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I PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Im Jahre 1993 wurde unter der Federflihrung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umweltschutz ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefihrt. Die im Februar 1993 mit dem 1.
Preis ausgezeichnete stadtebauliche Wettbewerbsarbeit "Bahnhofsbereich FriedrichstraBBe"
der Architekten ,Nalbach + Nalbach* sah eine kompakte Bebauung des nérdlichen Abschnit-
tes des Geltungsbereiches, die Erhaltung des ,Trénenpalastes” sowie die Freihaltung der
Ubrigen Flachen von einer Bebauung und die Nutzung als Stadtplatz vor.

Die Planungsziele haben sich demgegeniber in den Grundzigen zwar geandert, die Erfor-
derlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ist aber weiterhin gegeben, um

o Offentliche StraBenverkehrsflache als Bauland entwickeln zu kénnen,

e die nunmehr préaferierte stadtebauliche Konzeption zu erméglichen, die den Bau ei-
nes Solitars vorsieht, der hinsichtlich seiner Hohe auf der Grundlage des § 34 BauGB
nicht zuldssig ware,

e die besondere Auspragung des Gebéaudes, die auf die stadtebauliche Besonderheit
des Grundstiickes reagiert, zu sichern,

e die Unterbaubarkeit des Baugrundstiickes unter Berlcksichtigung der plan-
festgestellten Anlagen von U- und S-Bahn zu regeln.

Zur Sicherung dieser stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung (§ 1 Abs. 3 BauGB) waren
verbindliche Regelungen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB erforderlich, da insbesondere die
Neuordnung der &ffentlichen StraBenverkehrsflachen (Bahnhofsvorplatz) sowie die Abwei-
chungen von den pragenden Baufluchten durch die besondere ,Formensprache* und der
Hoéhe der beabsichtigten Bebauung aus dem geltenden Planungsrecht nicht abgeleitet wer-

den konnten.

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Historische Entwicklung und stadtraumliche Einordnung

Im Stadtgefiige nimmt das Plangebiet eine Sonderstellung ein. Obwohl im Herzen der Innen-
stadt gelegen und an eine der altesten Stadterweiterungen Berlins (barocke Dorotheenstadt)



angrenzend, wurde das Plangebiet, als Teil der ehemaligen Spreewiesen, friih durch den
Bau des Stadtbahnviaduktes und des Bahnhofes FriedrichstraBe aus dem stadtraumlichen
Zusammenhang isoliert.

Wahrend die Spree und ihre Uferbereiche im Norden des Geléndes einen offenen Land-
schaftsraum darstellen, bildet der Bahnhof im Stiden einen Riegel. Zwischen Viadukt / Bahn-
hof, der im Bogen verlaufenden Spree und der FriedrichstraBe verblieb eine dreieckige Fla-
che, die dem Plangebiet den Namen ,Spreedreieck" verlieh. Die Flache erhielt dadurch einen
stadtebaulichen Sonderstatus.

Am Reichstagufer befindet sich an der Spree eine Schiffsanlegestelle der Stern- und Kreis-
schifffahrt.

Der Bahnhof FriedrichstraBe ist einer der altesten und historisch bedeutendsten Bahnhdfe
Berlins. Er wurde 1882 eréffnet und war wahrend der Teilung der Stadt Grenzibergangsstel-
le. In den Jahren 1995 - 98 wurde er umfassend modernisiert und umgebaut. Seit 1998 wird
er auch wieder als Regionalbahnhof genutzt. Der Bahnhof FriedrichstraBe verkndpft als
Kreuzungsbahnhof die unterirdischen S-Bahnlinien 1, 2 und 25, die U-Bahnlinie U 6 sowie
die zahlreichen auf der Stadtbahn verkehrenden S- und Regionalbahnen miteinander.

Durch die FriedrichstraBe verlaufen derzeit die StraBenbahnlinien M1 und 12 sowie die Bus-
linie 147. Das Plangebiet ist in hervorragender Weise durch den Offentlichen Personennah-
und Fernverkehr erschlossen.

Die FriedrichstraBe selbst ist die zentrale und bedeutendste Nord-Sidverbindung des histo-
rischen und des heutigen Berlins — weniger in Bezug auf ihre Verkehrsfunktion - als vielmehr
als urbanes Ruckgrat. Dies gilt zumindest fUr den Abschnitt der FriedrichstraBe stdlich des
Bahnhofs. Im Norden des Plangebietes fiihrt die Weidendammer Briicke Uber die Spree, im
Suden wird die FriedrichstraBe von der Bahnbriicke der Stadtbahn berspannt.
Die umgebende Bebauung wird durch sehr unterschiedliche Strukturen bestimmt: Es handelt
sich dabei um
die alte durch ihre rechtwinkligen Blocke gepragte Dorotheenstadt siidlich der
Stadtbahn, bei der die Humboldtuniversitat baulich wie nutzungsstrukturell eine
besondere Rolle spielt,
die Friedrich-Wilhelmstadt nérdlich des Spreeufers mit kleinteiliger Parzellen-
struktur und
den ostlich der FriedrichstraBe ebenfalls zu den ehemaligen Spreewiesen geho-
renden Bereich, der nach einer zunachst militrischen Nutzung einer zivilen
Nutzung Uberlassen wurde. Hier befindet sich u.a. das Metropoltheater (ehemals
Admiralspalast).



Das Metropoltheater wurde wieder instand gesetzt und wird zu einem Komplex mit Variete-
Theater, Sole-Bad und Club mit Bar umgebaut. Auf dem dem Spreedreieck ebenfalls ge-
geniiberliegenden Grundstiick FriedrichstraBBe 103 befindet sich ein Hotel im Bau.

2.2  Plangebiet und Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes I-50 umfasst das Gelande am Sudufer der Spree
noérdlich des Bahnhofs FriedrichstraBe zwischen Reichstagufer und FriedrichstraBe im Bezirk
Mitte. Der Geltungsbereich umfasst rund 1,2 ha.

Die StraBen im Geltungsbereich sind hergestellt und dem 6ffentlichen Verkehr gewidmet, so
dass die ErschlieBung des Grundstiicks gesichert ist.

Auf dem Gelande wurde nérdlich an den Bahnhof angrenzend eine als &ffentliche StraBe
hergestellte und als Taxenvorfahrt und Zugangsbereich des Bahnhofes genutzte Verbin-
dungsstraBe zwischen Reichstagufer und FriedrichstraBe im Zuge der Bahnhofsumgestal-
tung hergestellt. Der Verbindungsbau zwischen Bahnhofsgebaude und ,Tranenpalast” ist in
diesem Zusammenhang abgerissen worden.

Durch den von der Stadtbahntrasse auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Betriebs-
larm der Eisenbahn und S-Bahn sowie durch die vom Kfz-Verkehr und der StraBenbahn in
der FriedrichstraBe ausgehenden Immissionen ist das Plangebiet einer erheblichen Vorbe-
lastung ausgesetzt.

Von den Anlagen der Fern- und Regionalbahn, der S-Bahn, der U-Bahn und der StraBen-
bahn emittierende Erschitterungen sind im Planungsgebiet ebenfalls zu verzeichnen.

Bebauung und Nutzung
Auf dem Gelande befindet sich die ehemalige Grenzabfertigungshalle, der sogenannte ,Tra-

nenpalast”, der im Pavillonstil gebaut wurde und heute fir kulturelle Veranstaltungen genutzt
wird. Die unmittelbar an das Reichstagufer angrenzende Freiflache des ,Tranenpalastes”
wurde jahreszeitlich bedingt als Biergarten genutzt. In der nérdlichen Spitze des Baugrund-
stlicks erstreckt sich in Nord-Sudrichtung ein ehemaliges Nebengebaude der Grenzabferti-
gung, das als Lager der Kulturnutzung in Anspruch genommen wird.

Gegenwartig werden die Ostlichen Teile der Freiflachen, die einst als Parkplatz angelegt
worden waren, fir eine zwischenzeitliche Baustelleneinrichtung sowie durch einen Imbiss-
stand zwischengenutzt. Auf der Gbrigen Parkplatzflache wird weiterhin geparkt. Das Gelande
weist ein erhebliches Gefélle von Nord nach Sid auf, das teilweise durch eine Béschungs-
kante mit Stitzmauer gehalten wird.



An der FriedrichstraBe befindet sich ein Zugang zum U-Bahnhof und am Reichstagufer ein
Zugang zum unterirdischen S-Bahnhof FriedrichstraBe. Beide Bahnhofe sind mit einem FuB-
gangertunnel verbunden, der das Baugrundstiick in Ost-Westrichtung quert. Das Plangebiet
wird zudem von der Nord-Siid-S-Bahn unterquert. Dies gilt auch fiir den westlichen Teilbe-
reich des Tranenpalastes. Die U-Bahnlinie U6 mit ihrem U-Bahnhof FriedrichstraBe folgt dem
Verlauf der FriedrichstraBe.

