Oberflachen und Verringerung der Energieumsatze bei entsprechender
Méachtigkeit des Bodens) wird in der UVU eine Dach-, Hof- und Fassadenbegriinung empfoh-
len. Dies entspricht auch den Aussagen des Landschaftsprogramms. Fir geeignete Teilbe-
reiche des Plangebietes werden die Empfehlungen berticksichtigt.

11.4.2.9.1 Flachen zum Anpflanzen

(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 10.1)

Die Begriinung der Innenhéfe der Grundstiicke 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 fiir diese eng tiberbaubaren
Grundstulcke sichern. Ausgenommen von dieser Bindung sind Wege und Platze bis zu einem
Anteil von 30 % der entsprechenden festgesetzten Flachen zum Anpflanzen.
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11.4.2.9.2 Extensive Begrinung von Dachflachen
(textliche Festsetzung Nr. 10.2)

Dachflachen im Kerngebiet und in Teilen der Versorgungsflache sind mit einer Neigung von
weniger als 35° auszubilden und zu begriinen. Davon ausgenommen sind lediglich Terras-
sen, technische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen sowie die Satteldacher. Innerhalb
der Versorgungsflache kann nur die Dachflache des Umspannwerkes und eines geringen
Anteiles auf der Kaltezentrale begrint werden, da die Kuhlanlagen eine Begriinung nicht
zulassen. Bei Begrinung der Utbrigen Dacher im Kerngebiet kénnten Beleuchtungsflachen,
Schornsteine und &ahnliche Anlagen ihren Zweck nicht erflillen, Terrassen nicht als solche
genutzt werden. Die Begriinung der D&cher von Aufzugsanlagen ist besonders bei gréBeren
zusammenhéngenden Flachen sinnvoll. Die Flachen fir diese technischen Einrichtungen
dirfen allerdings nicht mehr als 20 % der Dachflache in Anspruch nehmen, damit die Begri-
nung als MinderungsmaBnahme und als Biotopflache fur Flora und Fauna wirkt. Auch wenn
der makroklimatische positive Effekt bei Dachbegriinung mit geringer Substratschicht kaum
vorhanden ist, sind mikroklimatisch und mesoklimatisch positive Auswirkungen (z. B. Staub-
bindung) zu erwarten, die die groBflachige Festsetzung der Dachbegriinung rechtfertigen.
Zudem wird dadurch Niederschlagswasser zurlickgehalten bzw. die Verdunstung Uber die
Vegetation begunstigt.

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

11.4.2.9.3 Fassadenbegrinung
(Textliche Festsetzung Nr. 10.3)

Far die Rickseite des Gebaudes der Kéltezentrale wird die Begriinung der Rickwand fest-
gesetzt. Hierdurch soll neben positiven stadtklimatischen Auswirkungen insbesondere der
optische Effekt dieser Rickwand verbessert werden. Darliber hinaus soll ein Beitrag zur
Minderung des Eingriffs in Natur- und Landschaft geleistet werden, da aufgrund der techni-
schen Anlagen die Dachbegriinung nicht in dem Umfang erfolgen kann, wie dies bei den
dbrigen Gebauden mdglich ist. Die technisch erforderlichen Flachen wie die Ansaugdéffnun-

gen der Kihltirme sind von der Begriinung ausgenommen.
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11.4.2.9.4 Baumreihe sldlich der Erna-Berger-StraBe
(Textliche Festsetzung Nr. 10.4)

Die Baugrenze zwischen den Punkten B1 und B2 sidlich der Erna-Berger-StraBe ist gegen-
Uber der StraBenbegrenzungslinie um 6 m zurlickgesetzt, um eine bessere Belichtung - der
an die StraBe mit geringen StraBenquerschnitt - angrenzenden Gebaude zu sichern. Eine
Verbreiterung der Verkehrsflachen ist zur Befriedigung der Bedurfnisse des Verkehrs nicht
erforderlich. Um den optischen Eindruck einer durchgehenden Flucht zwischen den Punkten
W35 und W34 zu erhalten und die im nérdlichen Bereich der Erna-Berger-StraBe bereits
vorhandenen Baumpflanzungen zu erganzen, ist in diesem Streifen der nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflache eine Baumreihe anzupflanzen. Diese MaBnahme wirkt sich zudem aus-
gleichend im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und § 1a BauGB aus.

11.4.2.9.5 Offentliche Parkanlage am Leipziger Platz
(zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15]

Die Grinflache auf dem Leipziger Platz mit der Zweckbestimmung "6ffentliche Parkanlage"
(hier angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes) wurde insgesamt bereits
durch den Bebauungsplan [I-B 5 festgesetzt. Aufgrund der konkretisierten Planung der Stra-
Benverkehrsflachen 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 vergréBert.

Die Anpassung der StraBenverkehrsflache vor dem Grundstick Leipziger Platz 11 auf das
MaB von 17,5 m bei gleichzeitiger Herstellung der Parallelitat der StraBenbegrenzungslinien
fohrt in diesem Bereich zu einer geringfligigen Erweiterung der StraBenverkehrsflache zu
Lasten der 6ffentlichen Parkanlage. In der Flachenbilanz tberwiegt der Zugewinn an Grin-
flache deutlich. Die Parkanlage wurde entsprechend dieser Dimensionierung bereits herge-
stellt.

11.4.2.10 Gestaltungsfestsetzungen

Fassadenauspragung zum Leipziger Platz
(textliche Festsetzungen Nr. 12.1 und 12.2)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 12 AGBauGB]
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Um den besonderen Gestaltungsanforderungen, die sich aus der historisch bedeutsamen
Platzsituation ergeben, gerecht zu werden, wird durch Gestaltungsfestsetzungen ein Rah-
men 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 Gebaude vorwegzunehmen.

Rickwartige Fassadenauspragung auf dem Grundstiick Leipziger Platz 10
(textliche Festsetzung Nr. 12.3)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 AGBauGB

Die Umsetzung des stédtebaulichen Konzepts von Hilmer und Sattler musste in Teilberei-
chen unter Bertcksichtigung der realen Grundstickssituation erfolgen. Dies trifft insbesonde-
re fUr die Flache zu, die sich westlich des Grundstlcks Leipziger Str. 3-4 befindet. Diese vor-
gegebene Grundstiickssituation flihrt dazu, dass zwischen den Punkten W 37 und B 12 die
Baugrenze auf der Grundstlcksgrenze liegt und eine Wand an dieser Stelle folglich als ge-
schlossene Brandwand ausgebildet werden misste. Dies ist stadtebaulich jedoch keines-
wegs erwinscht, da

- ein einseitig belichteter Baukdrper entstehen wirde,

- zum Grundstlick Leipziger Platz 10 eine fensterlose Wand entstiinde, die der

dortigen Hofanlage den Charakter eines Hinterhofes geben wiirde.

Aus Gestaltungsgrinden ist es deshalb erforderlich, Fenster auch zum Nachbarhof zu orien-
tieren. Die Belange des Brandschutzes missen dabei gewahrt werden. Um nachbarliche
Nutzungskonflikte zu umgehen, wird festgelegt, die in dem beschriebenen Wandabschnitt
vorgesehenen Fenster erst ab einer Héhe von 46 m tber NHN herzustellen.

11.4.2.11 AuBerkrafttreten bestehender Rechtsvorschriften und Einteilung der StraBen-
verkehrsflache
textliche Festsetzungen Nr. 13 und 14)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes |-16 bestehen - auBer den Bestimmungen
des am 28. Juni 1994 festgesetzten einfachen Bebauungsplanes 1I-B 5, die durch die Fest-
setzung 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.
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Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist gemas textlicher Festsetzung Nr. 13 nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanes. Hierdurch wird klargestellt, dass der Bebauungsplan durch
den Bezug zur Planunterlage keine Einteilung der StraBenverkehrsflache vornimmt

1.4.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Bahnanlagen

Fern- und Regionalbahn / U3

Westlich des Plangebietes wird der Regionalbahnhof Potsdamer Platz errichtet. Unter dem
Grundstick Leipziger Platz 1-3/Potsdamer Platz 8, 9/Erna-Berger-StraBe 1 sowie unter dem
Leipziger Platz verlauft ein Teilabschnitt der zukinftigen U-Bahnlinie 3, dessen Einstiegs-
bauwerk sich am &stlichen Platzrand befindet. Die rechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung 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 Nachbarge-
setzes ergeben sich Anforderungen, die bei der Realisierung der in diesem Bebauungsplan
festgesetzten MaBnahmen berlcksichtigt werden missen. Hieraus resultiert ein Abstim-
mungserfordernis zwischen den Grundstlckseigentiimern und den Betreibern der planfest-

gestellten Anlagen.

Den Planfeststellungsunterlagen nach ist eine Flache unterhalb des "Kopfbaues" Leipziger
Platz 1-3/Potsdamer Platz 8, 9/Erna-Berger-StraBe 1 mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit mit einem Fahrrecht zugunsten des Unternehmenstrégers der U-Bahn zu be-
lasten. Diese Belastung bezieht sich auf die Flache K1, K2, K3A, K3, UF6, K1 und wird nach-

richtlich Gbernommen.

Bestehende U-Bahnanlagen der U2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Bereich der 6ffentlichen Parkanlage am
Leipziger Platz, der StraBenverkehrsflache Leipziger Platz und Potsdamer Platz sowie im
Kerngebiet im Bereich des Grundstlickes Leipziger Platz 1-3/Potsdamer Platz 8, 9/Erna-
Berger-StraBe 1 von den bestehenden Anlagen der U-Bahnlinie 2 unterquert. Die Tunnelan-
lagen in diesem Bereich umfassen auch einen Teil des denkmalgeschitzten Bahnhofes
Potsdamer Platz. Das bereits um die Jahrhundertwende errichtete Bauwerk ist im November
1993 wieder in Betrieb genommen worden.

Bestehende S-Bahnanlagen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-16 verlaufen die bestehenden Anlagen der S-
Bahn in der StraBenverkehrsflache des Potsdamer Platzes und der StresemannstraBe.
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Auf die bestehenden planfestgestellten Anlagen der S-Bahn und den denkmalgeschitzten S-
Bahnhof Potsdamer Platz muss durch die HochbaumaBnahmen Ricksicht genommen wer-
den. Die zur U-Bahn getroffene textliche Festsetzung Nr. 11 ist auch hierbei von Belang. Ein
stadtebaulicher Vertrag oder eine Festsetzung sind jedoch nicht erforderlich, da durch die
bestehenden Anlagen der S-Bahn Kerngebietsflachen nicht unterquert werden.

Richtfunkstrecke

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

BundesstraBe 1
Im StraBenzug Potsdamer/Leipziger StraBe verlauft die BundesstraBe 1.

Denkmale

Das Gebaude StresemannstraBe 128 ist als Baudenkmal in die Denkmalliste Berlin einge-
tragen. Dies gilt auch fur einen Mauerabschnitt der ehemaligen Hinterlandmauer auf dem
Grundstick StresemannstraBe 130 und den Wachturm in der Erna-Berger-StraBe, die eben-

falls nachrichtlich als Denkmal lbernommen werden.

Bauschutzbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-16 liegt im Bauschutzbereich des Flughafens
Berlin-Tempelhof und im Anlagenschutzbereich der Radaranlage Tegel.

Bauvorhaben und Bauhilfsmittel (Kréane) 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 geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)
der Luftfahrtbehérde (SenStadt, Referat VII G) vorzulegen.

lll. Planerische Auswirkungen

lll.1  Sozialplan (§ 180 BauGB)

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes II-B 5 ist ein Sozial-
planverfahren durchgefiihrt worden, welches flir seinen Regelungsumfang keine Nutzer er-
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mittelt hat, die unter die Regelungen des § 180 BauGB fallen. Da der qualifizierte Bebau-
ungsplan I-16 die Uberbaubarkeit der Grundstiicke in seinem Geltungsbereich regelt, ist zu
prufen, ob er sich nachteilig auf die persénlichen Lebensumsténde der in dem Gebiet woh-
nenden oder arbeitenden Menschen auswirkt. Nachteilige Auswirkungen durch den Bebau-
ungsplan liegen nicht vor.

Aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes mussten Teile baulicher Anlagen des
Gebdudes StresemannstraBe 128, die nicht unter Denkmalschutz stehen, abgerissen wer-
den. Diese baulichen Anlagen wurden urspriinglich Gberwiegend als Lagerflachen genutzt.
Nutzer hatten Vertrage mit kurzer Kindigungsfrist. Ein Sozialplan wurde nicht erforderlich.
Der Abriss der baulichen Anlagen ist bereits erfolgt.

.2  Auswirkungen auf die Umwelt

[11.2.1 Aufbau und Ergebnisse der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung und des Gutachtens
zur Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und zu KompensationsmaBnah-

men

.2.1.1 Rechtslage und Aufgabenstellung

Nach § 244 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 245¢ 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. Marz 1999 férmlich eingeleitet wurde (vgl. § 245¢ Abs. 2
BauGB a.F.).

Mit der Entscheidung des Landes Berlin, wieder einen komplexen Stadtraum mit hoher Nut-
zungsdichte auf den brachliegenden Flachen des Potsdamer- und Leipziger Platzes herzu-
stellen, wurde das Erfordernis begrindet, eine umfangreiche Umweltvertraglichkeitsuntersu-
chung sowie Eingriffsgutachten fir den einfachen Bebauungsplan 11-B5 und die qualifizierten
Bebauungsplane zu erstellen. Das Gesamtprojekt "Potsdamer/ Leipziger Platz" hat aufgrund
der bisherigen 6kologischen Funktion des Plangebietes und der intendierten GréBe, Dichte
und Nutzung der Bebauung erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt, die in die Abwagung

eingehen mussen.

Deshalb wurde 1993 eine umfangreiche Umweltvertraglichkeitsuntersuchung (UVU) zur Er-

mittlung der Umweltauswirkungen erarbeitet und spéater erganzend ein Gutachten zur Bewer-
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tung 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
die 6kologischen Auswirkungen der Planung nachvollziehbar darzustellen. Auf dieser Grund-
lage formulierte sie Empfehlungen fir eine umweltschonende Optimierung der Planung so-

wie far die Konfliktbewéltigung im Rahmen der Bauleitplanung.

.2.1.2 Vorgehensweise bei der UVU und der Eingriffsbewertung

Die Umweltvertraglichkeitsuntersuchung umfasste die Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der Auswirkungen der planungsrechtlich ermdglichten Vorhaben auf

- Wasser/Boden

- Biotop/Arten

- Stadtklima

- Luft

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

selwirkungen

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 Schutzgiter Wasser/Boden, Biotop/Arten, Klima und Landschaftsbild so-
wie die Ermittlung der Kompensationserfordernisse und der konkreten KompensationsmafB-
nahmen zur Aufgabe.

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

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der UVU einschlieBlich der Empfehlun-
gen sowie deren Berlicksichtigung im Bebauungsplanverfahren oder in anderen Verfahren
dargestellt.
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Boden:
Eingriffe und Gefahrdungen

Es ist zu vermuten, dass - wie in den anderen Bereichen des Potsdamer/Leipziger Platzes -
auch hier eine anthropogene Auffullungsschicht vorliegt, die méglicherweise kontaminiert ist.

Empfehlungen:

Diese musste naher untersucht werden - insbesondere im Bereich geplanter Freiflachen -
um dann mit der zustandigen Stelle der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung das Verfah-
ren und die Verbringung des Aushubs zu kléren. Der Bodenaushub sollte klassiert und so-

weit wie mdglich wiedereingebaut werden.

Umsetzung:
Im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung (UVU) wurde die Vermutung geauBert,

dass samtliche anthropogene Aufflillungsschichten potentiell kontaminiert sind. Fir das
Plangebiet liegen jedoch keine konkreten Erkenntnisse Uber Art, Umfang und Verteilung e-

ventueller Kontaminationen vor.

Die vermutete Belastung steht den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegen. Die
Auffillungsschicht hat eine Machtigkeit von ca. 3,0 m und muss im Zuge von BaumaBnah-
men ohnehin abgetragen werden. Hierbei soll der Baugrubenaushub beprobt werden und
eine fachgerechte Entsorgung erfolgen.

Da im Bodenbelastungskataster flir das Plangebiet keine konkreten Verdachtsflachen einge-
tragen sind, sind weitere Untersuchungen nicht erforderlich. Dartber hinaus ist das Kernge-
biet weitgehend 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 Plan-
gebiet vor; eine praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse des Bauherren
und ist nicht Gegenstand von Festsetzungen. Regelungen hierzu erfolgen vielmehr im Bau-
genehmigungsverfahren.

Wasser:
Eingriffe und Gefahrdungen

Eine gravierende Umweltgefahrdung 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
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Potsdamer/Leipziger Platz und in dessen Umgebung - die grundwasserbeeinflusste Vegeta-
tion im Untersuchungsgebiet und in der Umgebung (vor allem im GroBen Tiergarten) sowie
die Standsicherheit der Gebaude in setzungsempfindlichen Bereichen (Bereiche mit Nieder-
moorbildungen im Untergrund) beeintrachtigt werden. Dartiber hinaus bestehen Risiken far
einzelne Oberflachengewasser mit Grundwasserkontakt im GroBen Tiergarten, da ein Sin-
ken der Grundwasseroberflache eine Aussickerung von Oberflachenwasser zur Folge haben

kann.

Gegenlber den Risiken der Bauphase werden die anlagebedingten Geféahrdungen als weni-
ger 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 Bebau-
ungsplanes I-16 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 groBrdumigen Grundwas-
sermodells sowie Ermittlung der Austauschverhaltnisse zwischen Grundwasser und Ober-
flachengewaésser,

- vorhabentibergreifendes Grundwassermanagement zur Uberwachung der Grundwasser-
stande innerhalb bestimmter Schwellenwerte zur koordinierten Baugrubenherstellung und
zur Reinfiltration des gegebenenfalls aufzubereitenden Grundwassers sowie zur Kontrolle
geféhrdeter 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. Dartber hinaus sollten als zusatzliche MaBnahme Fla-
chen 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 Wasserbehdrde werden die folgenden
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Auflagen, die der erste Bauherr im Geltungsbereich des Bebauungsplanes II-165 im Rahmen

des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens erhalten hatte, prinzipiell auch an die Bau-

herren im Plangebiet |-16 sowie an die anderen Investoren am Potsdamer/Leipziger Platz
ergehen:

- Kontrolle des Grundwasserstandes und Einhaltung von vorgeschriebenen Pegelstanden,
die sich an den unbeeinflussten mittleren Héchst- und Tiefstdnden der letzten 20 Jahre o-
rientieren,

- Prifung des geférderten Grundwassers und - gegebenenfalls nach Aufbereitung - Versi-
ckerung durch Negativbrunnen sowie Bewéasserung von Grinanlagen,

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

- Uberwachung schiitzenswerter Vegetation im gesamten Auswirkungsbereich,

- Beweissicherung fur Gebaude in der Umgebung,

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

Diese MaBnahmen sind jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Der Empfehlung die Versiegelungen in der weiteren Umgebung zu reduzieren, konnte nicht
gefolgt werden, da das Kerngebiet vollflachig unterbaut werden kann. DarlUber hinaus gibt es
im Bebauungsplan keine Regelungsmaoglichkeit 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.

Der Empfehlung zur Reduzierung der Versiegelungen im Geltungsbereich konnte aufgrund
des angestrebten stadtebaulichen Konzeptes nur in geringem Umfang gefolgt werden. In-
nerhalb der Flache mit einer Baufensterfestsetzung wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt. Dar-
dber hinaus gibt es fir den Bebauungsplan keine Regelungsmdglichkeit im Hinblick auf Ent-
siegelungsmaBnahmen in der weiteren Umgebung. Dieser Aspekt wird bei der Ermittlung
des Eingriffs in Natur und Landschaft und bei den KompensationsmaBnahmen mit einbezo-
gen.

Biotop und Artenschutz:
Eingriffe und Gefahrdungen

Das Untersuchungsgebiet weist zum Zeitpunkt der Eingriffsbewertung 1993 trotz hoher St6-
rungsgrade das charakteristische Arteninventar der "Stadtbrache" mit einem hohen Schutz-
status aus. AuBerdem hat das Gebiet im Zusammenhang mit dem (brigen Areal des Potsda-
mer/Leipziger Platzes eine 6kologische Pufferfunktion fir den Tiergarten sowie eine wichtige
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Ubergeordnete Biotopverbindungsfunktion vom Tiergarten Uber das Gleisdreieck in das Ber-

liner Umland.

Durch die geplanten BaumaBnahmen wird im Plangebiet 1-16 der gesamte Vegetations-
bestand - mit Ausnahme der StraBenbaume in der StresemannstraBe - vernichtet, damit ein-
hergehend werden die Lebensraume fir in der Innenstadt seltene Vogelarten und Tagfalter
beeintrachtigt.

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 Griinanlage fir den Ver-
lust der Gesamtvegetation im Bereich des einfachen Bebauungsplanes angeregt.

Prifung, ob bzw. in wieweit der Einzelbaumbestand in die zukinftige Bebauung integriert
wird. Der Vegetationsverlust sollte durch Dach-, Fassaden- und Hofbegriinungen gemindert

werden.

Umsetzung
Der Verlust an Vegetationsflachen und Lebensrdumen ist in den KompensationsmaBnahmen

berlcksichtigt. Die Auflagen im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren sollen die Ge-
fahrdungen fur die Vegetation minimieren. Nach Prifung der stadtebaulichen Intention ist
jedoch davon auszugehen, dass der Baumbestand nicht geschont werden kann.

Zur Sicherung eines Vegetationsbestandes trifft der Bebauungsplan 1-16 folgende Festset-

zungen:

- Intensive Begriinung von Innen- und Hofbereichen , die mit einer Erdschicht von 40 bzw.
60 cm versehen werden mussen,

- Extensive Begriinung der Uberwiegenden Teile der Dacher mit einem Winkel von weniger
als 35,°

- Begrinung der rickwartigen Fassade der Kaltezentrale.

Stadtklima:
Eingriffe und Gefahrdungen
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Die Gesamtheit der Bauten am Potsdamer/Leipziger Platz wird nachhaltige stadtklimatische
Beeintrachtigungen bewirken, zu denen die Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes I-16 beitragen. Diese sind vorrangig:

- Entwicklung von einem durch Freiflachenklima charakterisierten Entlastungsraum zu ei-
nem Belastungsraum,

- allgemeine Reduzierung der Windgeschwindigkeit mit der Folge, dass die Uberregional
bedeutsame Nord-Sid-Beltftungsbahn vom Tiergarten zum Gleisdreieck erheblich beein-
trachtigt wird,

- Bildung einer neuen innerstadtischen Warmeinsel (durch Abwarmeemissionen der Ge-
baude und des Verkehrs sowie durch Reduzierung kaltluftbildender Vegetationsflachen),
wodurch die thermische Ausgleichswirkung des GroBen Tiergartens zum Nachteil angren-
zender Stadtquartiere reduziert wird.

Empfehlungen
Die Gutachter empfehlen eine flachenhafte Dach-, Innenhof- und Fassadenbegriinung. Die-

se soll die Wirkung des modifizierten Strahlungsumsatzes abschwachen bzw. kiihle Oberfla-
chen schaffen, die Ausgleichsstrbmungen anregen.

AuBerdem sollte der Engpass der BellUftungsbahn zwischen GroBem Tiergarten und Gleis-
dreiecksgeldande am Potsdamer Platz vermindert werden, indem an der Westseite des Kom-
plexes Leipziger Platz Std die Bauflucht zurickgenommen und die Bauhéhe reduziert wird.

Da diese und die fir den Ubrigen Bereich des Potsdamer Platzes empfohlenen MaBnahmen
die klimatischen Auswirkungen nur zu einem geringen Teil ausgleichen kénnen, wird die Si-
cherung 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 Gel-
tungsbereiches dieses Bebauungsplanes befinden, kann nicht Gegenstand dieses Bebau-

ungsplanes sein und ist zwischenzeitlich durch die reale Entwicklung tGberholt.
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Im gesamten Plangebiet sind umfangreiche Dachbegriinungen sowie Fassaden- und Hofbe-
grunungen vorgesehen. Von einer zwingenden Fassadenbegrinung wurde - mit Ausnahme
der Rulckseite der Kaltezentrale - jedoch abgesehen, weil es nicht angemessen erscheint, -
in diesem in erster Linie urban gepragten Stadtraum - die klinstlerische Gestaltungsfreiheit
der Architekten einzuschranken. Damit sind Fassadenbegriinungen allerdings nicht ausge-
schlossen.

Dartber hinaus sind fur den Eingriff auf den privaten Baugrundstiicken im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor-
gesehen.

Lufthygiene:
Eingriffe und Gefahrdungen

Obwohl fir den StraBenverkehr im Untersuchungsgebiet insgesamt erhebliche Steigerungen
prognostiziert werden, wird aufgrund schadstoffmindernder Techniken und verschérfter ge-
setzlicher Regelungen von Emissionsentlastungen ausgegangen. Grundsatzlich ist mit ei-
nem eingeschrankten Luftaustausch in den Innenhofsituationen zu rechnen. Deshalb sollten
mogliche 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 sidli-
chen/sudgstlichen Windrichtungen eingestuft. Dies trifft in der Tendenz auch fir den Leipzi-
ger Platz zu. Die Aussagen gelten in erster Linie fir die Messpunkte in Bodennahe. Die Be-
trachtung der Konzentrations-/Héhenverlaufe an ausgewahlten Messpunkten zeigt, dass im
Allgemeinen mit der zunehmenden H6he abnehmende Konzentrationen der Verkehrsschad-

stoffe gemessen werden.

Empfehlungen
Baukdrper sollten nicht zu stark belasteten StraBen hin geéffnet sein, empfindliche Nutzun-

gen in weniger immissionsexponierten Lagen angeordnet werden. Die potenziellen Schad-
stoffanreicherungen sind im Bereich des Leipziger Platzes und auBerhalb des Geltungsbe-
reiches dieses Bebauungsplanes in der innenhofartigen Situation des PreuBischen Herren-
hauses (zur Leipziger StraBe hin) zu erwarten. Hier sollten keine empfindlichen Nutzungen

vorgesehen werden.

Umsetzung
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Das Plangebiet weist insgesamt zu den belasteten StraBen eine geschlossene Randbebau-
ung auf. Die Wohnnutzung am Leipziger Platz (in Teilbereichen) und in der Leipziger StraBe
ist erst ab ca. 15,0 m Uber StraBenniveau allgemein zulassig. Die Wohnungen in der ,Kranz-
bebauung“ am Leipziger Platz, sind oberhalb von 23 m Uber Gelande verortet und damit in
einer H6he, die eine gute Vorraussetzung dafiir darstellt, dass sich die Immissionskonzentra-

tionen auflésen kénnen.

Larm:

Eingriffe und Gefahrdungen

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

Im Plangebiet sind fir den Potsdamer Platz und die StresemannstraBe Schallimmissionen
mit Beurteilungspegeln von 71 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts, fir die Leipziger StraBe 78
dB(A) tags und 72 dB(A) nachts und den Leipziger Platz von 71 dB(A) tags und 65 dB(A)
nachts prognostiziert worden. Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung (DIN 18005) und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zum
Teil erheblich Uberschritten.

Empfehlungen
Es sind zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen hohe bis sehr hohe Anforderungen

an die Schallddmmung der StraBenfassaden zu stellen (bis Larmpegelklasse V). Bei Gebau-
den mit geplanter Wohnnutzung an den HauptverkehrsstraBen sollen die Grundrisse so aus-

gerichtet sein, dass Bewohner vor La&rmimmissionen geschuitzt sind.

Umsetzung
Entlang der HauptverkehrsstraBen werden Luftschallddmm-MaBe fir die AuBenbauteile

durch die technische Baubestimmung DIN 4109 bestimmt; sie sind im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen.

Fir die besonders verlarmten StraBenabschnitte werden dartber hinaus erganzende Rege-
lungen zur Ausrichtung von Wohnungsgrundrissen erforderlich. Die Wohnungen sind in der
Regel so anzuordnen, dass mindestens ein Aufenthaltsraum und bei gréBeren Wohnungen

mindestens zwei Aufenthaltsrdume zur larmabgewandten Seite orientiert sein.
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Entlang der StresemannstraBe - sidlich der Erna-Berger-StraBe - ist aufgrund der Mehr-
fachbelastung durch den motorisierten Individualverkehr und die Kéltezentrale Wohnen nicht

allgemein zuléssig.
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Kultur- und Sachguiter:
Eingriffe und Gefdhrdungen

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 ausgetbten Nutzungen in der Umgebung durch Bauldrm, Staub und Bau- und Umlei-
tungsverkehre. Als anlagebedingte Auswirkungen wird die Umbauung von denkmalgeschitz-
ten Gebauden und Anlagen aufgefiihrt, die beispielsweise durch baubedingte Erschitterun-
gen beeintrachtigt werden kénnen.