Vor dem Bahnhof FriedrichstraBe befindet sich zwischen dem Reichtagufer und der Fried-
richstraBe eine VerbindungsstraBe, die der ErschlieBung des Bahnhofes von Norden her
dient und deren &stlicher Abschnitt als éffentliches StraBenland noch gewidmet ist. In diesem
Ostlichen StraBenabschnitt sind auch einige Taxenaufstellplatze untergebracht.

Vegetation
Das Gros des Geltungsbereiches ist versiegelt. Es befinden sich zahlreiche Bdume auf dem

Gelande, die teilweise nach Baumschutzverordnung geschiitzt sind. Sechs der Baume ste-
hen oberhalb des S-Bahntunnels. Die genaue Beschreibung der Vegetation ist dem Kapitel
[1.3.2.2 (Umweltbericht) zu entnehmen.

Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist tiber die FriedrichstraBe an die Versorgungsmedien angeschlossen.
Kabelanlagen fur die Stromversorgung verlaufen im Zug der FriedrichstraBe und des
Reichstagufers.

Der ,Trénenpalast” ist Uber das Bahnhofsgebdude an das Fernwarmenetz angeschlossen.
Dieser Hausanschluss wird aufgegeben.

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich des Mischwasserpumpwerkes Berlin lll, Sché-
neberger StraBe. Fir dieses Einzugsgebiet wurde gemaB der Sanierungserlaubnis fir die
Mischwassereinleitungen seitens der Berliner Wasserbetriebe ein Sanierungskonzept er-
stellt. Die Ableitung von Oberflachenwasser in die Mischwasserkanalisation ist nicht unein-
geschrankt méglich.

Im Bereich der ErschlieBungsstraBe nérdlich des Bahnhofes befinden sich Unterflurhydran-
ten, die fr Léschangriffe der Feuerwehr erforderlich sind.

Baugrund
Das Plangebiet liegt im Bereich einer von NW nach SO verlaufenden, mit holozénen Ablage-

rungen geflllten Rinne, deren tiefster Abschnitt sich im Bereich des Bertolt-Brecht-Platzes
nérdlich der Spree befindet.



Auf den Grundstiicken an der FriedrichstraBe im Bereich der Weidendammer Brilicke steht
Talsand, meist mitteldicht gelagerter Fein- und Mittelsand, direkt unter einer Aufflillung von
durchschnittlich 4 m Machtigkeit an. Die Aufflllung und die Befestigungen der Verkehrsfla-
chen sind Ergebnis der jahrhundertelangen Besiedlung und geben damit das heutige Ho-
henprofil vor. Die Aufschittungen schlieBen auch auBerhalb der noch bestehenden Gebaude
Grundmauern, Fundamente und Bodenplatten bereits friiher abgetragener Bauwerke ein.

Bei der Erstellung einer Testsolplatte auf dem Gelande des ,Spreedreiecks" hat sich gezeigt,
dass eine nicht mehr datierbare Solplatte mehrere Meter in den Boden eingedrungen ist.
(Gutachten der Baugrund Ingenieurgesellschaft Berlin vom November 1990)

Richtfunkstrecken

Der Bereich des Plangebietes befindet sich im Koordinatenbereich 13° 23' 08" O / 52° 31"
20" N; 13°23' 20" O / 52° 31' 13" N. In diesem Koordinatenbereich sind z.Z. 17 Punkt-zu-
Punkt-Richtfunkstrecken bzw. Punkt-zu-Mehrpunkt-Richtfunkstrecken in Betrieb.

Altlasten
Im Bodenbelastungskataster sind die Grundstiicke im Planbereich wegen der Nutzung durch
eine Tankstelle in den Jahren 1930-1945 als Verdachtsflache unter der Nr. 7072 registriert.

2.3  Eigentumsverhéltnisse

Im Grundstiicksverzeichnis ist fir die folgenden Flurstlicke das Land Berlin als Eigentiimerin
eingetragen: 232, 233, 234, 238, 239, 240, 244, 250, 251, 428, 429, 430, 431, 432, 433, 434,
und 435. Dabei sind die Flurstiicke 432 und 433 durch Teilung aus dem ehemaligen Flur-
stlick 242 und die Flurstiicke 434 und 435 durch Teilung aus dem ehemaligen Flurstlick 243
hervorgegangen. Die Flurstlicke 428 (s.u.), 429, 430 und 431 sind durch Teilung aus dem
ehemaligen Flurstiick 241 hervorgegangen.

Ein privater Eigentimer hat folgende Flursticke vom Land Berlin erworben: 238, 239, 240,
429, 430, 431, 432, 433, 434 und 435. Der Nutzen-/ Lastenwechsel ist fir diese Flurstiicke
erfolgt, jedoch noch nicht die grundbuchliche Umschreibung, so dass im Liegenschaftskatas-
ter weiterhin das Land Berlin als Grundstiickseigentimer eingetragen ist

Das Flurstiick 236 wurde dem Liegenschaftsfonds Berlin (ibertragen. Die Deutsche Bahn AG
ist Eigentimerin der Flurstlicke 235, 237 und 245. Das Letztere befindet sich nur teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes; auf ihm steht das Bahnhofsgebaude. Das Flurstiick
428 (Treppenzugang zum unterirdischen S-Bahnhof am Reichstagufer) sowie eine angren-
zende, zwischenzeitlich vermessene Teilflache sind gemaB Vermdgenszuordnungsbescheid



zum 03.10.1990 in das Eigentum der DB AG Ubergegangen. Der grundbuchliche Vollzug hat
noch nicht stattgefunden.

Die unterirdisch verlaufende S-Bahn-Tunnelanlage befindet sich unabhangig von den Eigen-
tumsverhaltnissen bei den jeweiligen Flursticken insgesamt im Eigentum des Unterneh-
menstragers .

Der private Eigentimer beabsichtigt die Flursticke 235 und 237 von der Deutschen Bahn
AG zu erwerben. Die Belastungen der Grundsticke sind grundbuchlich erkennbar und dem
privaten Eigentiimer bekannt. Sie werden in der Begriindung im Ubrigen dargelegt.

2.4  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Geltendes Planungsrecht

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es derzeitig keine verbindlichen bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften oder Festsetzungen im Sinne des § 30 BauGB. Infolgedes-
sen und aufgrund der Lage innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist fiir die
Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben § 34 BauGB maBgeblich (unbeplanter Innenbe-
reich).

Die nédhere Umgebung wird durch eine dichte innerstadtische Blockbebauung bestimmt. Hin-
sichtlich der Nutzungsart sind der zentralen Lage entsprechend Biro-, Verwaltungs- und
Geschaftsgebaude, offentliche Einrichtungen, Hotels, Gastronomie sowie andere citytypi-
sche Einrichtungen pragend; stellenweise sind Einlagerungen von Wohnnutzung vorhanden.
Die Gebaude erreichen an den Blockréndern in der Regel Trauf- bzw. Hauptgesimshdhen
von max. 22 m und First- bzw. Gebaudeoberkantenhéhen von ca. 30 m. In den letzten Jah-
ren wurden allerdings auch einzelne Gebaude mit gréBeren Trauf- bzw. Hauptgesimshdhen
genehmigt — jedoch mit nicht mehr als acht Normalgeschossen. Wahrend flr die Blockrander
die geschlossene Bauweise pragend ist, kann fur die Blockinnenbereiche kein bestimmtes
Ordnungsprinzip hinsichtlich der Bauweise festgestellt werden. Eine Beschrankung der Be-
bauungstiefen geht aus der vorhandenen Bebauung nicht hervor.

Flachennutzungsplan von Berlin (FNP)

Der Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar
2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211) stellt fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans gemischte Bauflache M1 dar. Fur die M1-Flachen ist eine hohe
Nutzungsintensitat mit Gberwiegendem Kerngebietscharakter vorgesehen. Die Festsetzung



des zuléssigen NutzungsmaBes ist der planerischen Konkretisierung im Bebauungsplan —im
Rahmen der Regelungen der BauNVO — (iberlassen.

Entlang der FriedrichstraBe bis zur Weidendammer Briicke ist das Symbol fiir ,,Einzelhan-
delskonzentration“ ausgewiesen sowie begleitend zur Spree ein Griinzug in symbolischer
Breite.

Die Spree selbst ist als Wasserflache dargestellt, die Stadtbahn als Bahnflache. Ebenfalls
dargestellt sind die bestehenden Anlagen der Nord-Sid-S-Bahn und der U-Bahn-Linie 6.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Stadtentwicklungspléne (StEP)
GemaB den Stadtentwicklungsplanen Gewerbe sowie Zentren/Einzelhandel ist das Gebiet

Teil des Zentrumsbereichs Mitte. Um den Zentrumsbereich Mitte als ebenbirtiges Pendant
zum Zentrumsbereich Zoo zu entwickeln, sollen hier die Flachenzuwachse im Einzelhandel
mit einem ausgewogenen Angebotsmix (Branchen, BetriebsgréBen, Betriebstypen, Niveau-
lage) korrespondieren. In den zentralen Lagen der Zentrumsbereiche sollen gréBere Einzel-
handelsprojekte mit hdherwertigen Angeboten angesiedelt werden. Der Stadtentwicklungs-
plan Zentren 2020 stellt die Zentrenstruktur differenzierter dar. Der Zentrumsbereich Mitte
besteht demnach aus drei Zentrumsbereichskernen, von denen einer die FriedrichstraBe ist.
Fir diesen Zentrumsbereichskern besteht geringer Handlungsbedarf, empfohlen wird jedoch
eine stadtebauliche Aufwertung der FriedrichstraBe zwischen S-Bahnhof und Oranienburger
StraBe sowie eine Starkung des kleinteiligen Freizeit- und Gastronomieangebotes. Die Ver-
kaufsflache im Zentrumsbereichskern insgesamt soll im Zeitraum 2003 bis 2020 von
41.000 m?2 auf 60.000 m2 bis 70.000 m? steigen.