Empfehlung
Alle denkmalgeschitzten Gebdude im Plangebiet sollten nachrichtlich Gbernommen und

nach gutachterlicher Erkundung der Erschitterungsempfindlichkeit durch geeignete Schutz-
maBnahmen (besonders bei GrindungsmaBnahmen) vor Beschadigungen gesichert wer-
den. Auch auf eine Unterbauung sollte aus diesem Grunde verzichtet werden. Die méglichen
Gebaudesetzungen an den Baudenkmalen sollten Uberwacht und ggf. MaBnahmen zur Er-
héhung 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 schwerpunktmaBig durch die Herstellung einer Parkanlage auf dem Gleisdreieck im
raumlich-funktionalen Zusammenhang fir den grofBflachigen Verlust 6kologisch wertvoller
Lebensrdume gegeben ist. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass das Projekt ,Pots-
damer/Leipziger Platz® im Zentrum Berlins keine einzelne, punktuelle Verdich-
tungsmaBnahme ist, sondern insbesondere im Bereich der historischen Friedrichstadt und
nordlich des Tiergartens stadtebauliche Entwicklungen stattfinden sowie im zentralen Be-
reich Verkehrsanlagen in groBem Umfang gebaut wurden bzw. werden.
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[11.2.2 Planungsrechtlich bedingte Eingriffe in Natur und Landschaft/ Ausgleich- und Ersatz-

mafBnahmen

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 zul&ssig 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. Fir GrenzsicherungsmaBnahmen war auf der dstlichen Seite der Mauer das
Gelande freigerdumt worden. Fir den Geltungsbereich setzt der einfache Bebauungsplan II-
B5 als Art der Nutzung Uberwiegend Kerngebiet sowie eine Versorgungsflache und eine
Gemeinbedarfsflache fest. Das MaB der Nutzung bestimmt sich ergadnzend dazu geman §§
34 und 35 BauGB. Eine Anwendung des § 34 BauGB schied in den Uberwiegenden Teilen
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans |-16 wegen der fehlenden maBstabsbildenden
realen Bebauung aus; lediglich fir Randbereiche war eine Beurteilung auf der Grundlage
von § 34 BauGB zuldssig. Durch diesen Bebauungsplan werden daher Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet.

Zwischenzeitlich realisierte Bebauungen erfolgten auf der Grundlage von § 33 BauGB i. V.
mit stadtebaulichen Vertragen, die den erforderlichen Ausgleich zuvor festgestellter Eingriffe
berlcksichtigten.

1.2.2.1 Ergebnisse des Eingriffsgutachtens

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

den:

- mdgliche Beeintrachtigung der grundwasserabhangigen Vegetation und der setzungs-
empfindlichen Geb&ude in der Umgebung (im Zusammenhang mit den anderen Bauvor-
haben am Potsdamer /Leipziger Platz),

- verminderte Grundwasserneubildung durch weit gehende Versiegelung,

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

- Gefahr des Verlustes der vorhandenen BelUftungsfunktion,
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- 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 Blockrandern,

- 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.

l.2.2.2 Ermittlung der Kompensationsanforderungen

Zur Ermittlung des Gesamtumfangs der Kompensationsanforderungen und zur sachgerech-
ten Verteilung auf die Verursacher konnten die Gutachter nur teilweise auf ein fachlich einge-

fihrtes Instrumentarium zuriickgreifen.

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

Die Bewertung der Eingriffe in die Schutzglter Boden/Wasser, Klima, Biotop/Arten und
Landschaftsbild wurde anhand einer sachverstandigen Einschétzung in die Gesamtbilanz
eingebracht. Bezogen auf den Gesamteingriff erfolgte eine schutzgiterbezogene Gewich-
tung 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 Schutzglter, insbesondere die klimatisch bedeutsame
Bebauung der Nord-Std-Beluftungsbahn, nur sehr eingeschrankt kompensiert werden.
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1.2.2.3 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. Ein-
griffe auf offentlichen 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.

Die in dem Bebauungsplan I-16 festgesetzte Erna-Berger-StraBe ist, da sie nicht Bestandteil
der Festsetzungen des Bebauungsplanes 1I-B5 war, dadurch noch nicht kompensiert. Ein
teilweiser Ausgleich dieses Eingriffes erfolgt durch die Vergr6Berung der Parkanlage am
Leipziger Platz und durch Baumpflanzungen im StraBenland der Erna-Berger-StraBe (im
Rahmen der Selbstverpflichtung der Gemeinde) und sldlich der Erna-Berger StraBe (TF
10.4).

Der Bebauungsplan I-16 schafft fur die in seinem Geltungsbereich gelegenen Bauflachen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung. Nach § 1a BauGB sind umwelt-
schutzende Belange in der Abwagung zu berlcksichtigen und Flachen oder MaBnahmen fur
den Ausgleich zu erwartender Eingriffe festzusetzen. Aufgrund der planerisch gewollten, ho-
hen Ausnutzung der Grundstiicke verbleiben auf den Grundstiicken selbst und innerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes jedoch nur geringe Mdglichkeiten fiir den Aus-
gleich von Eingriffen. Der Umfang dieser Mdglichkeiten ist im Hinblick auf die zu treffende
Abwagungsentscheidung als unangemessen gering gegenlber den erwarteten nachteiligen
Auswirkungen einzuschéatzen. Insofern war, unter Beibehaltung der stadtebaulichen Konzep-
tion, eine KompensationsmaBnahme auBerhalb des Plangebietes zu entwickeln, die aber mit

diesem in rAumlichem und funktionalem Zusammenhang steht.

Die Gutachter schlagen zur Kompensation der Eingriffe infolge privater BaumaBnahmen am
Potsdamer/Leipziger Platz im Wesentlichen zwei sich ergdnzende MaBnahmenpakete vor,
an deren Umsetzung die Investoren im Plangebiet des Bebauungsplanes 1-16 zu beteiligen
sind. Dies ist zum einen die Schaffung einer Parkanlage auf dem Potsdamer/Anhalter Guter-
bahnhof und zum anderen unter Berlcksichtigung der stadtklimatischen Eingriffe die 6kologi-
sche Aufwertung angrenzender Stadtquartiere.

Schaffung einer Parkanlage auf dem Potsdamer/Anhalter Glterbahnhof einschlieBlich weite-

rer qualitatsverbessernder MaBnahmen
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Nach Auffassung der Gutachter ist zur weitgehenden Kompensation der quantitativ bestimm-
ten Eingriffe der durch die qualifizierten Bebauungsplane ermdglichten und von den Investo-
ren geplanten Vorhaben das Neuanlegen eines qualitatvollen Parks in einer Gr6Be von rund
16 ha erforderlich.

In der folgenden Aufstellung sind die Anteile der durch die jeweiligen Bebauungsplane am
Potsdamer/Leipziger Platz ermdglichten privaten Vorhaben an dieser KompensationsmaB-
nahme 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
[I-164 Sony 14,16
[1-165 Daimler Benz 32,69
11-166 Aund T 7,45
[I-168 Erweiterung der Staatsbibliothek 1,06
100,00

Bei der Berechnung wurde von folgenden Voraussetzungen ausgegangen:

Umwandlung einer zurzeit versiegelten Flache in eine Parkanlage;
Beriicksichtigung einer mittleren zeitlichen Verzégerung von 8 Jahren zwi-
schen Eingriff (BaumaBnahmen) und Kompensation;

Realisierung von MinderungsmaBnahmen (20 % Dachbegriinung);
anteiliger Abzug von Eingriffen, die durch andere Planverfahren (mit-)verur-
sacht 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 so-
wie Grin- und Briickenverbindungen (vom ehemaligen Potsdamer Personenbahnhof zum
Potsdamer Guterbahnhof) vorgeschlagen. Letztere tragen erheblich dazu bei, die angestreb-
te Erholungsfunktion zu gewéhrleisten sowie Bereiche von Kaltluftentstehungsgebieten und
partielle Beltftungsmdglichkeiten 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 Anhal-
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ter/Potsdamer Guterbahnhof entschieden und diese Flache entsprechend in der Berliner
Ausgleichskonzeption berticksichtigt. In der Abwagung ist dabei auch der Ausgleich des ho-
hen NutzungsmaBes, der aus stadtebaulichen Grinden erforderlich ist und ebenfalls Ge-
genstand der stadtebaulichen Vertrage ist, zu bericksichtigen. (vgl. Punkt 3.2.4.5) Zu die-
sem Zwecke wurde mit der Deutschen Bahn AG/Bundeseisenbahnvermédgen im Marz 1994
ein Notenwechsel Uber die Zurverfigungstellung der notwendigen Flachen, unter Einbezie-
hung des unter Schutz zu stellenden Waldchens (ca. 3,3 ha), vollzogen. Ein stadtebaulicher
Rahmenvertrag (dem nunmehr am 18. Marz 2005 vom Abgeordnetenhaus Berlin (Drucksa-
che Nr. 15/2551 zugestimmt wurde) konkretisiert diese MaBnahmen. Der Rahmenvertrag
wurde am 28. September 2005 von der Senatorin flr Stadtentwicklung, dem Bezirksstadtrat
des Bezirkes Friedrichshain-Kreuzberg und der Vivico Real Estate GmbH unterschrieben.
Damit liegen die formalen Vorraussetzungen fir eine Antragstellung der Deutschen Bahn zur
Entlassung der Flache aus der Planfeststellung vor. Entsprechend dem Notenwechsel mit
der Deutschen Bahn AG/Bundeseisenbahnvermdgen erfolgt die Entlassung aus der Plan-
feststellung auf Antrag der Bahn durch das Eisenbahnbundesamt nach dem Abschluss des
stadtebaulichen Rahmenvertrages. Im Ubrigen besteht nunmehr fiir Berlin als Gemeinde die
Mdglichkeit gem. § 23 Abs. 1 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) einen Antrag auf Freistel-
lung von Bahnbetriebszwecken zu stellen.

Als Grundlage fir die Realisierung der Parkanlage auf dem Anhalter/Potsdamer Giterbahn-
hof wird im ersten Halbjahr 2006 ein landschaftsplanerischer Wettbewerb von der Senats-
verwaltung far Stadtentwicklung durchgefiihrt. Der erste Spatenstich fiir die Realisierung der
Parkanlage ist im September 2006 vorgesehen.

Ein vollstédndiger Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe ist weder im Plangebiet des ,Uber-
greifenden” Bebauungsplans 11-B5 noch auf Flachen, die mit den BaumaBnahmen am Pots-
damer/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 positi-
ven Einschatzung des Gesamtprojektes Potsdamer/Leipziger Platz. Daher hat das Land Ber-
lin im Wege der Abwagung den erreichbaren Ausgleich als angemessen und erforderlich
bewertet.

Die Regelung zur Umsetzung der KompensationsmaBnahmen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 1-16 erfolgt durch stadtebauliche Vertrage. Grundlage der den privaten Bau-
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grundstiicken in den jeweiligen Plangebieten anteilig zugeordneten Kosten sind im Wesentli-
chen die schutzgiterbezogene Gewichtung der Eingriffsintensitat und das jeweilige MaB der
Nutzung. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes |-16 liegen fir alle Baugrundstiicke
abgeschlossene stadtebauliche Vertrage zur Regelung der KompensationsmaBnahmen vor.

Auf Grund der zwar zeitlich begrenzt aber gegenwartig weiterhin bestehenden Planfeststel-
lung der fur die KompensationsmaBnahmen ausgewahlten Flache des zukinftigen Gleis-
dreieckparks besteht keine Mdglichkeit, diese MaBnahmen derzeitig Uber die verbindliche
Bauleitplanung abzusichern. Entsprechend dem Notenwechsel mit der Deutschen Bahn
AG/Bundeseisenbahnvermdgen erfolgt die Entlassung aus der Planfeststellung auf Antrag
der Bahn durch das Eisenbahnbundesamt nach dem nunmehrigen Abschluss des stadtebau-
lichen Rahmenvertrages.

Alternativ — und fur die Abwagung von gleicher Bedeutung — hat das Land Berlin fir den er-
forderlichen Ausgleich in den stadtebaulichen Vertragen vorgesehen, wenn bis zum 31. De-
zember 2020 keine Entwidmung der planfestgestellten Bahnflachen erfolgt und damit die
vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen nicht umgesetzt werden kénnen, dass die Stiftung
Naturschutz Berlin die Mittel fir NaturschutzmaBnahmen in der Stadt Berlin verwendet und
letztendlich damit im gesamtstadtischen Rahmen ein Ausgleich erfolgt.

Okologische Aufwertung angrenzender Stadtquartiere:

Die dkologische Aufwertung angrenzender Stadtquartiere wird vom Gutachter als eine sinn-
volle und weiter zu verfolgende MaBnahme eingeschatzt, um vor allem stadtklimatische Be-
lastungen in der Umgebung des Plangebietes zu kompensieren. Diese MaBnahmen (Entsie-
gelung, Dach- und Fassadenbegriinung, Schaffung zusatzlicher Vegetationsflachen, Baum-
pflanzungen etc.) kénnen im Zusammenhang mit BaumaBnahmen im raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem Plangebiet eigensténdig in den Bezirken realisiert werden und so-
mit eine weitere ausgleichende Wirkung erzielen. Diese MaBnahmen sind aber nicht Ge-
genstand der Abwagung.

Auswirkungen durch den Bau einer zentralen Kélteerzeugungsanlage

Far die Anlage wurde ein Genehmigungsverfahren nach § 4 BImSchG durchgefuhrt und der
Genehmigungsbescheid am 12.02.1996 erteilt. Mit dieser Genehmigung waren u. a. Aufla-
gen hinsichtlich der zulassigen Gerauschentwicklung und der méglichen Schwadenbildung
verbunden. Das Gebiet im Einwirkungsbereich wurde dabei als Kerngebiet eingestuft und die
Immissionsrichtwerte nach TA Larm somit von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) festge-
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setzt. Damit sind die Auswirkungen des Betriebes der Anlage im Rahmen der Fachplanung
hinreichend beriicksichtigt worden.

.3 Finanzielle Auswirkungen

Ausgaben:

Die zur Umsetzung der Planung vom Land Berlin zu tragenden Kosten fallen lediglich fir die
6ffentlichen MaBnahmen an, die nicht bereits durch den einfachen Bebauungsplan 1I-B 5
festgesetzt worden sind. In dessen Rahmen waren bereits die Ansatze fir die 6ffentlichen
Verkehrsflachen enthalten.

Diese Kosten sind bereits in der Kostenermittlung fir den Bebauungsplan 11-B5 erfasst wor-
den. Die Kosten flr die Erstellung der erweiterten 6ffentlichen Parkanlage auf dem Leipziger
Platz betrugen 1 Mio € und 0,9 Mio € flr den umgebenden StraBenbau. Die Anlage wurde
bereits 2002 fertiggestellt.

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

Die Erna-Berger-StraBe wurde mit einem Aufwand von 0,3 Mio. € hergestellt.

Einnahmen:
Aus dem Verkauf der landeseigenen Grundstliicke wurden Einnahmen in H6he von ca. 40
Mio € erzielt.

IV. Verfahren

IV.1  Aufstellungsbeschluss

Den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan I-16 hat das Bezirksamt Mitte am 28.
April 1992 gefasst. Der Beschluss wurde im Amtsblatt fir Berlin, S. 1805 am 26. Juni 1992
gemanB § 2 Abs. 1 BauGB bekannt gemacht.

IV.2 Birgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

Die amtliche Anzeige mit dem Hinweis auf die frihzeitige BlUrgerbeteiligung zu dem Bebau-
ungsplan I-16 erschien gleich lautend am 05.06.1992 in den Berliner Tageszeitungen
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- 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 Birger mdglichst umfassend Uber die
rechtlichen Besonderheiten dieses Bebauungsplanverfahrens, die gutachterlichen Tatigkei-
ten sowie die Vorgaben und Einschatzungen aus den Fachplanungen - mit Schwerpunkt auf
der Verkehrsplanung - zu informieren.

Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung

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

Anregung:

MaRB 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 Grundstiicke (zum Zeitpunkt der friihzeiti-
gen Burgerbeteiligung zum Bebauungsplanentwurf 1-16 von 135.800 m? Geschossflache,
was einer GFZ von 5,0 entspricht) erzeuge zu viel Verkehr und lieBe zu wenig Flache fir not-
wendige Grlnanlagen. Deshalb sollte die GFZ zugunsten eines héheren Griinanteils verrin-
gert werden, um so die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wah-
ren.

Abwagung:

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht dem stédtebaulichen Ziel zum Zeitpunkt der Aus-
schreibung des Wettbewerbs zum Potsdamer Platz, eine innerstadtische, verdichtete Be-
bauung in diesem Bereich zu erreichen. Vor dem Hintergrund einer gesamtstadtischen Nut-
zungszuweisung und Dichteverteilung ist ein hohes NutzungsmaB im Bereich am Potsda-
mer/Leipziger Platz erforderlich.

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

Abwagung:

Der Bebauungsplan folgt den Vorgaben der Ubergeordneten Verkehrsplanung. Im einfachen
Bebauungsplan [I-B 5 wurden sowohl die Trassen der geplanten und bestehenden 6ffentli-
chen Verkehrsmittel als auch die vorhandenen und geplanten StraBen berlcksichtigt, um die
ErschlieBung des Gebietes zu gewahrleisten. Ferner wurde die Zahl der zulassigen Stellplat-
ze begrenzt, um das Verkehrsautfkommen des Individualverkehrs fur die ErschlieBung zu
reduzieren. Die Breite der StraBen, die den Bebauungsplan |-16 umgeben, entspricht der
historischen Situation und kann insofern nicht als tGberdimensioniert bezeichnet werden. Die
Aufteilung der StraBenrdume - auch die Einteilung von Rad- und Gehwegen - ist nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanes.

Anregung:

Okologische Aspekte

Es wurde befiirchtet, dass die im Zusammenhang mit anderen Projekien am Potsda-
mer/Leipziger Platz stehenden Bautatigkeiten Teile des Tiergartens zerstéren werden. Ins-
gesamt wurde beméangelt, dass 6kologische Aspekte im Verfahren nicht genigend Berick-
sichtigung gefunden hatten. 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 Grundstiicke ange-
strebt und die nicht versiegelten Bereiche sollten 6kologisch wertvoll angelegt werden.
Abwagung:

Im Zuge der wasserrechtlichen Verfahren, der Baugenehmigungsverfahren und gegebenen-
falls 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 Umweltvertraglichkeitsuntersuchung untersucht
worden und so weit als moéglich in der Planung berlcksichtigt 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
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des Freiraumstrukturgutachtens, das zudem fir den Leipziger Platz nur einen eingeschrank-
ten 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.

Abwagung:

Der im Senatsbeschluss 1154/91 festgelegte Wohnungsanteil von 20% stellt einen grund-
satzlich zu beachtenden und im Ubrigen als fir stadtebaulich erforderlich zu betrachtenden
Ausgangspunkt flr die weiteren Planungen dar. Dieser Beschluss erfolgte unter Einbezie-
hung der Investoren und ist zudem auch als Selbstbindung des Landes Berlin zu sehen. Eine
Erhéhung des Wohnfldchenanteils innerhalb des durch den Gebietscharakter des Kernge-
bietes definierten Rahmens ist nicht ausgeschlossen, da es sich bei dem o.a. Senats-
beschluss um die Sicherung eines Mindestanteils handelt und der Bebauungsplan die Errich-

tung weiterer Wohnungen zulassig macht.

Anregung:

Geb&udehdhe

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

Abwagung:

Die Gebaudehdéhe von 35,0 m, die fiir das Plangebiet westlich des Leipziger Platzes be-
stimmend ist, wurde fiir das &stlich angrenzende Gebiet bereits im stadtebaulichen Wettbe-
werb auf 26,0 m bzw. 22,0 m reduziert. Der nunmehr vorliegende Entwurf sieht eine Trauf-
héhe 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
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Griinden des Umgebungsschutzes des Denkmales in der VoBstraBe wurde firr die angren-
zenden Gebaude die Hohe bis auf 18,0 m heruntergestaffelt. Lediglich im Gebaudekranz um
den Platz selbst soll die H6he von 35,0 m aufgegriffen werden, um die geometrische Figur
des Platzes durch die Gebaudekdérper und Gebaudehbéhen zu betonen. Bei einer Platzbreite
von gut 160,0 m Durchmesser ist weder eine groBflachige Verschattung noch ein Einkesse-
lungseffekt zu beflirchten. Zudem sind die Gestaltungsfestsetzungen und die Héhenfestset-
zungen im Bebauungsplan so gehalten, dass eine Variabilitat 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.

Abwagung:

Die exakte Wiederherstellung der Torhduser wurde als nicht mehr zeitgemaB verworfen,
stattdessen wird durch die Gestaltung der Baukdrper eine Torsituation erreicht. Die Nach-
zeichnung des Mauerverlaufes durch Denksteine kann der Bebauungsplan nicht regeln, da

ihm hierzu die notwendigen Instrumentarien fehlen.

Anregung:

Abgeordnetenhaus

Die sich westlich an das Abgeordnetenhaus anschlieBende Bebauung solle die Traufhéhe
des Abgeordnetenhauses nicht tberschreiten. Eine Massierung von Bauvolumen in der Um-
gebung des Abgeordnetenhauses wird abgelehnt. Stattdessen solle die Bebauung zum Ab-
geordnetenhaus hin aufgelockert werden. Damit zusammenhangend solle eine Erweite-
rungsflache fir das Abgeordnetenhaus vorgesehen werden. Das damals noch vorgesehene
Gehrecht sowie die Kindertagesstatte werden akzeptiert. Ein Versammlungsplatz solle in
unmittelbarer Nahe des Abgeordnetenhauses vorgesehen werden, der Parkplatz des Gropi-
usbaues ware eine sinnvolle Lage.

Abwagung:

Die Héhe der an das Abgeordnetenhaus grenzenden Geb&ude wird an das bestehende Ge-
baude angepasst. Eine Massierung von Bebauung in der Umgebung des Abgeordnetenhau-
ses soll nicht erfolgen. Die Festlegung einer Erweiterungsflache ist zwischenzeitlich vom
Abgeordnetenhaus aufgegeben worden. Der Vorschlag zur Errichtung eines Versammlungs-
platzes auf dem Parkplatz des Gropiusbaues ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes, da
der Platz sich nicht mehr im Plangebiet befindet.
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Das Ergebnis der Birgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplans I-16 berlck-
sichtigt wurden.

IV.3 Relevante Bedenken und Anregungen aus dem Beteiligungsverfahren zum Be-
bauungsplan II-B5

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplan 1I-B 5 sind weitere Belange gel-
tend gemacht worden, die fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes 1-16 relevant sind. Die
Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 hatte vom 10. Juni bis zum 17. Juli 1992 zeitgleich mit der
frihzeitigen Blrgerbeteiligung fir das Bebauungsplanverfahren I-16 stattgefunden.

Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange wurde im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens 1I-B5 vom 08. April bis zum 21. Mai 1993 durchgefuhrt.

Die erste Beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 04. Oktober bis zum 12. November
1993 statt. Eine zweite 6ffentliche Auslegung fand im Zeitraum vom 07. Februar bis zum 07.
Marz 1994 statt.

So wurde erneut die Wiederherstellung der Schinkelschen Torh&user gefordert. Diesen An-

regungen kann aus den bereits benannten Gesichtspunkten heraus nicht gefolgt werden.

Des Weiteren wurde geauBert dass, die Arkaden auf der Siidseite des Leipziger Platzes pla-
nerisch unfunktional seien. Diese Auffassung kann vom Plangeber so nicht nachvollzogen
werden. Da auf der Siudseite des Leipziger Platzes keine Arkaden vorgesehen sind, war
wahrscheinlich die Arkade auf der Stidseite der Leipziger StraBe gemeint. Bei den Zielvor-
gaben fUr diesen StraBenraum, das Beibehalten des historischen und im Bebauungsplan [I-B
5 festgesetzten StraBenprofils von rund 22,5 m, zwei Fahrspuren je Richtung und der Még-
lichkeit zur Einordnung einer StraBenbahn in der Leipziger StraBe kann ein FuBweg ausrei-
chender Breite nur durch Arkadierung geschaffen werden. Um einen symmetrischen Stra-
Benquerschnitt ausbilden zu kénnen haben die Arkaden auf beiden Seiten der Leipziger
StraBe eine identische Breite.

Bei der zweiten 6ffentlichen Auslegung dieses Bebauungsplanes 1994 war die Planung einer
Energiezentrale Gegenstand von Stellungnahmen. So wurde der Standort als zu groB ange-
sehen, eine stadtebauliche Unvertraglichkeit sowie stérende L&rm- und Abgasemissionen
wurden beflrchtet.
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Durch die Weiterentwicklung des Konzeptes, das nunmehr ausschlieBlich eine zentrale Kal-
teerzeugungsanlage auf der energetischen Basis von Fernwarme ohne kraftwerkstypische
Verbrennungsprozesse sowie ein Umspannwerk vorsah, wurden diese Einwendungen weit-
gehend gegenstandslos. Die stadtebauliche Vertraglichkeit ist im Bebauungsplan 1-16 durch
eine Verkleinerung der Flache und insbesondere der StraBenfront gesichert. Die im Bebau-
ungsplan 1I-B 5 festgesetzte "Mantelbebauung" durch eine vorgelagerte MK Flache konnte
dadurch im Bebauungsplan [-16 entfallen. Wohnnutzung wurde im unmittelbaren Ein-

wirkungsbereich der Kalteerzeugungsanlage nicht bzw. nur ausnahmsweise zugelassen.

Die verbleibenden, méglichen Emissionsprobleme (insbesondere potenzielle Wasserdampf-
und Larm-Emission) wurden im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Genehmigungs-
verfahrens nach § 4 BImSchG behandelt.

Weitere Stellungnahmen des Bundes und des unmittelbar benachbarten Abgeordnetenhau-
ses betrafen beabsichtigte Festsetzungen des Bebauungsplans 1-16 wie folgt:

Bei der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan II-B 5 wurden durch
den Bund Bedenken in Bezug auf das vorgesehene 6ffentliche Gehrecht zwischen Nieder-
kirchnerstraBe und Leipziger StraBe sowie auf die Versorgungsflache an der Stresemann-
straBe erhoben. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-16 vorgesehene Kinderta-
gesstatte wurde zwar generell beflrwortet, die Festlegung des Standortes - zunachst noch
teilweise auf Flachen des Bundes - aber abgelehnt.

In die zu diesem Zeitpunkt getroffene Abwagung waren neben den formal im Beteiligungs-
verfahren vorgetragen Bedenken die in zahlreichen Gesprachen sowie einem umfangreichen
Schriftverkehr geauBerten Aspekte eingeflossen. Im Ergebnis hatte das Land Berlin einen
Verzicht auf die Festlegung eines Wohnanteiles fiir die dem Bund zugeordneten Flachen in
Aussicht gestellt. Die Kindertagesstatte wurde zunachst auf ein Grundstiick des Landes Ber-
lin verlagert (Sie ist mittlerweile nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplanes). Der Bund
erklarte sich bereit, die Festsetzung einer Energiezentrale auf den ihm zugeordneten Fla-
chen zu akzeptieren. Bezliglich des Gehrechtes fur die Allgemeinheit sowie hinsichtlich der
neuen ErschlieBungsstraBe (soweit sie Bundesflachen berlhrt) konnte zu diesem Zeitpunkt
kein Einvernehmen erzielt werden. Um den Bedenken des Bundes Rechnung zu tragen, war
die Breite des Gehrechtes so verringert worden, dass es weitgehend auf den dem Land Ber-
lin zugeordneten Flachen lag. Ergédnzend wurde eine teilweise Unterbauung der Erschlie-
BungsstraBe (Erna-Berger-StraBe) planungsrechtlich ermdéglicht, um eine bauliche Verbin-
dung der Liegenschaften des Bundes zu ermdglichen.
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Im Zusammenhang mit den Stellungnahmen des Abgeordnetenhauses im Rahmen der Be-
teiligungsverfahren zum Bebauungsplan II-B 5 war der Beschluss des Abgeordnetenhauses
vom 12. November 1992 Uber die Planung des Umfeldes am neuen Abgeordnetenhauses
(ehem. PreuBischer Landtag) in die Abwéagung einzustellen. Hierdurch wird der Senat aufge-
fordert, bei allen Planungen fir die Gestaltung des Umfeldes am neuen Abgeordnetenhaus
sicherzustellen, dass der Sitz des Berliner Landesparlamentes entsprechend seiner Bedeu-
tung in eine angemessene stadtebauliche Umgebung eingebunden wird.

Dabei erwartet das Abgeordnetenhaus vom Senat insbesondere die Berlicksichtigung fol-

gender Gesichtspunkte:

1. Um die Bedeutung des Abgeordnetenhauses als Zentrum der parlamentarischen Ent-
scheidungen zu verdeutlichen, soll sein Sitz als Solitdr dem Gropius-Bau gegentiber ste-
hen. Westlich vom Abgeordnetenhaus soll eine unbebaute Flache bestehen bleiben, die
das Gebaude von der Bebauung des Potsdamer/Leipziger Platzes abgrenzt. Eine zuséatz-
liche Bebauung dieser Flache fur Belange des Abgeordnetenhauses ist nicht vorgese-
hen.