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen stuft das Gebiet als prioritiren Standort fiir die kleinteili-
ge Erganzung bestehender Stadtgefiige innerhalb des prioritdren Entwicklungsraums Innen-
stadt ein. Der Stadtentwicklungsplan Wohnen sieht vor, dass rund um den Bahnhof Fried-
richstraBe im Zeitraum bis 1999 100 Wohnungen und bis 2009 weitere 210 Wohnungen rea-
lisiert werden. Dabei ist nicht festgelegt, ob diese Wohnungen auf den Grundstiicken stdlich
des Bahnhofs, dstlich der FriedrichstraBe oder im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-50
entstehen sollen.

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr ist die FriedrichstraBe sowohl im Bestand 2002 als auch
in der Planung 2015 als Ubergeordnete StraBe der Stufe Il (értliche StraBenverbindung)
dargestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehért zu den Gebieten intensiver



Parkraumnachfrage, die potentielle Erweiterungsgebiete flr die Parkraumbewirtschaftung
sind.

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans I-50 stehen im Einklang mit den Zie-
len der Stadtentwicklungspléane.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die Bereichsentwicklungsplanung fir den Bezirk Mitte wurde am 18. November 2004 be-

schlossen.

In der Zielplanung Gesamtbezirk Mitte trifft die BEP flir den Geltungsbereich und sein Umfeld

folgende Aussagen:
Als Art der Nutzung ist fUr die norddstliche Blockspitze Kerngebiet dargestellt.
Far die Flache zwischen diesem Kerngebiet und dem Bahnhof FriedrichstraBBe
ist ein FuBgangerbereich/éffentlicher Platz vorgesehen. Am westlichen Rand
des Platzes ist eine Flache fir den Gemeinbedarf mit dem Symbol ,Kultur” ein-
getragen.
Das Reichstagufer, die FriedrichstraBe, die planfestgestellten Anlagen der U-,
S-, Regional- und StraBenbahn sowie die Spree sind entsprechend dem Be-
stand dargestellt.

Die Ziele der Bereichsentwicklungsplanung wurden in die Abwéagung eingestellt.

Planwerk Innenstadt

Das ,Planwerk Innenstadt” wurde als stadtebauliches Leitbild am 18. Mai 1999 vom Senat
beschlossen (Beschluss Nr. 2197/99) und vom Berliner Abgeordnetenhaus am 27. Mai 1999
(Drucksache 13/3776) zustimmend zur Kenntnis genommen. Es ist daher gemaB § 1 Abs.6
Nr. 11 BauGB als Ergebnis einer von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stédtebauli-
chen Planung zu berlcksichtigen. Es sieht fiir das Plangebiet eine dreiecksférmige Bebau-
ung der norddstlichen Blockecke vor. Zwischen dieser kinftigen Bebauung und dem Bahn-
hof FriedrichstraBe ist ein Freiraum mit eingeschrankter éffentlicher Nutzung dargestellt.

Landschaftsprogramm (LaPro 94)
Die fur den Bebauungsplan relevanten Ziele des Landschaftsprogramms sind im Umweltbe-

richt (Kapitel Il, Ziffer 3.1.2) wiedergegeben.



Planfestgestellte Anlagen. BundeswasserstralBe
Im Bebauungsplangebiet und im n&heren Umfeld sind folgende planfestgestellten Anlagen

vorhanden:

- die Stadtbahn (Fern-, Regional- und S-Bahn) mit dem Bahnhof FriedrichstraBe,

- die unterirdischen Trassen der S-Bahn und der U-Bahn, einschlieBlich der unterir-
dischen Bahnhéfe und der Treppenzugdnge am Reichstagufer und an der Friedrich-
straBe mit ihren technischen Einrichtungen wie Entrauchungs- und Entliftungsanlagen
und einschlieBlich des FuBgangerverbindungstunnels zwischen U- und S-Bahn,

- die StraBenbahn im Verlauf der FriedrichstraBe.

Wahrend die Anlagen der Deutschen Bahn AG auf der Basis des Allgemeinen Ei-
senbahngesetzes planfestgestellt worden sind (§ 18 AEG), ist fur die U-Bahn und die Stra-
Benbahn das Personenbefdrderungsgesetz (§ 28 PBefG) einschlagig.

Die Spree, die unmittelbar an den Geltungsbereich grenzt, ist gemaB Nr. 2 der Anlage zu § 1
Abs. 1 Nr. 1 BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) als BundeswasserstraBe ausgewiesen.
Die Spree gehort zur WasserstraBenklasse V.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich folgendes Baudenkmal gemaB § 2
Abs. 2 DSchGBIn vom 24. April 1995, welches in der Denkmalliste von Berlin eingetragen ist:
» Reichstagufer 17, Trénenpalast (ehemalige Grenzabfertigungshalle) 1961-62 vom
Entwurfs- und Vermessungsburo der Deutschen Reichsbahn, Umbau 1974.
Die noérdlich und sidlich der Halle des Tranenpalastes befindlichen eingeschossigen Anbau-
ten stehen nicht unter Denkmalschutz.

AuBerdem befindet sich der S- und U-Bahnhof FriedrichstraBe als Denkmalbereich (Ge-
samtanlage) gemaB § 2 Abs.3 DSchGBIn teilweise im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Er ist in der Denkmalliste von Berlin wie folgt eingetragen:

e FriedrichstraBe 98-99, 141A-142, S- und U-Bahnhof FriedrichstraBe, 1878-82 von
Johannes Vollmer, Erweiterung und Neubau der Halle, 1919-25 von Carl Theodor
Brodfiihrer; U-Bahnhof, 1915-23 von Heinrich Jennen und Alfred Grenander; Unter-
grundbahnhof der Nord-Sid-Bahn, 1934-36 von Fritz Hane
GeorgenstraBe 12A-17A
Reichstagufer



Zum Schutzgut gehéren neben den Bauten und Anlagen der Fern- und S-Bahn auch die U-
Bahnstation mit allen Verbindungstreppen und Gangen.

Des Weiteren sind unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzend die
Weidendammer Briicke und das Metropol-Theater in der Denkmalliste von Berlin als Bau-
denkmale gemaB § 2 Abs. 2 DSchGBIn wie folgt eingetragen:
e FriedrichstraBe, Weidendammer Briicke, 1895-97 von Otto Stahn, 1914-22 verbrei-
tert.
e FriedrichstraBe 101-102, Admirals-Palast, 1910-11 von Heinrich Schweitzer, Umbau
zum Theater 1922 von Kaufmann & Wolffenstein; Umbau, 1939-40 von Paul Baum-
garten d. A.
PlanckstraBe 21/23

SchlieBlich ist die Stadtbahntrasse als Denkmalbereich (Gesamtanlage) gemaB § 2 Abs. 3
DSchGBIn eingetragen:
e Stadtbahntrasse zwischen Ostbahnhof und HoltzendorffstraBe, Stadtbahnviadukt,
Bahndamm, Briickenbauten, 1875-82 von Ernst Dircksen; 1912-39 Umbauten.

Erhaltungsgebiet
Das Areal des ,Spreedreiecks” liegt im Erhaltungsgebiet (geméaB § 172 BauGB), Bereich

Dorotheenstadt, Friedrichstadt (Verordnung Bezirk Mitte vom 3. Marz 1997).

Grunddienstbarkeiten:

Far die Flurstiicke im Geltungsbereich sind im Grundbuch in der Abteilung Il folgende pla-
nungsrelevanten Belastungen eingetragen:

Flurstiicke 235, 237 und ehemaliges Flurstlick 243 (jetzt 434 und 435)

e Benutzung der Grundstlicke als StraBe in unbeschranktem Umfang wie eine &ffent-
liche StraBe durch den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Grundbuch der Do-
rotheenstadt Band 13, Blatt 622 (derzeit Deutsche Bahn AG) und keine Behinderung
des Zu- und Abgangs auf dem Fahrdamm und den Birgersteigen zwischen dem
Reichstagufer und der FriedrichstraBe

e beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Eisenbahntunnelrecht bzw. eisenbahn-
rechtlich gewidmetes Tunnelrecht) fur die Deutsche Bahn AG



e Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht, Bebauungsverbot; Duldung von Einwir-
kungen, die von den Bahnanlagen und dem Bahnbetrieb ausgehen) fiir den jeweili-
gen Eigentimer von Mitte Blatt 19805 N (derzeit Deutsche Bahn AG).