2. Die vorgesehene StraBe zwischen NiederkirchnerstraBBe und Leipziger StraBe ist nur als
innere ErschlieBungsstraBe zu planen.

3. Die ehemalige Grinflache westlich vor dem Verbindungsbau ist zu einem spateren Aus-
bau als Gartenanlage nach historischem Vorbild vorzuhalten. Das Abgeordnetenhaus
erwartet, dass das Gebaude eine gute Anbindung an den o6ffentlichen Personennah-
verkehr, insbesondere durch entsprechende Linienfihrung von Bussen, erhalt.

4. Das Abgeordnetenhaus erklart, dass flir Abgeordnete wie Beschéftigte der Abgeordne-
tenhaus-Verwaltung ein Parkhaus bzw. ausgewiesene Parkplatze nicht vorgesehen sind.

5. Das Abgeordnetenhaus fordert den Senat auf, die Planungen und ihre Umsetzung un-
verzlglich voranzutreiben, damit der geplante Umzugstermin nicht geféahrdet wird."

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 1I-B 5 wurden diese Anforderungen des Abge-
ordnetenhauses bereits in die Abwagung eingestellt. Die Berlcksichtigung der einzelnen
Anforderungen ist jedoch nicht in jedem Fall mit dem stadtebaulichen Konzept in Einklang zu
bringen; insbesondere die Freihaltung einer gréBeren Freiflache westlich des Abgeordneten-
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hauses kann nicht im geforderten Umfang umgesetzt werden. Die weiteren Aussagen, die
primar auf die Gestaltung des Blockinnenbereichs abzielen, werden im Bebauungsplan be-
ricksichtigt.

IV.4 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaB § 4 BauGB wurde fir den Bebau-
ungsplan 1-16 im Zeitraum vom 23. Dezember 1994 bis zum 3. Februar 1995 durchgefihrt.
Diesem Verfahrensschritt lag der Planungsstand vom 20. Dezember 1994 zugrunde. Zum
Plan gehérten die Begrindung, die textlichen Festsetzungen und ein Koordinatenver-

zeichnis.

Insgesamt wurden 72 Trager 6ffentlicher Belange angeschrieben. Es gingen 69 schriftliche
und telefonische Stellungnahmen ein. In 12 Stellungnahmen wurden Bedenken und Anre-
gungen geauBert sowie Hinweise gegeben, 3 Trager gaben ausschlieBlich Hinweise. Von 3
Tragern o6ffentlicher Belange erfolgte keine Reaktion. Die Grundzliige der Planung waren
hiervon nicht betroffen.

Das Ergebnis der Auswertung wurde vom Bezirksamt am 09.Mai.1995 beschlossen (BA-
Beschluss Nr. 190/95).

Die Ergebnisse sind in das Verfahren eingegangen.

Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Prifung der von den Tragern offentlicher Belange vorgebrachten Bedenken und Anre-
gungen flihrten zu folgenden Anderungen des Entwurfes:

- Die Baulinie am Leipziger Platz bzw. zur Leipziger StraBe wurde an den Stirnseiten des
"Kranzes" um 2,0 m zurlickgesetzt.

- Die PlanstraBe A (jetzt Erna-Berger-StraBe) wird an ihrem &stlichen Ende zur Schaffung
einer Wendemoglichkeit aufgeweitet.

- Die Flache W1 (inzwischen entfallen) sollte zusatzlich mit einem Fahrrecht fir den Rad-
verkehr zugunsten der Allgemeinheit belastet werden.

- Die Begrindung eines unterirdischen Gehrechtes im Bereich des Kopfbaus am Leipziger
Platz zugunsten der Allgemeinheit wurde entsprechend der Anderung im Planfest-
stellungsverfahren aktualisiert (vorher: unterirdische Verbindung zwischen U- und S-Bahn;
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nunmehr Zugang zur U-Bahn), fir eine Teilflache von 28 m? wurde ein Fahrrecht zuguns-
ten des Betreibers der U-Bahn ergénzt.

Es wurde ein Leitungsrecht zugunsten des Unternehmenstragers der Wasserver- und -
entsorgung prazisiert.

Zwischen dem Gebaude StresemannstraBe 128 und der PlanstraBe A (jetzt Erna-Berger-
StraBBe) wurden Wohnungen zu diesem Zeitpunkt ausnahmsweise zugelassen.

Die Festsetzung zur larmgeschitzten Anordnung von Wohnungen wurde um eine Rege-
lung fur gréBere Wohnungen erganzt.

Die Festsetzung zu den ausnahmsweise zulassigen Dachaufbauten wurde Uberarbeitet.
Dacher mit einer Neigung von weniger als 35° sollten zu mindestens 80 % zu begrint
werden.

Die Trasse der geplanten U 3 und die im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens vorge-
sehenen neuen Zugéange zu den unterirdischen Verkehrsbauwerken werden als Hinweis
in die Planzeichnung aufgenommen.

Die Festsetzung zur Fassadenbegrinung der Versorgungsflache wurde Gberarbeitet.

Die Uberpriifung der

festgesetzten Dichte/durchschnittlichen GFZ,

StraBenbegrenzungslinien,

Ausweisung der Bundesgrundstiicke als Sonderbauflache fir Hauptstadtfunktionen,
Breite der Arkade,

Erforderlichkeit der PlanstraBe A (jetzt Erna-Berger-StraB3e),

Erforderlichkeit des Gehrechtes W1(danach W),

Regelungen zu einem Leitungsrecht nérdlich der U 2,

Anrechenbarkeit des Wohnanteils verschiedener Gebaude auf einem Grundstuck,
planungsrechtlich zulassigen Zahl der Stellplatze,

Regelungen zu den Regenauffangbecken,

Festsetzung zuséatzlicher Pflanzbindungen auf privaten Flachen,

madglichen wohnungsbezogenen Freiflachen,

Vorgehensweise zu den Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen,

Festsetzungen und Hinweise zum Schall- und Erschitterungsschutz,

Hinweise zum Grundwasserschutz,

Lage der Versorgungsflache,

Zufahrt zur Kaltezentrale von der NiederkirchnerstraBe aus,

Notwendigkeit von Festsetzungen innerhalb der StraBenverkehrsflache,
moglichen Auswirkungen elektromagnetischer Felder des Umspannwerkes,
Begunstigten von Fahrrechten,
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filhrte zu keiner Anderung des Bebauungsplanes.

IV.5 Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

IV.5.1 Durchflhrung der éffentlichen Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans |-16 hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt
fir Berlin vom 19. Mai 1995, Seite 1630 in der Zeit vom 6. Juni bis 7. Juli 1995 im Bezirksamt
Mitte, Abt. Bau- und Wohnungswesen - Stadtplanungsamt, Rosa-Luxemburg-StraBe 14,
10178 Berlin, &ffentlich ausgelegen.

Vier Personen besuchten die 6ffentliche Auslegung. Folgende schriftliche Stellungnahmen

gingen ein:

IV.5.1.1 Abwagung der eingegangenen Anregungen

Anregung:

Es fehlten nach Auffassung der BEWAG - Berliner Kraft- und Licht-Aktiengesellschaft die
Formulierungen aus Pkt. 3.3.8.3 (neu 3.2.7.4) der Begriindung bzw. der alten Fassung der
textlichen Festsetzungen 2.3.1, 2.3.2, 2.3.3.

Die statische Belastbarkeit der zu belastenden Flachen misse der Brickenklasse 60/30 fur
Schwerlastfahrzeuge SLW 60 nach DIN 1072 entsprechen. Die Flachen seien von Bepflan-
zungen freizuhalten.

Abwagung:

Die genannten Formulierungen wurden in den textlichen Festsetzungen gestrichen und in die
Begrindung aufgenommen. Eine Regelung der statischen Belastbarkeit soll im Rahmen der
konkreten Belastung des Grundstiickes mit einem Fahrrecht erfolgen. In diesem Zusam-
menhang sollte gleichzeitig die Frage der Kostentragung fir notwendige bauliche MaBnah-
men geregelt werden. Dieses kann im Bebauungsplan nicht erfolgen. Von der ausdriickli-
chen Festsetzung der statischen Belastbarkeit wurde daher abgesehen, die Notwendigkeit
jedoch in der Begriindung erlautert. Der Beglnstigte hat die Méglichkeit, die Realisierung der
erforderlichen Konstruktion durchzusetzen.

Flachen, die mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belasten sind, sind grundsétzlich von
baulichen Anlagen und Bepflanzungen, die der Umsetzung entgegenstehen freizuhalten.
Eine ausdruckliche Festsetzung ist daher nicht erforderlich. Die Notwendigkeit der Freihal-
tung ist in der Begriindung zur 6ffentlichen Auslegung dargelegt worden.
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Anregung:

Die Leitungsrechte fir den Unternehmenstrager der Kalteerzeugungsanlage und den Unter-
nehmenstrager der Elektrizitdtsversorgung (textliche Festsetzungen 3.3 und 3.4 (jetzt 2.3
und 2.4) seien, aufgrund des gegenwartigen Planungsstandes, unterirdisch in einer Breite
von 5,0 m und in einer technisch erforderlichen Tiefe mit einem Leitungsrecht zugunsten der
BEWAG zu belasten.

Abwagung:

Die textlichen Festsetzungen entsprachen bereits dieser Anforderung. Es erfolgte keine Ein-
schrankung der Tiefe.

Anregung:

Zum Ausschluss von Wohnungen entlang der StresemannstraBe: Die Zulédssigkeit von Woh-
nungen innerhalb der Flache mit einer Baufeldfestsetzung sei nicht mehr eingeschrankt. Die
BEWAG bittet darum, den Text der Fassung vom 20. Dezember 1994 wieder aufzunehmen.
Abwagung:

Entlang der StresemannstraBe sudlich des Punktes K34 sind keine Wohnungen zulassig.
Innerhalb der Flache mit einer Baufensterfestsetzung waren Wohnungen nach § 7 Abs. 3 Nr.
2 BauNVO zu diesem Verfahrensstand nur ausnahmsweise zuldssig. Die gesetzliche Rege-
lung zur Gestattung einer Ausnahme ist grundsatzlich an Ausnahmegriinde gebunden ist.
Eine wesentliche Voraussetzung zur Genehmigung von Wohnungen ist, dass gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind. Durch die nunmehr getroffene Ausnahmeregelung wird
die Wohnnutzung gegentber der Fassung vom 20. Dezember 1994 (Trager 6ffentlicher Be-
lange) an umfangreichere Ausnahmegriinde gebunden. Ob Grinde flr die Anwendung der
Ausnahmeregelung vorliegen, kann insbesondere hinsichtlich der Larmbelastung erst an-
hand konkreter Gebaudeplanungen beurteilt werden, die die Ausbreitung der Larmemission
beeinflussen. Der Plangeber muss davon ausgehen, dass im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens vom Antragsteller gutachterlich nachzuweisen sein wird, dass durch
die Lage der Wohnungen sichergestellt ist, dass vor den Fenstern der Wohnungen in der
Nacht ein Wert von 45 dB(A) unterschritten wird und gesunde Wohnverhaltnisse méglich
sind.

Anregung:

Die unterirdische Bebaubarkeit sollte — so die BEWAG —, unter Berlcksichtigung der textli-
chen Festsetzungen 3.3 und 3.4 (neu 2.3 und 2.4) eingeschrankt werden.
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Abwagung:

Die unterirdische Bebaubarkeit ist bereits durch die textlichen Festsetzungen 3.3 und 3.4
(neu 2.3 und 2.4) eingeschrankt, ohne dass es einer weiteren Regelung bedarf. Ergédnzend
wird in der Begriindung erlautert, dass die unterirdische Bebaubarkeit durch Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte eingeschrankt wird.

Anregung:

Zur Fassadenbegriinung: Es fehle in der textlichen Festsetzung 13.3 (neu 10.3) die Formu-
lierung aus Punkt 3.2.9.6 der Begrindung "soweit technische Einrichtungen der Kélteerzeu-
gungsanlage nicht beeintrachtigt werden."

Abwagung:

In der Begrindung zur textlichen Festsetzung wird erldutert, dass Einrichtungen der Kalte-
zentrale, die aus technischen Grinden nicht begriint werden kdnnen von dieser Verpflich-
tung ausgenommen sind. Da es sich dabei um die Erlauterung einer Selbstverstandlichkeit
handelt, wurde dieser Passus aus der textlichen Festsetzung gestrichen.

Anregung:

Das Gebaude StresemannstraBe 128 werde von dem hinter dem Gebaude liegenden Hof
versorgt (Mdbeltransporte/Entsorgung). Die Méglichkeit, die Versorgung von einer anderen
Seite des Gebaudes zu sichern bestehe nicht. Kritisiert werden die spitzwinklige Einmdiin-
dung der PlanstraBe A (jetzt Erna-Berger-StraBe), die insbesondere Lastziige mit Aufliegern
an der Einfahrt hindert.

Abwagung:

Im Bebauungsplanverfahren wurde die damalige - im Liegenschaftsbuch verzeichnete - Ei-
gentumssituation unterstellt. Demnach befanden sich zu diesem Zeitpunkt alle Flachen sld-
lich der damaligen PlanstraBe A (mit Ausnahme der damals vorgesehenen Flache W1) in der
Hand eines Grundstlckseigentimers. Eine Zufahrt zur Rickseite des Gebdudes Strese-
mannstraBe 128 ist daher sowohl von der PlanstraBe A als auch von der Niederkirchner-
straBe aus mdglich. Um dennoch der besonderen Situation des Gebaudes gerecht zu wer-
den, ist dartber hinaus die Flache des Umspannwerkes in einer Breite von 3,0 m und einer
Hohe von 3,5 m mit einem Fahrrecht fir die Ver- und Entsorgung zu belasten, um Uber die-
sen Weg eine kurze Zufahrt zu erhalten.

Die PlanstraBe A (jetzt Erna-Berger-StraBe) wird eine reine AnliegerstraBBe sein. Pkw, Miill-
fahrzeuge und Lkw bis 22 t (10,0 m Lange) kénnen von der StresemannstraBe in die Plan-
straBe A einfahren, wenden und wieder ausfahren. Eine Ausrichtung des Stédtebaus an Ein-
zelfallen (Lastzge mit Aufliegern) kann nicht erfolgen. Flr diesen Fall misste die Zufahrt
von der NiederkirchnerstraBe aus genutzt werden.
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Anregung:

Aufgrund der Belastung mit einem Leitungsrecht wird gemutmaBt, dass die Befahrbarkeit
des Grundstlckes durch schwere Fahrzeuge eingeschrankt sein werde.

Abwagung:

Die Belastbarkeit der mit einem Leitungsrecht zu belastenden Flache ist mit dem Begun-
stigten abzustimmen. Technisch sind Belastungen bis zur Brickenklasse 60/30 flir Schwer-
lastfahrzeuge SLW 60 nach DIN 1072 mdglich und auch im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes vorgesehen.

Anregung:

Die Versorgungsflache solle nach einer Anregung des damaligen Grundstlickseigentimers
in den Blockinnenbereich verschoben werden, damit entlang der StresemannstraBe eine
Kerngebietsnutzung festgesetzt werden kann.

Die Freirdume zwischen Kerngebietsnutzung und Versorgungsflache sollten vergréBert wer-
den, um Beeintrachtigungen der Kerngebietsnutzung durch die Kéltezentrale zu verringern.
Abwagung:

Eine Verlagerung der Versorgungsflache in den Blockinnenbereich wurde intensiv geprift
und verworfen. Entlang der StresemannstraBe ist aus stadtebaulichen Grinden eine ge-
schlossene Bebauung festgesetzt. Mdgliche - gegenwartig nicht erkennbare - Beeintrachti-
gungen der Kerngebietsnutzung durch Emissionen der Kéltezentrale missen mit techni-

schen Mitteln minimiert werden.

Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen fiihren zu keinen wesentlichen Anderungen
des Bebauungsplanes.

IV.5.2 Anderungen nach der éffentlichen Auslegung

Bedingt durch zeitintensive Klarungsprozesse, insbesondere zur urspringlich vorgesehenen
Kindertagesstatte und zur Sicherung des fir notwendig erachteten Ausgleiches des Eingrif-
fes in Natur und Landschaft konnte das Verfahren nach der 6ffentlichen Auslegung nicht zG-
gig fortgesetzt werden.

Die Uberpriifung des kiinftigen Bedarfs an Kindertagesstattenplatzen im Geltungsbereich

hatte ergeben, dass noch vorhandene bzw. reaktivierbare Einrichtungen im Einzugsbereich
zur Verfugung stehen und die Festsetzung eines Gemeinbedarfsstandortes im Plangebiet
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daher nicht zu begrinden ist. Die urspriinglich im Bebauungsplan 1-16 fir den Gemeinbedarf
vorgesehenen Flachen werden kinftig als Kerngebiet ausgewiesen.

Die Aufgabe der Kindertagesstatte/Jugendbetreuungseinrichtung ermdglichte auch die Lo-
ckerung verbindlicher Festsetzungen in Bezug auf die Baukérperfestsetzung. Im Hofinnenbe-
reich des ehemals geplanten Gemeinbedarfsstandortes ergab sich fur die Baukdrperauswei-
sung eine erheblich grdBere Flexibilitat hinsichtlich der zwingende Festsetzung der Oberkan-
ten. Da auf das Anlegen einer Hofanlage als Freiflache fir die Kindertagesstatte auf einheit-
lichem Niveau verzichtet werden konnte, hatte dies den Wegfall der zwingenden Oberkante
sowie der "inneren" Baulinie entlang des Hofes zur Folge.

Im Einzelnen hatte die gednderte Nutzugsstruktur und fortgeschrittene Entwicklung einzelner

Projektplanungen folgende Anderungen zur Folge:

- Wegfall des Gemeinbedarfsstandortes und Ausweisung von Kerngebiet,

- Erméglichung eines Gestaltungsspielraums in Bezug auf die Gebaudeoberkante des
Gebaudekranzes im Bereich von 68,0 m bis 70,0 m tGber NHN,

- Verbreiterung der Gebaudetiefe am Leipziger Platz von 13,5 m auf 14,0 m,

Umwandlung der hofseitigen Baulinie in eine Baugrenze,

Umwandlung der zwingenden Oberkante von 43,0 m Uber NHN in eine zuléassige Ober-

kante,

- Flexibilisierung der Regelung zur Anbaubarkeit an die Grundstiicksgrenzen,

- Aufgabe der zwingenden Dachbegrinung auf dem "Kranz",

- Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Gestaltung einer zum Hof orientierten Brand-
wand,

- Aufnahme eines Fahrrechts zur ErschlieBung weiterer Grundstiicke am Leipziger Platz,

- Erhéhung des Anteils fur Beleuchtungsflachen etc. von 25 % auf 30 % innerhalb der Fl&-
che zum Anpflanzen.

- Anpassung des Hinweises zum Planfeststellungsverfahren flr die Bahnanlagen im Zent-
ralen Bereich Berlins an den aktuellen Stand nach erfolgtem Planfeststellungsbeschluss.

Ferner wurde zwischenzeitlich zur Sicherung von erforderlichen AusgleichsmaBnahmen eine

Zuordnungsfestsetzung aufgenommen.

Die Anderungen haben ihren Niederschlag in den Deckblattern vom 1. September 1998 zu
Blatt 1 und 2 des Bebauungsplanes und in der Begriindung gefunden.
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IV.6 Umstellung der Rechtsgrundiage

Das Bebauungsplanverfahren wurde ab dem Verfahrensschritt der erneuten o6ffentlichen
Auslegung gemaB § 3 Abs. 3 BauGB auf der Grundlage des BauGB in der ab dem 1. Januar
1998 geltenden Fassung fortgefahrt.

IV.7 Erneute Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 3 BauGB

GeméaB § 3 Abs. 3 Satz 1 des Baugesetzbuchs hat der Entwurf des Bebauungsplans mit
dem Deckblatt vom 1. September 1998 nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fir
Berlin vom 11. September 1998 (S. 3377) in der Zeit vom 21. September 1998 bis 21. Okto-
ber 1998 erneut 6ffentlich ausgelegen. Die Trager o6ffentlicher Belange wurden schriftlich
uber die erneute o6ffentliche Auslegung informiert. Anregungen wurden gem. § 3 Abs. 3
BauGB nur zu den geédnderten Festsetzungen zugelassen.

Keine der Anregungen betraf die gednderten Festsetzungen.

Anregung:

Der damalige Bauherr des Vorhabens Leipziger Platz 15 kritisierte die fur Teilflachen des
Bebauungsplanes I-16 ausgewiesene GFZ, die einen hdheren Wert erreicht habe, als dies in
einem Gerichtsverfahren fiir das Vorhaben auf dem Grundstiick Leipziger Platz 15 im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes I-15a als zuldssig erkannt worden sei.

Abwagung:

NutzungsmaBe bestimmen sich aus der geméaB § 1 BauGB abgewogenen stadtebaulichen
Konzeption der Gemeinde. Dieser Abwagungsprozess bezieht die jeweilige Grundstlckssi-
tuation ein, direkte Vergleiche zwischen einzelnen Grundstlcken sind somit ohne Berlick-
sichtigung der jeweiligen Besonderheiten nicht méglich. Das Bebauungsplanverfahren 1-16
hat zwischenzeitlich einen Stand erreicht, der die angegriffene Festsetzung als abwagungs-
gerecht erscheinen lasst.

Anregung/Abwagung:

Ein Petent hat seine Anregungen aus den Jahren 1994 und 1995 erneut vorgebracht. Die
Anregungen bezogen sich u.a. auch auf die Trasse der U-Bahnlinie 2, die durch die Plan-
feststellung obsolet geworden waren sowie auf Inhalte zu den Héhenfestsetzungen, Dach-
aufbauten und NutzungsmafBen, die bereits zur 6éffentlichen Auslegung in den Bebauungs-

plan eingeflossen waren, so dass darauf verwiesen werden kann.
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Anregung:

Im 1. Vollgeschoss an der StresemannstraBe (jetzt Potsdamer Platz und StresemannstraBe)
solle das Nutzungsspektrum nach § 7 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 BauNVO zulassig sein.

Abwagung:

Zugunsten publikumswirksamer Einrichtungen wird die allgemeine Zul&ssigkeit auf die Nr. 2
und 4 des § 7 Abs. 2 BauNVO begrenzt. Diese Einschrankung des Handlungsspielraums der
Eigentimer bei der Auswahl der Nutzungen ist im Hinblick auf das Ziel, einen mdglichst le-
bendigen 6ffentlichen Raum zu schaffen, zu vertreten. Die Zulassigkeit gemaf der Nr. 1 (BU-
ronutzung) kann nur als Ausnahme gewahrt werden, um in Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens entscheiden zu kdnnen, ob der Umfang und die konkrete Anordnung dieser Nut-
zung mit dem formulierten Planungsziel in Einklang steht.

Anregung:

Tiefgaragenzufahrten und -ausfahrten sollten auch vom Leipziger Platz aus ermdglicht wer-
den.

Abwagung:

Es gibt keinen Anlass, den generellen Ausschluss von Zu- und Ausfahrten am Leipziger
Platz zu durchbrechen. Zur Herstellung von Zu- und Ausfahrten von der StresemannstraBe
(jetzt Potsdamer Platz) aus trifft dieser Bebauungsplan keine Regelungen, die Bauherren
kdénnen die bestehenden Realisierungsmdglichkeiten nutzen.

Anregung:

Wohnungen an HauptverkehrsstraBBen sollten bereits ab einer Héhe von 39,0 m tiber NHN
zuldssig sein.

Abwagung:

Aufgrund der Belastung durch Verkehrslarm ist dies nicht mdglich, so dass der Anregung

nicht entsprochen werden konnte.

Anregung:

Im Zusammenhang mit der Verpflichtung, den Gebaudekranz ausschlieBlich fir Wohnen zu
nutzen sei zu berdcksichtigen, dass die damit verbundene Herstellung von ,Nordwohnungen*
mit den Bestimmungen der BauO Bln kollidiert.

Abwagung:

Die Novelle der BauO BIn hat diesen Konflikt aufgehoben. Im Ubrigen sollten qualitatsvolle
Wohnungen beidseitig orientiert sein.
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Anregung:

Die Verpflichtung, einen bestimmten Wohnanteil herzustellen, solle sich auf die realisierte
Geschossflache beziehen.

Abwagung:

Eine solche Regelung ist aus rechtssystematischen Griinden nicht méglich. Sie wiirde auch
den Intentionen des Landes Berlin nicht entsprechen, da eine verbindliche GréBenordnung
an Wohnungsbau entstehen soll, die nicht unterschritten werden sollte.

Anregung:

Balkone, Erker o. a. sollten die Baugrenze an der StresemannstraBe (jetzt Potsdamer Platz
und StresemannstraBe) um bis zu 2,0 m Uberschreiten dirfen.

Abwagung:

Aufgrund des Ubergeordneten Gestaltungskonzeptes mit seinen differenzierten Gestaltungs-
anforderungen bleibt es bei der bisher vorgesehenen Variationsbreite von 1,0 m im Bereich
der StresemannstraBBe und am Potsdamer Platz.

Anregung:

Vordacher sollten eine Flache von bis zu 300 m2 einnehmen kénnen.

Abwagung:

Derartig volumindse vor die Baugrenze tretende Bauteile entsprechen nicht dem stadtgestal-

terischen Konzept und kénnen daher nicht zugelassen werden.

Anregung:

Die Gebaudetiefe am Leipziger Platz solle 14,5 m erreichen kénnen.

Abwagung:

Das entsprechende MaB ist bereits auf 14,0 m erhéht worden. Eine weitere Erhéhung dieses
MaBes wirde den stadtebaulichen Entwurf in Frage stellen, der Anregung kann daher nicht

entsprochen werden.

Anregung:

Die Innenhdfe sollten dreigeschossig Uberbaut werden kénnen.

Abwagung:

Der Bebauungsplan setzt keine Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse in diesem Bereich fest.
Der Anregung war bereits indirekt dadurch entsprochen worden, dass die gewilnschte Flexi-
bilitat durch das Aufgeben der zwingenden Héhenfestsetzung erreicht wird.
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Anregung:

Die Verwendung von verspiegeltem Glas solle nicht ausgeschlossen werden.

Abwagung:

Dieser Anregung wird aus prinzipiellen stadtgestalterischen Erwagungen nicht entsprochen.

Anregung:

Die Zulassigkeit von technischen Einrichtungen oberhalb der Gebaudeoberkanten solle er-
weitert werden.

Abwagung:

Der Katalog der zulassigen technischen Einrichtungen ist erweitert worden. Bezugspunkt fur
die Héhenbestimmung der Einrichtungen ist nunmehr die jeweils zuldssige Gebaudeober-
kante. Die Ubrigen Bestimmungen gewahrleisten die gewunschte Flexibilitat bei der Planung
und Herstellung der Einrichtungen.

Anregung:

Die Starke der Erdschichten bei zu bepflanzenden Flachen solle reduziert und der Flachen-
anteil fir Wege und Platze solle erhdht werden.

Abwagung:

Der Anregung ist im weiteren Verfahren weitgehend beriicksichtigt worden.

Ergebnis der erneuten 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB

Aus den vorliegenden Anregungen resultieren keine Anderungen des Bebauungsplanes.
Erganzend wird jedoch far eine Teilflache am Leipziger Platz (so genannter Kopfbau, defi-
niert durch die Punkte K1, K2, K3A, K3, UF6 (neu K1, K2, K3A, B30, K1)) die larmgeschutzte
Anordnung von Aufenthaltsrdumen modifiziert, da angesichts der besonderen Lage und der
aus stadtebaulichen Griinden gewahlten Gebaudegrundflache ansonsten eine nicht beab-
sichtigte Harte entstehen wirde. Innerhalb dieser Flache muss - auch bei Wohnungen mit
mehr als drei Aufenthaltsrdumen - (nur) mindestens ein Aufenthaltsraum, der keine Kiche

ist, zu einer von diesen HauptverkehrsstraBen abgewandten Seite ausgerichtet sein.

IV.8 Verfahren nach § 33 Abs. 2 BauGB

Fir die Kalteerzeugungsanlage und das Umspannwerk sind Bauantrage gestellt worden. Fir
beide Anlagen hat der Bezirk Mitte eine planungsrechtliche Zulassung auf der Grundlage des
Bebauungsplanentwurfes I-16 (Stand 20. Dezember 1994) unter Anwendung des § 33 Abs.
2 BauGB geprift, d. h. es wurde geprift, ob eine Genehmigung vor der 6ffentlichen Aus-
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legung des Bebauungsplanentwurfes I-16 erteilt werden konnte. Hierzu wurde den betroffe-
nen Eigentimern und Bewohnern im Umfeld der Versorgungsflache Gelegenheit gegeben,
sich Uber den Bebauungsplanentwurf I-16, Uber die Abweichungen zum festgesetzten Be-
bauungsplan 1I-B 5 sowie Uber die Bauprojekte zu informieren und hierzu lhre Stellung-
nahme abzugeben.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und Informationsunterlagen zu den Vorhaben lagen vom
9. Januar 1995 bis 3. Februar zur Einsichtnahme o6ffentlich aus. In dieser Zeit informierten
sich 11 Personen Uber die geplanten Vorhaben. Bedenken gegen eine planungsrechtliche
Zulassung auf Grundlage von § 33 Abs. 2 BauGB wurden nicht vorgetragen. Es ging eine
schriftliche Stellungnahmen eines Eigentimers aus dem Umfeld der Versorgungsflache ein.