Flurstiicke 238, 239 und 240
e beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Eisenbahntunnelanlagenrecht bzw. Eisen-
bahntunnelrecht) fir die Deutsche Bahn AG

Bezogen auf das neu gebildete Flurstiick 429 besteht gemaB Vermdgenszuordnungsbe-
scheid vom 11. September 2001 die Verpflichtung, die aus dem Eigentumsibergang er-
wachsenden Rechte und Pflichten durch eine beschrankt personliche Dienstbarkeit dinglich
zu sichern.

Dartber hinaus hat sich der Eigentiimer verpflichtet, die nicht oberirdisch bebaubaren Frei-
flachen der ehemaligen Flurstiicke 242 (jetzt 432 und 433) und 243 (jetzt 434 und 435) auf
der Basis eines mit dem Bezirksamt Mitte zu schlieBenden Vertrages fiir die Offentlichkeit als
begehbaren Stadtplatz zuganglich zu halten.

Gewidmetes StraBenland

Das ehemalige Flurstlck 243 (jetzt 434 und 435) ist gewidmetes StraBenland.

. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsuberlegungen

Erste Uberlegungen zur Bebauung des Plangebietes gab es bereits 1910 im Rahmen des
Wettbewerbes fir GroB-Berlin. 1921 lobte die Berliner Turmbau AG einen Ideenwettbewerb
aus, bei dem 145 Entwirfe eingereicht wurden. Lobende Erw&hnung fand dabei Mies van
der Rohes Entwurf fir ein Glashochhaus, der internationale Bekanntheit erlangte und durch
den auch das Areal prominent wurde. Der Hochhausentwurf wie auch nachfolgende Planun-
gen wurden nicht realisiert.

Die Flache wurde stattdessen flr provisorische Laden genutzt, die im zweiten Weltkrieg zer-
stért worden sind. In der Nachkriegszeit blieb das Areal bis zur Errichtung der Grenzabferti-
gungshalle des Bahnhofs und ergénzender Bauten unbebaut.



In der Nachwendezeit war das Areal Gegenstand einer Reihe von Gutachten und Wettbe-
werben:

e Stadtebauliches Strukturkonzept Bahnhof FriedrichstraBe, Senatsverwaltung flir Bau-
und Wohnungswesen, 1992

e Erarbeitung von Nutzungsempfehlungen fiir den Bereich Bahnhof FriedrichstraBe in
Berlin-Mitte, Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen 1992

e Gestaltungsgutachten FriedrichstraBe, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umweltschutz 1993

e Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,Bahnhofsbereich FriedrichstraBe”, Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz 1992/93.

e Uberarbeitung des stadtebaulichen Ildeenwettbewerbs ,Bahnhofsbereich Fried-
richstraBe” Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umweltschutz 1993.

In einer Uberarbeiteten Fassung wurde das Bebauungskonzept der ersten Preistréger (Archi-
tekten ,Nalbach+Nalbach®), mit einem Beschluss des Koordinierungsausschusses fir inner-
stadtische Investitionen (KOAI) vom 27. September 1993 unter Beteiligung des Bezirks Mitte
bestatigt. Es wurde damit das von den zustandigen Verwaltungen getragene Planungsziel fir
Berlin (FNP, Planwerk Innenstadt) und Grundlage des Bebauungsplanentwurfes 1-50.

Das 1995 zwischenzeitlich beabsichtigte Planungsziel des Bezirksamtes Mitte fiir das Ge-
lande des ,Spreedreiecks”, eine offentliche Grunflache planungsrechtlich zu sichern, ent-
sprach nicht der Bedeutung dieses Standorts, so dass dieser Bereich 1998 zum Gebiet von
auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung gem. § 9 AGBauGB erklart wurde.

Einschrankungen hinsichtlich der Bebaubarkeit der Grundstiicksflachen haben die Umsetz-
barkeit des stadtebaulichen Konzeptes von ,Nalbach+Nalbach” jedoch in Frage gestellt. Im
Jahre 2004 wurde deshalb erneut ein Gutachterverfahren mit 6 internationalen Architekturbi-
ros durchgefliihrt. Gewinner in diesem Gutachterverfahren war das Biro ,Diener + Diener
Architekten®, das ein dreiseitiges, leicht gefaltetes Bauwerk vorsah. Als zweiter Preistrager
konnten sich Grintuch Ernst Architekten und als dritter Preistrager ,markbraun Architekten”
qualifizieren.

Das Anforderungsprofil, das vom zukinftigen Nutzer des Blrogebaudes formuliert worden
ist, machte eine Uberarbeitung des Ergebnisses des Gutachterverfahrens erforderlich, so



dass letztendlich der weiterentwickelte Entwurf von ,markbraun Architekten* nunmehr Grund-
lage fur das Konzept des Bebauungsplanes [-50 wurde.

Stadtebauliche Konzeption des Neubaus

Die stadtebauliche Idee fiir die Gebaudeanordnung des Entwurfes von ,markbraun Architek-
ten“ wird wie folgt beschrieben:

,Die Geometrie des vorgeschlagenen Gebaudes wurde als freie, solitare Form entwickelt.
Diese besteht aus zwei gekrimmten gegeneinander versetzten Gebaudeteilen, die die vor-
handene Geometrie des Grundstlicks optimal ausnutzt und den Nutzerwilinschen gerecht
wird. Die Geometrie des Baukérpers nimmt Bezug auf das vorhandene Gebaude des Tré-
nenpalastes und weicht dort zurlick. Gleichsam entwickelt sich hieraus eine bauliche Geste
zum neuen Stadtplatz nérdlich des Bahnhofes. Entlang des Reichstagufers verlauft das Ge-
baude in konvexer Form zu den unterirdischen Verkehrsanlagen und halt hierzu den not-
wendigen baulichen Abstand. Durch die Platzierung auf dem vorhandenen Grundstiick ergibt
sich hier eine groBzlgige westorientierte Freiflache.”

Entlang der FriedrichstraBe ist die Geometrie des Gebaudes weiter leicht konkav gekriimmt,
um sowohl einen deutlich akzentuierten Eingangsbereich zu erlangen, als auch eine diffe-
renzierte Wirkung im Stadtbild zu erzeugen. Durch die Wahl dieser Geometrie ergibt sich ein
schlankes vertikal strukturiertes Gebaude innerhalb der Stadtstruktur.”

2, Intention der Planung

Mit dem Bebauungsplanentwurf I-50 werden folgende wesentliche Ziele verfolgt:

Bauliche Fassung und Akzentuierung des stadtebaulich besonders wichtigen
Ubergangsbereiches an der Spree als raumlich-strukturelle Verbindung der
Quartiere nordlich und stdlich der Spree,

Schaffung eines fir die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele funktionsfahigen
Baugrundstlcks an prominenter Stelle,

Rechtliche Fixierung eines baulichen Solitars,

Leitung des FuBgangerstroms (iber die Weidendammer Briicke, um so die Qua-
litdt der FriedrichstraBe als zentrale Nord-Std-Achse der Friedrichstadt und ihre
Entwicklung als lineare Einkaufs- und FlanierstraBe zwischen Mehringplatz und
Oranienburger Tor zu ergénzen,



Ausnutzung der exzellenten ErschlieBung durch den OPNV fiir die bauliche Ent-
wicklung des Bereiches,

Vervollstandigung des stadtischen Profils der FriedrichstraBe auch in diesem
StraBenabschnitt,

planungsrechtliche Sicherung des denkmalgeschitzten Gebaudes ,Tranenpa-
last“ sowie einer préagnanten Baumreihe im Westen des Plangebietes,
Entwicklung der Freiflachen im Plangebiet zu attraktiven innerstadtischen, of-
fentlich zuganglichen Stadtraumen,

Berlcksichtigung der planfestgestellten Anlagen in der Projektkonzeption.

3. Umweltbericht

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

In den Kapiteln I.1, 1.2 und I1.4 dieser Begrindung sind der Planungsgegenstand, die Pla-
nungsinhalte und die Planungsziele ausfiihrlich beschrieben. An dieser Stelle werden des-
halb nur die Planinhalte und Planziele dargestellt, die in Bezug auf die Umwelt besonders
relevant sind.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine kerngebietstypische Bebauung er-
mdglicht, ein Baudenkmal planungsrechtlich gesichert und eine dem Standort adaquate Ge-
staltung und Nutzung der nicht Giberbaubaren Grundstlcksflachen gewahrleistet werden.

Das dem Planungsverfahren zugrunde liegende Bebauungs- und Nutzungskonzept wird
durch folgende Merkmale charakterisiert:
e SchlieBen der westlichen StraBenfront an der FriedrichstraBe auf einer Lange von ca.
70 m und bis zu einer Héhe von ca. 39 m lber Gehweg,
e Uberbauung einer Flache von ca. 2.000 m2, von denen gegenwartig ca. 800 m2 un-
bebaut bzw. unversiegelt sind,
¢ Einbeziehung des Einzeldenkmals ,Tranenpalast” in das Bebauungskonzept,
e Unterbauung des Baugrundstiicks auf ca. 90 % seiner Gesamtflache von ca. 6.300
m2 (ohne Einbeziehung des vorhandenen S-Bahntunnels),
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e Beeinflussung des Grundwasserleiters durch einen bis auf die Héhe von ca. 23 m
Uber NHN (Normalhéhennull) reichenden Baukérper,

¢ Extensive Begrinung der Dachflachen des Neubaus.