In ihrer Sitzung am 6. April 1995 hat die Bezirksverordnetenversammlung Mitte einen Be-
schluss uber die (materielle) Planreife fir den Bereich der Versorgungsflache gefasst.

Flr die zentrale Kalteerzeugungsanlage wurde ein Genehmigungsverfahren nach § 4 Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) durchgefihrt und der Genehmigungsbescheid am
12. Februar 1996 erteilt.

IV.9 Planreifebeschluss der Bezirksverordnetenversammiung 1999

Die Bezirksverordnetenversammilung Mitte hat am 21. Januar 1999 die Ubereinstimmung der
Vorhaben Leipziger Platz 8-10 und Leipziger Platz 11 festgestellt und zugestimmt, dass die
Vorhaben auf der Basis des § 33 BauGB genehmigt werden kdnnen. Die Gebaude wurden
entsprechend errichtet.

IV.10 Anderungen nach dem Beschluss der Bezirksverordnetenversammiung

Nach dem Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung haben sich Anderungen ergeben,
die sowohl aus der Konkretisierung von Bauvorhaben als auch aus der Rechtsprifung durch
die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung resultieren.

Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Anderungen:

- Punkte, Linien, Flachen und Raume werden nicht mehr durch Koordinaten, sondern
durch MaBangaben bestimmt. Damit entfallen das entsprechende Blatt des Bebauungs-
planes (Koordinatenverzeichnis) und die bisherige textliche Festsetzung 1.
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Die unterschiedlichen Ebenen der Festsetzung der Baulinien, der Baugrenzen und Nut-
zungen am Leipziger Platz werden fir abweichende Festsetzungen oberhalb der £ O E-
bene statt in der Hauptzeichnung zum besseren Verstandnis der Festsetzung in Neben-
zeichnungen dargestellt und dadurch eindeutig bestimmt. Unterirdische Fahr- und Lei-
tungsrechte werden in einer Nebenzeichnung dargestellt.

Auf den Grundstlcken Leipziger Platz 1-3/Potsdamer Platz 8, 9/Erna-Berger-StraBle 1 ,
Leipziger Platz 7, Leipziger Platz 8, Leipziger Platz 9 und Leipziger Platz 10 wird die Er-
richtung von Verbindungsbauten zulassig.

Die textlichen Festsetzungen zur Wohnnutzung sind redaktionell Gberarbeitet worden und
bestimmen nun in absoluten Meterangaben tUber NHN die ausschlieBliche oder die allge-
meine Zulassigkeit von Wohnungen.

Wegfall von Festsetzungen aufgrund inzwischen abgeschlossener Planfeststel-

lungsverfahren,

Wegfall der textlichen Festsetzung zum Ausschluss von Spielhallen und Sex-Shows, da
die reale Entwicklung seit Einleitung des Bebauungsplanverfahrens keine Hinweise auf
eine Konzentration dieser Nutzungen ergeben hat,

Wegfall einer textlichen Festsetzung zur Erméglichung von auskragenden Dachern am
Potsdamer Platz, da es hierfur keine stédtebaulich tragfédhige Begriindung gibt und ein Er-
fordernis flir eine solche Regelung nicht mehr besteht,

Wegfall der 6ffentlichen Durchwegung westlich des Abgeordnetenhauses und des Bun-
desrates zwischen NiederkirchnerstraBe und Leipziger StraBe. Aufgrund der vom Bun-
desministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen sowie vom Bundesrat vorgetra-
genen Bedenken hinsichtlich der Sicherheitsbelange, konnte die Festsetzung eines
Gehrechtes fir die Allgemeinheit — auch mit Blick auf die Mdglichkeit des Bundes, seine
Belange durch Anwendung des § 247 (3) BauGB eigenstandig durchsetzen zu kénnen —
nicht aufrecht erhalten werden. Mit Schreiben vom 29. September 2005 wurde der Bund

hiervon in Kenntnis gesetzt.
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IV.11 Verfahrensiibernahme durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung

Die nunmehrige Zustandigkeit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung begriindet sich
aus der auBergewdhnlichen stadtpolitischen Bedeutung (§ 9 Ausfihrungsgesetz zum Bau-
gesetzbuch (AGBauGB)). Der Senatsbeschluss zur Festsetzung des Gebietes wurde am 19.
Dezember 2000 gefasst, ohne dass der Rat der Burgermeister mit einer /4 Mehrheit wider-
sprochen hatte.

IV.12 Planreifebeschliisse des Abgeordnetenhauses 2001 und 2002

Auf Basis der Rechtsgrundlage des § 33 BauGB hat am 11. April 2001 das Abge-
ordnetenhaus von Berlin zugestimmt, die Vorhaben Leipziger Platz 7, Leipziger Platz 8 und
Leipziger Platz 9 zu genehmigen, sowie am 12. September 2002 das Vorhaben Leipziger
Platz 1-6.

Die Gebaude auf den Grundstiicken Leipziger Platz 7, Leipziger Platz 8 und Leipziger Platz
9 sind zwischenzeitlich errichtet worden. Das Gebé&ude Leipziger Platz 1-6 befindet sich kurz
vor der Fertigstellung.

Wegen der vorbeschriebenen Anderungen des Bebauungsplanentwurfs nach dem Be-
schluss der Bezirksverordnetenversammlung hat sich die Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung dafiir entschieden, den Plan erneut nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen.

Neuzeichnung des Bebauungsplans

Die bisher auf Deckblattern dargestellten Plananderungen und Plankorrekturen haben den
Plan schwer verstandlich und nahezu unlesbar gemacht. Die weiteren erforderlichen Ande-
rungen konnten nur durch einen neuen Originalplan burgerfreundlich wieder nachvollziehbar
werden. Die Planunterlage, die gegentber dem Bebauungsplanentwurf von 1998 zahlreiche
Abweichungen aufweist, wurde aktualisiert und lag gemans § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich aus.

Der Bebauungsplan besteht nunmehr aus drei Blattern.

IV.13 Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf 1-16 hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fir
Berlin vom 25. November 2005 auf Seite 4391 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 5. Dezember
2005 bis 6. Januar 2006 im Dienstgebaude der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Beh-
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renstraBBe 42, 10711 Berlin im 1.0G vor den Rdumen 126-129 6ffentlich ausgelegen. Er war
wahrend der Dienststunden Montag, Mittwoch und Donnerstag von 9.00 bis 17.00 Uhr,
Dienstag von 9.00 bis 18.00 Uhr und Freitag von 9.00 bis 15.00 Uhr sowie nach telefonischer
Vereinbarung auch auBerhalb dieser Sprechzeiten einzusehen.

Zuséatzlich erfolgte der Hinweis auf die Blrgerbeteiligung als amtliche Anzeige am 25. No-
vember 2005 in der ,Berliner Zeitung® und im ,, Tagesspiegel*

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wurde an planungsrelevanten Anregungen zusam-

mengefasst folgendes vorgebracht:

1. Anregung:

Die Fassadengestaltung zukinftiger Neubauten solle in einen Dialog mit den Bauten am
Leipziger Platz treten und diese baulich ergénzen.

Abwagung:

GeméaB § 12 Abs. 1 AGBauGB kénnen nach § 9 Abs. 4 BauGB bei besonderem Gestal-
tungsbedarf Regelungen im Bebauungsplan aufgenommen werden. Im Sinne der planeri-
schen Zurtckhaltung werden Regelungen zur Fassadengestaltung jedoch nur in besonderen
Ausnahmefallen in den Bebauungsplan aufgenommen. Dies ist hier fir die Fassaden, die
dem Leipziger Platz zugewandt sind, der Fall. Um den besonderen Gestaltungsanforderun-
gen, die sich aus der historisch bedeutsamen Platzsituation ergeben, gerecht zu werden,
wurde durch die textlichen Festsetzungen Nr. 12.1 und 12.2 ein Rahmen vorgegeben, der
bei der Fassadengestaltung zu beachten ist. Insofern wird durch diese Festsetzungen bereits
ein gewisser Grad an Homogenitat und damit auch Berlicksichtigung von gestalterischen
Bezligen in der Nachbarbebauung gewahrleistet.

Da die Anregung keine Anhaltspunkte dafiir gibt, wie der Dialog von weiteren Neubauten mit
den Bauten am Leipziger Platz konkret aussehen und im Bebauungsplan umgesetzt werden
soll, fihrt die Anregung zu keiner Berlcksichtigung, die Uber die Planinhalte hinausgehen,

die bereits im Bebauungsplanentwurf enthalten sind.

2. Anregung:

Die Aspekte Wohnen im Zentrum, Griinflachen und Radwegesystem sollten bei der Planung
bertcksichtigt werden.

Abwagung:

Der Aspekt Wohnen wurde bereits durch die Festsetzung eines 20%igen Wohnanteiles in
Teilen des Kerngebietes, bzw. durch die Verpflichtung zur Realisierung von Wohnungen im
,Kranz“ um den Leipziger Platz verbindlich umgesetzt. Dies gilt auch flir die Festsetzung von
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Grinflachen, die im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes II-B5 festgesetzt wur-

den und ausnahmslos realisiert wurden.

Radwege kénnen im Rahmen der Detaillierung von Grinflachen oder Verkehrsflachen au-
Berhalb der Regelungen eines Bebauungsplanes geplant und realisiert werden; sie sind nicht
Gegenstand der Bauleitplanung.

3. Anregung:
Die auf den Grundstiicken Leipziger StraBe 128 und 130 im Hofbereich bereits verlegten
Elektro, Warme- und Kalteleitungen konnten nicht, wie vorgesehen, in dem geplanten Lei-
tungskorridor verlegt werden, da oberirdische Gebaude und massive unterirdische Bunker-
anlagen die geplante geradlinige Trassierung behinderten. Daher sei die Eintragung von
Leitungsrechten im Bebauungsplan fir folgende Trassen in der erforderlichen Breite und
Hoéhe zuzlglich eines beidseitigen Sicherheitsstreifens erforderlich:

Auf dem Flurstick 53 Warmetrasse 2 . DN 200 und

Kéltetrasse 2 x DN 350

Auf dem Flurstick 33 Kaltetrasse 2 x DN 150
Zudem seien ,Leitungsrechte” fir vorhandene Anlagen und Stationen im Bereich zu sichern
sowie die Trasse fur eine kinftige ,110-KV-Anschaltung“ vom Umspannwerk zum Leipziger
Platz.
Abwagung:
Die Verlegung der Elektro-, Wéarme- und Kalteleitungen im Hofbereich der genannten
Grundstiicke auBerhalb der im Bebauungsplan daflrr vorgesehenen Leitungstrasse war auf
die urspriinglich vorhandenen, massiven unterirdischen baulichen Anlagen zurlckzufiihren,
die rickwartig an das denkmalgeschitzte Gebaude StresemannstraBe 128 angrenzten. Die
Verlegung der Leitungen in dieser Form war mit dem damaligen Grundstiickseigentimer
abgestimmt; eine Genehmigung des Grundstlickseigentimers lag vor. Beim Verkauf des
Grundstlickes StresemannstraBe 128 an den neuen Grundstickseigentimer war dem Er-
werber der realisierte Trassenverlauf bekannt. Eine diesbezugliche Stellungnahme zur Lei-
tungstrasse ist im Laufe des Verfahrens nicht eingegangen.
Inzwischen sind die unterirdischen baulichen Anlagen beseitigt worden, so dass eine gradli-
nige Leitungsverlegung méglich ware. Dies ist jedoch ausschlieBlich privatrechtlich zwischen
dem Grundstlickseigentimer und dem Versorgungstrager zu regeln.
Die bereits realisierten Leitungen liegen auBerhalb der lberbaubaren Grundstlcksflachen,
so dass sie den stadtebaulichen Zielen nicht entgegenstehen. Ein stadtebauliches Erforder-
nis zur Anpassung des Leitungsrechtes an den Leitungsbestand besteht nicht, da aus stad-
tebaulichen und funktionalen Grinden lediglich eine direkte Verbindung zwischen der Ver-
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sorgungsflache und der Erna-Berger-StraBe erforderlich ist. Der gradlinige Verlauf der Lei-
tungstrasse im Bebauungsplan wird beibehalten.

Bezlglich der vorhandenen Anlagen und Stationen ist darauf hinzuweisen, dass ein stadte-
bauliches Erfordernis zur Sicherung durch die Belastung von Flachen mit Leitungsrechten
nicht besteht, da diese Anlagen keine tberértliche Funktion erfillen und zudem aufgrund des
Bestandes der Anlagen als auch der umgebenden Bebauung davon auszugehen ist, dass es
keiner weiteren dinglichen Sicherung mehr bedarf. Fir die kinftige Trasse vom Umspann-
werk zum Leipziger Platz wurde im Bebauungsplan bereits eine Flache belastet, die diesbe-

zliglich genutzt werden kann.

4. Anregung:

Im Punkt 2 der textlichen Festsetzungen (TF 2.3 und 2.4) sei der Begriff ,Betreiber der Kal-
teerzeugungsanlage” durch ,Unternehmenstrager der Kalteerzeugungsanlage“ zu ersetzen
sowie an allen Stellen der Text ,Leitungsrecht zugunsten des Betreibers der Kalteerzeu-
gungsanlage“ durch die Formulierung ,Leitungsrecht zugunsten des Unternehmenstragers
fr die Warme- und Kalteversorgung® zu ersetzen.

Der Punkt 6.5 ,Uberschreitung der Gebaudehdhen innerhalb der Versorgungsflache durch
technische Dachaufbauten® sei um den Passus ,Unternehmenstrager fir Warme- und Kalte-
versorgung"“ zu erweitern.

Abwagung:

Die textlichen Festsetzungen Nr. 2.3 und 2.4 wie auch die entsprechenden Stellen in der
Begrindung werden mit der Formulierung ,Unternehmenstrager der Kélteerzeugungsanlage®
redaktionell angepasst.

Die gewlinschte Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 6.5 ist nicht erforderlich, da der
Bezug zur Versorgungsflache eine eindeutige Zuordnung erlaubt. Die Formulierung der
Festsetzung wird nicht geandert.

5. Anregung:

In der Begriindung zum B-Plan 1-16 seien die Aussagen auf der S. 24 unter Punkt 4.2.4.1
,verringerung des Primarenergieeinsatzes und der CO2-Emission” sowie auf der S. 39,
zweiter Spiegelstrich (Bezugnahme auf das energiesparende, emissionsreduzierende Ver-
sorgungskonzept der Bewag) widersprichlich zur Darlegung auf der S. 49 unter Punkt
4.2.8.1, 4. Absatz, da dort ausdrlcklich das abgestimmte Energiekonzept Potsdamer
Platz/Leipziger Platz erwahnt werde und dennoch dargelegt werde, dass es fir den Bauherrn
grundsatzlich die Wahlmgglichkeit zwischen mehreren Energietréagern, wie z. B. Gas oder
Fernwarme gebe.

Zudem wird angeregt, aufgrund der Neufassung des Baugesetzbuches, 3. Abschnitt, § 9.23
sowie der Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagen-
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technik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV vom 16. November 2001) nach-
folgende Formulierung aufzunehmen:

,Die Energieversorgung des Bebauungsgebietes ist grundsatzlich mit einem geringen Ein-
satz an Primarenergie sicherzustellen (Primérenergiefaktor der Bewag 0,624; Gas 1,1).

Bei der Beurteilung der zum Einsatz kommenden Energietrager sind die Auswirkungen auf
die Umwelt und den Klimaschutz hinsichtlich des Primarenergieverbrauchs und der CO2-
Emission gegenilberzustellen sowie die Aspekte der Nachhaltigkeit zu berlcksichtigen.*
Abwagung:

Die benannten Abschnitte aus der Begriindung sind nicht in sich widersprichlich, da zum
einen Bezug genommen wird auf das abgestimmte Gesamtkonzept der Energieversorgung
am Potsdamer/Leipziger Platz und zum anderen eine textliche Festsetzung zur Luftreinhal-
tung begriindet wird. Die 8. TF regelt die Verwendung der zuldssigen Brennstoffe im Gel-
tungsbereich, wahrend des Weiteren im Bebauungsplan Anlagen fir Versorgungsanlagen
festgesetzt werden. Fir die einzelnen Grundstiickseigentimer besteht die Mdglichkeit, die
Energieversorgung durch den Anschluss an die Versorgungsanlage zu sichern. Es besteht
aber kein Benutzerzwang.

Der Anregung zur Aufnahme der vorgeschlagenen textlichen Festsetzung zum Einsatz an
Primarenergie kann nicht entsprochen werden, da dieses Verfahren von den Uberleitungs-
vorschriften des § 233 Abs. 1 i. V. mit § 244 Abs. 2 BauGB Gebrauch gemacht hat, d.h. nach
,<altem Recht® zu Ende geflihrt wird und demzufolge nicht auf die 0.g. Rechtsgrundlage (§ 9
Abs. 1 Nr. 23b BauGB) Bezug nehmen kann.

Zudem entsprache die ,Verringerung des Primarenergieeinsatzes und der CO2-Emission®
zwar der umweltpolitischen Zielvorgabe des Landes Berlin, eine Festsetzung in der vorge-
schlagenen Form ware aber nicht zulassig, da die angeregte Regelung keinen bodenord-
nenden Bezug hat. Auch der neu eingefiihrte § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe b Iasst nur zu,
bestimmte MaBnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energie zu treffen.

Im Ubrigen ist mit der textlichen Festsetzung Nr. 8 (Verbot der Verwendung luftverunreini-
gender Brennstoffe) den Umweltbelangen in Bezug auf die Einhaltung von Emissionswerten
sowie dem Aspekt der Nachhaltigkeit hinreichend Rechnung getragen worden. Der Anre-
gung wird daher nicht entsprochen.

6. Anregung:

Hinsichtlich der Abwéagung des Ausgleichs fur Eingriffe in Natur und Landschaft wird darauf
hingewiesen, dass die ErsatzmaBnahme fir die Erna-Berger-StraBe fehle, da diese Flache
im Bebauungsplan II-B5 als MK festgesetzt sei. Bei genauer Definition der AusgleichsmalB-
nahme kdnne diese aber als Bestandteil der ErschlieBungsmaBnahme Erna-Berger-StraBe
abgerechnet werden.
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Abwagung:

Der Bebauungsplan 1-16 hat sich in der Abwagung der Eingriffe in Natur und Landschaft
auch mit der Erna-Berger-StraBe auseinandergesetzt. Der Bebauungsplan [I-B5 setzt fir
diese Flache Kerngebiet fest. Die Entwicklung einer StraBenverkehrsflache l6st planungs-
rechtlich gesehen hier kein Ausgleichserfordernis aus. Dennoch wurde diese Flache im Sin-
ne der Abwagung der Festsetzung von StraBenverkehrsflachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans II-B5 erganzend in die Gesamtiberlegung einbezogen.

In der Begriindung heif3t es hierzu: ,Die in dem Bebauungsplan I-16 festgesetzte Erna-
Berger-StraBe ist, da sie nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes 1I-B5 ist,
dadurch noch nicht kompensiert. Ein teilweiser Ausgleich dieses Eingriffes erfolgt durch die
VergréBerung der Parkanlage am Leipziger Platz und durch Baumpflanzungen im StraBen-
land der Erna-Berger-StraBe.”

Ein Kompensationserfordernis, das Uber die erwahnten MaBnahmen hinausgeht, wird in der
Abwagung nicht gesehen.

7. Anregung:

Auf eine textliche Festsetzung zum Ausschluss von Spielhallen und Vergnlgungsstatten
oder Einrichtungen, die der Zurschaustellung von Personen dienen, sei mit der Begriindung
verzichtet worden, dass die reale Entwicklung seit Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
keine Hinweise auf ein Konzentration dieser Nutzungen ergeben habe. Diese Begriindung
sei nicht nachvollziehbar, da die langfristige tatséchliche Entwicklung eines Standortes in
dieser Form nicht vorhergesehen werden kénne.

Die gewerbliche Entwicklung entlang der Leipziger StraBBe entspreche in Teilbereichen nicht
den stadtebaulichen Erwartungen an ein reprasentatives Zentrum, da bereits ein GroBteil an
Gewerbeflachen leer stehe und héherwertiges Gewerbe / Gastronomie sich schon seit eini-
ger Zeit nicht mehr hier ansiedele. Im Bereich Leipziger StraBe / NiederwallstraBe existiere
bereits eine Spielhalle, Anfragen von Betreibern ahnlicher Gewerbe gingen der Bauberatung
fir den Bereich Leipziger StraBe immer wieder zu. Auch der Veranderungsdruck aus dem
Bereich Potsdamer StraBe solle in diesem Zusammenhang nicht vernachlédssigt werden.
Eine entsprechende textliche Festsetzung zum Ausschluss von Spielhallen sowie o. g. Ver-
gnlgungsstatten werde als dringend erforderlich erachtet, da ansonsten die 0. g. gewerbli-
chen Einrichtungen innerhalb des Kerngebietes ohne Einschrédnkung zulassig seien. Die all-
gemeine Zulassigkeit stehe zum einen im Widerspruch zu dem im Bebauungsplanentwurf
gesicherten Wohnanteil und zum anderen befande sich das Plangebiet innerhalb einer ex-
ponierten, 6ffentlichkeitswirksamen Lage, so dass auch aus diesem Grunde einer méglichen
negativen Entwicklung des Gebietes bereits im voraus entgegengewirkt werden solle.
Abwagung:
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Die textliche Festsetzung zum Ausschluss von Spielhallen und Sexshows etc. musste entfal-
len, da nach der Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichts die Festsetzungen in
Bebauungsplanen angesichts der konkreten Sachlage getroffen werden und eine aus der
konkreten Ortlichkeit abgeleitete individuelle Beziehung zum jeweiligen Plangebiet haben
mussen. Dies bedeutet flr den Ausschluss von Vergnigungsstatten — hier fir Spielhallen
und Einrichtungen zur sexuellen Schaustellung von Personen —, es muss begriindet werden,
dass der Verdrangungseffekt auch im konkreten Plangebiet zu befiirchten ist und dieser zu
einer Verschlechterung der stadtebaulichen Struktur flhrt. Hierzu missen tatsachliche An-
haltspunkte genannt werden (vgl. auch OVG Berlin, Urteil vom 28.Juli 1989, Az.: OVG 2 A
3.88), wie zum Beispiel das Verhaltnis von Bedarf und zur Verfiigung stehender Geschéfts-
flache, die Steigerung der Mieten auf eine Hohe, die der Fachhandel an dieser Stelle nicht
mehr tragen kann, massive Verdrangungsversuche und anderes. Hierbei ist auch zu beach-
ten, dass eine oder zwei solcher Einrichtungen nicht ohne weiteres stadtebaulich unvertrag-
lich sind.

Der Hinweis auf eine Spielhalle an der NiederwallstraBe ist folglich nicht ausreichend, um die
potentielle Gefahrdung der stédtebaulichen Struktur im Bereich des Leipziger Platzes bele-
gen zu kdnnen. Dies trifft insbesondere auch deshalb zu, da sich diese Spielhalle in mehr als
1,5 km Entfernung vom Leipziger Platz befindet und somit ein struktureller Zusammenhang
mit der Entwicklung am Leipziger Platz nicht abgeleitet werden kann.

Es ist zudem sehr zweifelhaft, dass ein Ausschluss der oben genannten Nutzungen im Be-
reich des Leipziger Platzes einen positiven Einfluss auf die Ansiedlung von héherwertigem
Gewerbe in der Leipziger StraBe haben wirde. Die beschriebene negative Entwicklung hat
stattgefunden, ohne dass sich am Leipziger oder im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
I-16 eine Spielhalle etc. angesiedelt hatte.

Auch ist ein negativer Veranderungsdruck aus dem Bereich der Potsdamer StraBe nicht
nachzuweisen.

Die Erwartungen an eine Entwicklung des Plangebietes als ein reprasentatives Zentrum in
exponierter, 6ffentlichkeitswirksamer Lage ist dadurch begriindet, dass bislang alle realisier-
ten Vorhaben und Nutzungen im Plangebiet diesem Anspruch entsprechen und mit dem zu-
kiinftigen Bau des zweiten Dienstsitzes des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz
und Reaktorsicherheit und weiteren méglichen Dienstgebauden des Bundes , die sich tber
einen groBen Teil des Plangebietes erstrecken, verfestigen werden.

Innerhalb der Versorgungsflache sind Spielhallen etc. ohnehin nicht zuléssig.

Der Anregung, prophylaktisch unerwinschte Nutzungen auszuschlieBen, fir deren Ansied-
lung es in diesem konkreten Fall keine Hinweise gibt, bzw. die aufgrund vorhandener oder
bereits feststehender Nutzungen definitiv nicht zu erwarten sind, kann deshalb nicht entspro-

chen werden.
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8. Anregung:

Die textliche Festsetzung Nr. 10.1 gehe teilweise ins Leere, da sich diese auf Flachen zum
Anpflanzen auf Gelandeniveau beziehe, der Bebauungsplan aber keine derartigen Flachen
festsetze.

Abwagung:

Die Formulierung geht dann ins Leere, wenn keine Flachen zum Anpflanzen im Bebauungs-
plan festgesetzt werden. Das ist hier aber nicht der Fall, da der Bebauungsplan diesbezlgli-
che Festsetzungen im Innenhof trifft, ergénzt durch die Regelung, dass die Erdschicht min-
destens 0,4m betragen muss. Die Festsetzung ist damit auf dieser Flache vollziehbar. Eine
Voraussetzung, dass sich diese Flachen nur auf gewachsenem Gelande befinden muissen,
ist daraus nicht ableitbar.

9. Anregung:

Die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen fur Instandhaltungs- und Sanierungsarbeiten misse
jederzeit gewéhrleistet sein. Den Unterlagen nach werde entlang der Bahnanlagen ein Geh-
und Leitungsrecht vorgesehen.

Abwagung:

Der Bebauungsplan Gbernimmt die planfestgestellten S-Bahnanlagen unter der Stresemann-
straBe nachrichtlich. Da sich diese unter der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache befinden,
bedurfte es keiner weiteren Regelung zur Sicherung einer Flache mit einen Geh- und Lei-

tungsrecht. Insofern liegt hier wohl ein Irrtum vor.

Ergebnis:

Alle vorgebrachten Anregungen — sowohl die 6ffentlichen, wie auch die privaten — sind ge-
maB § 1 Abs. 6 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden. Die
Anregungen fiihrten zu keiner Anderung der Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans. Es
erfolgte eine redaktionelle Anpassung der textlichen Festsetzungen Nr. 2.3 und 2.4 sowie
der Begrindung.

Erganzend wurde die Bezeichnung der zustandigen Luftfahrtbehdrde in der nachrichtlichen
Ubernahme berichtigt sowie redaktionell das Datum der Festsetzung zum angrenzenden
Bebauungsplan I-15a hinzugeflgt.

IV.14 Uberleitungsvorschriften

Es wird von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 i. V. mit § 244 Abs. 2 BauGB
Gebrauch gemacht.
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IV:15 Abgeordnetenhauszustimmung

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans am 4. Mai 2006
zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwagung gemaB § 1 Abs. 6
BauGB gebilligt.

Redaktionell wurde mit Anderungsvermerk vom 12. Mai die Zitierung der Rechtsgrundlagen
zum Bauschutzbereich korrigiert sowie in der Uberschrift zur TF 10.4 der Bezug zur nérdli-
chen Seite gestrichen, da dies nicht mehr geregelt wird.
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VERORDNUNG

Uber die Festsetzung des Bebauungsplans I-16
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Vom 31. Mai 2006

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert 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-16 vom 18. November 2005 fur das Gelande zwischen dem Leipziger
Platz, der Leipziger StraBe, der westlichen Grundstiicksgrenze der Grundsticke Leipziger
StraBe 3 und NiederkirchnerstraBe 5, der NiederkirchnerstraBBe, der Stresemannstrafe und
dem Potsdamer Platz im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte, wird festgesetzt. Er andert teilweise den
durch Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans II-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 Herbeiflihrung der Félligkeit etwaiger Entschadigungs-
anspriche (§ 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 Abwagungs-
vorgangs

4, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausflihrung

des Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb von zwei Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung gegeniber 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 geman § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausflhrung des Baugesetz-
buchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkindung dieser Ver-

ordnung 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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