3.1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn)

Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzrechts sind darauf ausgerichtet, Natur und Land-
schaft zu schitzen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume,

W n =

die Vielfalt, Eigenart, Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft
auf Dauer gesichert sind (§ 1 BNatSchG).

Eingriffe in Natur und Landschaft, d. h. Veranderungen der Gestaltung oder Nutzungen von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung ste-
henden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen, sind zu vermeiden, zu mini-
mieren bzw. — soweit dies nicht méglich ist — auszugleichen (§§ 18 bis 20 BNatSchG, § 14
NatSchGBIn).

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft wurden in einem Eingriffsgutachten
ermittelt. Die Ergebnisse sind in diesem Umweltbericht dargestellt.

Bodenschutzgesetz, Baugesetzbuch
Im Bodenschutzgesetz und im Baugesetzbuch wird der sparsame und schonende Umgang

mit dem Boden gefordert.

Die Nutzung dieses zentralstadtischen, durch den OPNV optimal erschlossenen Areals als
Kerngebiet gewahrleistet den geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden. Die Nutzungskonzentration an diesem Standort wirkt dem Verbrauch von fir den
Naturhaushalt wesentlich bedeutsameren Flachen in anderen Teilen des Stadtgebietes ent-
gegen.
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Berliner Wassergesetz (BWGQG)

§ 3 Abs. 1 Nr. 6 des Wasserhaushaltsgesetzes bestimmt, dass das Entnehmen, Zutagefor-
dern, Zutageleiten und Ableiten von Grundwasser als Benutzung gilt, flir die eine behdrdliche
Erlaubnis (§ 7 WHG i.V. mit den Bestimmungen des Berliner Wassergesetzes) erforderlich
ist.

Diese Belange werden in einem eigenstandigen wasserrechtlichen Verfahren gem. § 16 h
BWB in Verbindung mit Nr. 13.3 der Anlage zum BWG berticksichtigt. Ein entsprechender
Hinweis wird in Kapitel 11.5.10 der Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Landschaftsprogramm Berlin

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

Im Teilplan ,Landschaftsbild“ wird das Gebiet als Innenstadtbereich gekennzeichnet. Ent-
wicklungsziele sind unter anderem:
e Erhaltung und Entwicklung begrinter StraBenrdume, Wiederherstellung von Stadt-
platzen,
e Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der Spree, Anlegen von gewdasserbegleitenden
Promenaden,
e Betonung von Block- und Platzrandern durch Baumpflanzungen, Fassaden- und
Dachbegriinung

¢ Schaffung qualitativ hochwertiger Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Die Stadtbahn ist als historische Bahntrasse dargestellt. Das Spreeufer soll als lineares
Landschaftselement wiederhergestellt und aufgewertet werden.

Im Teilplan ,Biotop- und Artenschutz” ist das Gebiet ebenfalls als Innenstadtbereich gekenn-
zeichnet. Die Bdschung der Spree soll als Verbindungsbiotop flir Arten der Gewasserrander
entwickelt werden.
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Der Teilplan ,Erholung und Freiraumnutzung"” stellt den Geltungsbereich als sonstige Flache
auBerhalb von Wohnquartieren dar, auf denen Konzepte fiir die Erholungsnutzung entwickelt
werden sollen und Dach- und Fassadenbegriinungen an 6ffentlichen Gebauden vorgenom-
men werden sollen. Gleichzeitig gehért das Bebauungsplangebiet zu den Flachen mit zentra-
len Nutzungen, auf denen reprasentative Freiflichen mit hoher Gestaltungs- und Auf-
enthaltsqualitat entwickelt und neu angelegt werden sollen.

Der Teilplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz” weist den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes als Vorranggebiet Luftreinhaltung aus und ordnet ihn als Siedlungsgebiet ein. Als MaB-
nahmen werden u. a. die Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen, kompen-
satorische MaBnahmen bei Verdichtung, Berilcksichtigung des Boden- und Grundwasser-
schutzes, dezentrale Regenversickerung sowie Férderung emissionsarmer Heizsysteme
genannt.

Das Landschaftsprogramm weist ein breites Spektrum von Teilzielen auf, die insbesondere
in einem kleinen Plangebiet wie dem Spreedreieck in ihrer Gesamtheit nicht erreichbar sind.
Eine Flache geringer GroBe, auf der eine bauliche Verdichtung stattfinden soll, kann nicht
gleichzeitig in nennenswertem Umfang der Freiraumnutzung dienen.

Im Sinne des Landschaftsprogramms wird die Entwicklung der 6ffentlichen Verkehrsflache
+Reichstagufer” zu einer gewasserbegleitenden begriinten Promenade angestrebt. Dieses
Ziel gewinnt dadurch an Bedeutung, dass die finf Winterlinden und der Gétterbaum am Ost-
rand des Reichstagufers in ihrem Bestand gefahrdet sind. Die Baume wurzeln in einer Erd-
schicht geringer Starke liber dem S-Bahntunnel. Aus diesem Grund ist weder die Erhaltung
der Bdume zu gewahrleisten noch das Nachpflanzen nach Verlust sicherzustellen.

Durch die Verpflichtung, Dachflachen zu begriinen, kann ein Aquivalent geschaffen werden
far Eingriffe aufgrund neu geschaffenen Baurechts. Der Verlust der nach der BaumSchVO
geschitzten Baume ist gesondert zu berlicksichtigen.

Der gegenwartig unattraktive StraBenraum nérdlich des Bahnhofs FriedrichstraBe soll durch

das Vorhaben zu einem qualitativ und funktional hochwertigen, der Offentlichkeit dienenden
stadtischen Raum entwickelt werden mit angrenzenden Einzelhandelsnutzungen und einem

23



weitldufigen attraktiven Zugang zu den nérdlichen Eingédngen des U-Bahnhofs und des S-
Bahnhofs.

Den Anforderungen aus der Ausweisung des Areals als Vorranggebiet Luftreinhaltung wird
mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 entsprochen, derzufolge nur die Verwendung von emis-
sionsarmen Brennstoffen zugelassen ist. Das fir das zu errichtende Gebaude vorgesehene
geothermische Nutzungskonzept kann dartber hinaus eine weitere Reduzierung der Luft-
schadstoffemission gewahrleisten. Es ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung.

Schutz vor Verkehrslarm

Orientierungswerte bzw. Grenzwerte einer zumutbaren Belastung der Menschen durch Ver-
kehrslarm werden durch die DIN 18005 und durch die Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) vorgeschlagen bzw. festgesetzt. Bei der Festsetzung von Baugebieten in Bebau-
ungsplanen sind die Orientierungswerte der DIN 18005 anzuwenden. Kénnen diese Werte
bei einer bereits gegebenen Vorbelastung nicht eingehalten werden, muss die Planung zu-

mindest sicherstellen, dass keine stadtebaulichen Missstiande auftreten.

Die Planung fuhrt weder zum Neubau noch zu wesentlichen Veréanderungen von Verkehrs-
anlagen, die 16. BImSchV ist daher nicht anzuwenden. Samtliche Bauflachen befinden sich
im festzusetzendem Kerngebiet, in dem das Wohnen nicht allgemein zulassig ist. In Bezug
auf Verkehrslarm besonders schutzwirdige Nutzungen wird es insofern nicht geben.

Die gegenwartige und die kiinftige Verkehrslarmbelastung sind in einem Gutachten ermittelt
und bewertet worden. Mit einer spirbaren Erh6hung der Verkehrsmenge durch die Planung
ist insbesondere in der stark frequentierten FriedrichstraBe nicht zu rechnen.

Aufgrund der durch den Plan ermdglichten Blockrandbebauung auch an der Westseite der
FriedrichstraBe wird es jedoch zu einer Veranderung hinsichtlich der bestehenden Larmim-
mission kommen.

Schutz vor Schadstoff-Immissionen (Luftqualitat)

Neben den neuen EU-weit geltenden Grenzwerten flir Schwefeldioxid, Feinstaub (PM 10),
Benzol, Kohlenmonoxid und Ozon sind in Deutschland Konzentrationswerte fir Ru3 und flr
Stickstoffdioxid von Bedeutung. Anders als bei Uberschreitungen der EU-Grenzwerte besteht
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keine unmittelbare Verpflichtung zur Einhaltung dieser Werte innerhalb einer bestimmten
Frist. Die Grenzwerte sind in der 22. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (22. BImSchV) sowie in der technischen Anleitung Luft (TA Luft) festge-
schrieben.

Die Luftschadstoffbelastung wird sich durch die Anderung der Bebauungsstruktur partiell
verandern. Eine gutachterliche Beurteilung wurde durchgefihrt, die Ergebnisse sind in den
Umweltbericht eingeflossen.

Baumschutzverordnung
Wegen ihrer Bedeutung flr die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

bestimmt die Baumschutzverordnung, dass die gemaB § 2 BaumSchVO geschitzten Baume
erhalten und gepflegt werden missen. Sie dirfen nicht ohne Genehmigung beseitigt oder in
ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden. GemaB § 3 Abs. 3 BaumSchVO ist bei der Pla-
nung und Durchfihrung von Vorhaben und MaBnahmen vom Vorhabentrager sicherzustel-
len, dass vermeidbare Beeintrachtigungen der geschiitzten Bdume unterbleiben.

Im Plangebiet sind 25 schutzwiirdige Baume vorhanden. 16 dieser Bdume befinden sich auf
Uberbaubaren bzw. unterbaubaren Kerngebietsflachen und kénnen nicht erhalten werden.

3.2  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.2.1 Bestandsaufnahme

Schutzgut Mensch
Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend auf der Ostseite der FriedrichstraBe existiert kei-

ne Wohnnutzung. Kontinuierlich genutzte Arbeitsstatten sind im Gebiet ebenfalls nicht vor-
handen.

Die Beeintrachtigung von Menschen in Wohn- und Arbeitsstatten ist somit ausgeschlossen,
Defizite hinsichtlich der Versorgung der Nutzer und Nutzerinnen des Plangebietes mit woh-
nungs- und siedlungsnahen Grinflachen bestehen nicht.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Arten und Biotope

Bei der Flache handelt es sich um einen stadtisch genutzten Raum mit einem hohen Anteil
von versiegelten Flachen. Diese werden von StraBen, Gehwegen sowie ErschlieBungs-
wegen und einem Parkplatz gepragt.
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Von ca. 12.000 m? der Gesamtflache sind nur ca. 2.000 m? nicht versiegelt und kénnen den
géartnerisch gepragten ,Griin- und Freiflachen“, den ,Staudenfluren und Rasengesellschaf-
ten“ sowie den ,anthropogenen Rohbodenstandorten und Ruderalfluren“ zugeordnet werden.
Die StraBen und Verkehrsflachen sind bis auf wenige Ausnahmen vollstandig durch Platten
und Pflasterbelege versiegelt.

Bemerkenswert ist der Baumbestand auf der Flache. Dieser setzt sich liberwiegend aus Lin-
den, einigen Pappeln und einer Zierkirschen-Allee an der FriedrichstraBe zusammen.

Flachige Vegetationsstrukturen

Am 20.02.2006 ist die Biotop- und Vegetationsausstattung des Untersuchungsraumes kar-
tiert worden. Dabei wurden folgende Biotoptypen — unversiegelt — festgestellt (im Plan 1 far-
big gekennzeichnet):

e Vegetationsfreie und -arme Flachen (Rs(v)): Die Flachen befinden sich am
Parkplatz angrenzend unter Baumen. Aufgrund der hohen Verschattung, einer
dichten Laubschicht und der hohen Verdichtung enthalt dieser Bereich keinerlei
Vegetation.

e Artenarmer Zierrasen mit locker stehenden Gehdlzen (GZAG): In den gértne-
risch gestalteten Griinflaiche des Tranenpalastes ist die Rasenflache in Folge in-
tensiver Pflege als artenarm einzustufen. Einige immergriine Gehdlze, wie Rho-
dodendron und Eiben befinden sich vereinzelt in der Rasenflache.
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Trittrasen, ruderalisiert (GL(r)): Auf verdichteten Bdden regelméaBig betretener
Flachen entwickeln sich Gesellschaften aus trittresistenten Pflanzen. Trittbelas-
tung vertragen z.B. Vogelknéterich (Polygonum aviculare), Breit-Wegerich (Plan-
tago major), aber auch rasenartige Flachen, die durch das deutsche Weidelgras
(Lolium perenne) dominiert werden. Diese Flachen befinden sich um den Flach-
bau im Norden des Untersuchungsgebietes. An weniger genutzten Flachen bil-
den sich Hochstauden wie BeifuBB (Artemisia vulgaris) und Goldrute (Solidago
canadensis).

Anpflanzung Strauchpflanzung und Hecke (PHS und PHH): Auf dem Gelénde
des Tranenpalastes wurden entlang dem Zaun Straucher gepflanzt, die sich -
berwiegend aus Rhododendron und Kirschlorbeer zusammensetzen. Der rlick-
seitige gartnerisch genutzte Bereich des Trénenpalastes wird durch eine ca. ei-
nen halben Meter hohe Buchsbaumhecke umgrenzt.

Wege, unbefestigt (OVWO): In dieser Kategorie wurden Flachen erfasst, die
aufgrund hoher Trittbelastung ohne Vegetation sind. Flachen dieser Art befinden
sich Ostlich des Einganges zur S-Bahn FriedrichstraBe sowie im Bereich der
Obstbaumallee entlang des Hochbeetes an der FriedrichstraBe.

Darlber hinaus kommen im Untersuchungsgebiet folgende Biotoptypen — versiegelt — vor:

StraBe mit Asphalt und Betondecke (OVSB): Die StraBenflachen am S-Bahnhof
FriedrichstraBe, das Reichstagufer sowie die FriedrichstraBe sind in Ublicher
Berliner Weise mit Betonsteinplatten, Mosaikseitenstreifen der Gehwege und
Asphalt- und Betondecke der StraBenflachen ausgestattet. Sie gelten als voll-
standig versiegelt.

Weg, versiegelt (OVWYV): Die Verbindungswege innerhalb des Plangebietes sind
mit Betonplatten versehen und gelten als vollstandig versiegelt.

Parkplatze, versiegelt (OVPV): Ebenso als vollstandig versiegelt gilt der Park-
platz mit Betonpflastersteinen.

Alle unbefestigten Flachen im Plangebiet sind als geringwertig fir Natur und Landschaft ein-

zustufen. Aufgrund des starken anthropogenen Einflusses kénnen sich nur sehr artenarme

Vegetationsflachen entwickeln, die von Pflanzenarten besiedelt werden, die im st&dtischen

Raum sehr haufig auftreten. Auch in den gartnerisch genutzten Flachen Uberwiegen nicht

autochthone Pflanzen. Das wertgebende Kriterium liegt vor allem in der Eignung als Versi-

ckerungsflache fur Niederschlage.

Die befestigten Flachen sind ohne Bedeutung fiir Natur und Landschaft.



Baumbestand

Insgesamt wurden 40 Baume ab 25 cm Stammumfang, in 130 cm Hdéhe, Kkartiert. Ab 80 cm
Stammumfang fallen die Baume unter die Berliner Baumschutzverordnung, was 25 der kar-
tierten Baume im Geltungsbereich betrifft.

Der Gesamtstammumfang der 40 kartierten Badume betragt ca. 4.000 cm, wodurch sich ein
durchschnittlicher Stammumfang je Baum von ca. 100 cm errechnet.

Die GroBenverteilung ist sehr divers. 4 Baume weisen einen Gesamtstammumfang von mehr
als 200 cm auf, darunter fallen drei Pappeln, die aufgrund eines hohen Totholzanteils eine
starke Einschrankung der Vitalitat aufweisen. Die Silberlinde (Tilia tomentosa) éstlich des
Eingangs zum S-Bahnhof FriedrichstraBe (Reichstagufer) mit einem Stammumfang von 235
cm und einer guten Vitalitat pragt das gegenwartige Erscheinungsbild des Areals wesentlich.
Im Rahmen der geplanten BaumaBnahmen wird sie voraussichtlich aber nicht zu erhalten
sein.

Weitere erhaltenswerte Baume befinden sich entlang des Reichstagufers auf dem Gelénde
des Tranenpalastes. Die Winter-Linden (Tilia cordata) weisen einen Stammumfang von 95
bis 140 cm auf und werden aufgrund von Pflege und Schnittschaden in die Vitalitatsstufe 3
(mittlere Einschrankung) eingeordnet. Weitere Baume, die unter die Berliner Baumschutz-
verordnung fallen, befinden sich im Parkplatzbereich. Hier kommen tberwiegend hollandi-
sche Linden (Tilia x vulgaris), Pappeln (Populus alba) und ein zweistdmmiger Silber-Ahorn
mit Stammumfangen zwischen 100 und 200 cm vor. Wahrend die Pappeln aufgrund des ho-
hen Totholzanteils in die Vitalitatsstufe 4 eingeordnet werden, gehen die Linden und der Sil-
ber-Ahorn in die Wertstufe 3 ein.

In der FriedrichstraBe befindet sich eine Baumreihe von neun Zierapfeln, deren Vitalitat auf-
grund erheblicher Stammschéaden als erheblich eingeschrankt (Stufe 5) zu bezeichnen ist.

In unmittelbarer Nahe zum Gebaude des Tranenpalastes befinden sich drei Robinien (Robi-
nia pseudoaccacia) und zwei Goétterbdume (Ailanthus altissima) mit Stammumfangen zwi-
schen 50 und 100 cm. Als typische Arten der ruderalen Standorte ist zu vermuten, dass die-
se Baume sich selbst ausgesamt haben. Die Vitalitat ist aufgrund des bedrangten Standortes
mittel bis stark eingeschranki.

Fauna

Auf der Grundlage einer am 23.02.2006 durchgefiihrten Begehung ist eine faunistische Po-
tentialeinschatzung in Bezug auf das potentielle Vorkommen ,geschitzter Arten* nach § 42
BNatSchG vorgenommen worden.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass die Auspragung der auf dem Gelande vorhandenen Ge-
baude- und Vegetationsstrukturen, bestehend aus zwei Flachbauten der Nachkriegszeit,
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einigen Alt-Baumen, wenigen Strauchern, ruderalen Staudenfluren und durch Hundeauslauf
stark verdichteten und z.T. gestérten (zerwdiihlten) vegetationslosen Bodenflachen, sowie die
vorhandenen starken Stéreffekte (Hunde, Menschen, Verkehrslarm, Konzerte im Tranenpa-
last usw.) das Vorkommen von Arten, die in der Bundesartenschutzverordnung, im An-
hang IV der FFH- Richtlinie oder der europaischen Artenschutzverordnung aufgelistet wer-
den, potenziell unwahrscheinlich machen.

Schutzgiter Boden und Grundwasser
Geologie und Boden

Die Baugrundsituation ist in Kapitel | Ziffer 2.2 beschrieben. Im Zusammenhang mit der
Griindung des Gebaudes und mit der geplanten geothermischen Nutzung stehende Unter-
suchungen werden weiteren Aufschluss Uber die geologischen Verhaltnisse geben.

Die Flachenbilanz zeigt, dass derzeitig ca. 85 % der Flache des Plangebietes versiegelt sind.

Tabelle: Flachenversiegelung

Biotop Code | Biotop | Biotoptyp / Nutzung Flache | Versiegelung im
Nr. in m2 Bestand

relativ absolut

Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

RS(v) | 03190 | ruderale Landreitgrasflur 585 0% 0
Staudenfluren und Rasengesellschaften

GZAG 051622 | Zierrasen, artenarm mit locker stehenden Gehdlzen 206 0%

GL(r) 05171 | Trittrasen 689 0%

Griin- und Freiflachen

PHS 10272 | Anpflanzung Strauchpflanzuzng 39 0%

PHH 10273 | Anpflanzung, verwildert 37 0%

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

OVSB 12612 | StraBe mit Asphalt- oder Betondecke 2.955 100% 2.955
OVPV 12643 | Parkplétze, versiegelt 1.709 100% 1.709
ovwo 12651 | Weg, unbefestigt 404 50% 202
ovww 12652 | Weg, wasserdurchlassig befestigt 38 50% 19
ovwy 12654 | Weg, versiegelt 4.395 100% 4395
OKsS 12830 | Bauwerke 1.306 100% 1.306
Gesamt- 12.363 10.586
summen

Gesamtflache 12.363
Unversiegelte 1.777
Flache

30



Der hohe Versiegelungsgrad kennzeichnet die geringe Leistungsfahigkeit des Bodens in Be-
zug auf den Naturhaushalt.

Bodenbelastungen

Aufgrund einer Tankstellennutzung auf einer Teilflaiche des Plangebietes Uber einen Zeit-
raum von 15 Jahren liegt ein Altlastenverdacht vor (MIT 7072). Im Zuge des wasserrechtli-
chen Genehmigungsverfahrens sowie der Herstellung der Baugrube — die nahezu das ge-
samte Baugrundstiick umfasst - wird die tatsachliche Belastung festgestellt und ggf. beseitigt
werden.

Ein im Mai 2006 erstelltes Baugrundgutachten hat ergeben, dass innerhalb der ca. 4 m
machtigen Aufflllung oberhalb der natlrlichen Bodenschichten mit anthropogenen Stoffen zu
rechnen ist. Dies betrifft vor allem Schwermetalle, Sulfate und PAK. Die Konzentration der
untersuchten Parameter beeinflusst jedoch nur die Art der Verbringung des Bodens und ist
nicht als Belastung im Sinne einer sanierungsbedirftigen Verunreinigung zu bewerten, so
dass der beabsichtigten Nutzungsausweisung nichts entgegensteht.

Far Kampfmittel liegen keine konkreten Verdachtsmomente vor; eine generelle Kampfmittel-
freiheit kann jedoch nicht bestéatigt werden. Eine praventive Untersuchung vor Baubeginn
liegt im Interesse des Bauherrn und ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Grundwasser

Wegen des hohen Versiegelungsgrades ist die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet
sehr gering. Der Grundwasserflurabstand liegt im Plangebiet zwischen zwei und mehr als
vier Metern. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist im Einflussbereich
der Spree relativ hoch.

Die im Ober- und Unterboden vorzufindenden Mittel- und Feinsande eignen sich gut als me-
chanische Filter, verfligen jedoch nur in geringem MaB Gber physiko-chemische Filtereigen-
schaften.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Nach Aussagen des Umweltatlas befindet sich das Plangebiet im klimatischen Ubergangsbe-
reich zwischen gut durchliftetem Siedlungsraum und Siedlungsraumen mit geringer, in Ein-
zelfallen maBiger bioklimatischer Belastung.

Die norddstlich liegende Spree stellt im Untersuchungsgebiet eine wirksame Luftleitbahn in
Ost-West-Richtung dar, die zu einer guten Durchliftung beitragt. Eine von Nordwesten nach
Sidosten verlaufende Barriere stellt der lang gestreckte Bahnhof FriedrichstraBe mit dem
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Bahnkérper dar. Insgesamt sind die Ausbreitungsbedingungen fur Luftschadstoffe im Plan-
gebiet aus lufthygienischer Sicht als giinstig zu bewerten.

MaBgebliche Quelle fir Luftschadstoffe im Plangebiet ist der Kfz-Verkehr. Die Belastungen
wurden in einem Luftschadstoffgutachten untersucht.

Schutzqgut Ortsbild
Mit dem ,Tranenpalast, dem schmucklosen Lagergebaude, den versiegelten Flachen, den

Ubergenutzten und ungepflegten, zum Teil vermUllten Vegetationsflachen und dem anderer-
seits durchaus beachtlichen Baumbestand vermittelt das Plangebiet den Eindruck, sich in
einer Zwischen- oder Ubergangsphase der Entwicklung zu befinden.

Dominierend sind eher angrenzende Bau- und Freiraumstrukturen — der Stadtbahnviadukt
mit dem Regional- und S-Bahnhof FriedrichstraBBe, die Bebauung auf der Ostseite der Fried-
richstraBe, die Spree mit der Bebauung am Schiffbauerdamm und Am Zirkus.

In den vergangenen hundert Jahren hat das Plangebiet hinsichtlich seiner Nutzung nie den
Charakter eines Provisoriums berwunden. Nach wie vor wird es seiner Bedeutung in dieser
zentralstadtischen Lage nicht gerecht.

Schutzgut Kultur- und andere Sachgdter

Im Plangebiet befinden sich der als Baudenkmal eingetragene ,Tranenpalast® (ehemals
Grenzabfertigungsanlage) sowie Teile der Anlagen der in der Denkmalliste eingetragenen U-
und S-Bahnhoéfe FriedrichstraBe.

3.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Beschrieben werden die Auswirkungen bei vollstdndiger Realisierung der Planung im Ver-
haltnis zur Beibehaltung des Status quo, unabhangig davon, ob die geplanten MaBnahmen
auch ohne Bebauungsplan zulassig waren.

Schutzgut Mensch

Auswirkungen durch Verkehrslarm
Das Vorhaben wird nur in geringem Umfang motorisierten Individualverkehr sowie Lieferver-
kehr auslésen. Die Bebauung an der Westseite der FriedrichstraBe wird im Zusammenwir-
ken mit der gegeniiberliegenden StraBenrandbebauung zu einer Veranderung bei der Aus-
breitung des Verkehrslarms flhren.

Im Plangebiet wird es auch in Zukunft keine Wohnnutzung geben. An den Fronten der ge-
planten Bebauung werden entlang der FriedrichstraBe und dem Reichstagufer die Orientie-
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rungswerte der DIN 18005 fir Kerngebiete tags um bis zu 6,8 db(A) und nachts um bis zu
9,9 db(A) Uberschritten werden. Der Schutz der Beschéftigten in dem vor allem der Blironut-
zung dienenden Gebaude ist durch passive LarmschutzmaBnahmen am Gebaude entspre-
chend der DIN 4109 - d.h. AuBenbauteile von Gebauden miissen bestimmte Anforderungen
an den Larmschutz erfillen - zu berticksichtigen und umzusetzen.

Da im Gebiet bisher weder Wohnungen noch kontinuierlich genutzte Arbeitsplatze vorhan-
den sind, werden bei Nichtdurchfiihrung der Planung auch kiinftig keine Menschen wesent-
lich durch Verkehrslarm belastet.

Auswirkungen durch Erschitterungen

Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 ist sichergestellt, dass von Bahnanlagen ausgehende
Erschitterungen nicht auf die geplante Bebauung Ubergehen und sich negativ auf dort Be-
schéftigte auswirken. Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnen durch Erschitterungen
ebenfalls keine negativen Auswirkungen auf Menschen auftreten, da im Plangebiet weder
Wohnungen noch kontinuierlich genutzte Arbeitsplatze vorhanden sind.

Auswirkungen durch Veranstaltungen

Der Tranenpalast soll fir kulturelle Nutzungen weiterhin zur Verfigung stehen. Das Bauwerk
verfligt Uber keine Larmschutzeinrichtungen, welche die durch Veranstaltungen auftretende
Gerauschentwicklung auf die Umgebung mindern. Im Zuge der GesamtbaumaBnahme ist es
vorgesehen, den Tranenpalast unter Berlcksichtigung der Auflagen des Denkmalschutzes
grundlegend zu sanieren. Dabei soll u.a. eine Larmschutzverglasung eingebaut werden, so
dass hier eine Verbesserung gegeniber der vorhandenen Situation eintreten wird.

Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen Grinflachen

Da keine Wohnungen gebaut werden, entsteht im Gebiet auch kein Bedarf an woh-
nungsnahem Grinflachen. Qualitdtsverbesserungen durch Erhéhung der Aufenthaltsqualitét
werden im Zusammenhang mit der Herstellung eines attraktiven Stadtplatzes auf der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache anstelle des desolaten Bahnhofsvorfeldes erreicht.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde keine Verbesserung der Freiraumsituation eintre-
ten. Allerdings kénnte der vorhandene Baumbestand vollstandig erhalten werden. Wegen
seiner insgesamt maBigen Vitalitat sowie einiger ungeeigneter Standorte oberhalb der unter-
irdischen Bahnanlagen ist er jedoch nicht als dauerhaft einzustufen.

Bezogen auf das Schutzgut Mensch ist die Planung gemessen am Status quo summarisch
als neutral zu klassifizieren.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auswirkungen auf die Flora

Im Zuge der Projektrealisierung sind voraussichtlich 34 von 40 Bdumen zu fallen. Von den zu
fallenden Baumen unterliegen 19 der Baumschutzverordnung.

Das Plangebiet ist im Bestand zu rund 85 % versiegelt. Die Realisierung des Vorhabens er-
héht den Versiegelungsgrad auf nahezu 100 %. Auf einer als versiegelt geltenden Flache
von rund 140 m? oberhalb des S-Bahntunnels stehen sechs der Baumschutzverordnung un-
terliegende Baume. Der Standort ist Teil der nicht Uberbaubaren Kerngebietsflache, so dass
die Festsetzungen des Bebauungsplans einer Erhaltung dieser Baume nicht entgegenste-
hen.

Der Verlust an flachigen Biotopstrukturen bei Durchfiihrung der Planung liegt somit bei rund
1.400 m2, dabei handelt es sich Uberwiegend um weniger wertvolle Biotoptypen. Aufgrund
der im Bebauungsplan vorgeschriebenen Begriinung der Dachflachen des zu errichtenden
Gebaudes werden neue flachige Biotopstrukturen in der GréBe von ca. 1.500 m? entstehen.

Auswirkungen auf die Fauna

Im Plangebiet ist das Vorkommen von Tierarten, die in den einschlagigen Schutz-
verordnungen bzw. Richtlinien aufgelistet werden, potentiell unwahrscheinlich. Dies ist auf
die wenig geeigneten Biotoptypen und auf die starken Stéreffekte im Plangebiet zurlickzu-
fihren. Das Schaffen bliitenreicher Magerstandorte auf den Dachern erweitert dagegen den
Lebensraum vor allem fir Insekten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde der vorhandene, allerdings unterdurchschnittlich
vitale Baumbestand erhalten werden kénnen. Aufgrund der geringen Qualitat der Biotopfla-
chen und des auf dem Gebiet liegenden Nutzungsdrucks bliebe das Areal als Lebensraum
far Tiere jedoch ungeeignet.

Der durch die Planung verursachte Eingriff wird durch die Dachflachenbegriinung kompen-
siert. Nach der BaumSchVO ermittelte Verluste sollten durch Pflanzungen im StraBenraum
des Reichstagufers im Uferbereich der Spree ausgeglichen werden.

Schutzguter Boden und Grundwasser

Bei vollstandigem Erreichen der Planungsziele wird sich der Versiegelungsgrad im Plange-
biet von ca. 85 % auf knapp 100 % erhéhen. Die Zunahme der Versiegelung wiirde etwas
geringer ausfallen, wenn Baumersatzpflanzungen im StraBenrandstreifen am Reichstagufer
vorgenommen werden.

Die Beeintrachtigung des Versickerungsvermégens ist unter Berlicksichtigung der Vorbelas-
tung als gering einzustufen.
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Neben der Bodenversiegelung ist mit dem groBflachigen Bau von drei Untergeschossen
auch ein Verlust natlrlich anstehender Talsande zu erwarten.

Die Priifung der Auswirkungen des Eindringens des Baukérpers in den Grundwasserleiter ist
Gegenstand eines gesonderten wasserrechtlichen Verfahrens.

Im Mai 2005 gutachterlich festgestellte Bodenverunreinigungen werden im Zuge der Herstel-
lung der Baugrube beseitigt, da von einer vollstdndigen Unterbaubarkeit des Grundstiicks
ausgegangen werden kann. Damit steht den beabsichtigten Festsetzungen nichts entgegen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware der Versiegelungsgrad etwas geringer, aber immer
noch relativ hoch. Der Altlastenverdacht wiirde bestehen bleiben.

Da das Kerngebiet zuklnftig nahezu vollstandig versiegelt sein wird, kann Regenwasser im
Plangebiet nicht versickern. Die Ableitung anfallenden Oberflachenwassers in die Spree ist
wegen des S-Bahntunnels nicht méglich. Konzipiert ist ein unterirdisches Regenwasserrick-
haltebecken mit Anschluss an die Mischwasserkanalisation. Das ist jedoch nicht Gegenstand
der Festsetzung.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Aufgrund der Dimensionierung des Vorhabens und der vollstdndigen Versiegelung ist mit
Veranderungen des lokalen Klimahaushaltes (Temperatur, Luftfeuchtigkeit, bodennahes
Windfeld) zu rechnen.

GemaB den Ergebnissen der Luftschadstoffuntersuchung vom Marz 2006 wirkt sich die Pla-
nung wegen des zu erwartenden relativ geringen Ziel- und Quellverkehrs sowie aufgrund des
geothermischen Nutzungskonzeptes nur geringflgig auf die Luftschadstoffoelastung aus.
Aus immissionsschutz-fachlicher Sicht empfehlenswert und dem Stand der Technik entspre-
chend, ist die Ableitung der aus der Tiefgarage abgesaugten Abluft Uber das Dach der zu
errichtenden Geb&aude vorzunehmen. Das ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die Zufahrt der Tiefgarage und die im Gutachten unterstellte Anordnung einer Ladezone &st-
lich des Tranenpalastes tragen nur im unmittelbaren Umfeld zu einer merklichen Erhéhung
der Immissionskonzentrationen bei. In diesem Bereich sind keine zum dauernden Aufenthalt
vorgesehenen Nutzungen untergebracht.

Durch die Errichtung der geplanten Gebaude werden die Luftschadstoffimmissionen an dem
Abschnitt der FriedrichstraBe zwischen Bahnhof FriedrichstraBe und Weidendammer Briicke
zunehmen. Dies wird im Wesentlichen durch die im Vergleich zum Ist-Zustand starke bauli-
che Verdichtung verursacht. Im Bereich der Gebaude FriedrichstraBe 101-104, die im Be-
stand praktisch kein Visavis haben, entsteht durch die Bebauung eine ca. 70 m lange ,Stra-
Benschlucht“. Am kritischsten Abschnitt an der FriedrichstraBe erhéhen sich dadurch gegen-
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Uber dem Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung die PM10-Immissionen um ca. 4
ng/m? und die NO,-Immissionen um 5 pg/ms.

Insgesamt zeigen die Immissionsberechnungen jedoch, dass die seit 2005 bzw. ab 2010
geltenden Immissionsgrenzwerte der 22. BImSchV fir Benzol, PM10 und NO, an allen Beur-
teilungspunkten eingehalten werden.

Schutzqgut Ortsbild
Durch die Umsetzung des Planungskonzeptes wird die fir diesen zentralstadtischen Ort in-

adaquate Gestaltung und Nutzung geadndert. Dazu gehéren die Beseitigung des als Lager-
halle genutzten Nebengebaudes, das Aufraumen und Neugestalten des Bahnhofsvorfeldes
und das Entfernen nicht denkmalgeschitzter Anbauten bei dem Baudenkmal Tranenpalast.

Das zu errichtende Gebaude wird die in jlingerer Zeit im ndheren Umfeld entstandenen Ge-
baude um ein Geschoss (iberragen, den Standort angemessen markieren, das der gesamt-
stadtischen Planung entsprechende rdumliche Profil der FriedrichstraBe auch in diesem
StraBenabschnitt herstellen und mit seinen Einzelhandelsnutzungen vor allem im Erdge-
schoss und im ersten Untergeschoss den Vorgaben des Stadtentwicklungsplans Zentren
2020 folgen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde es bei dem unter der Ziffer 3.2.4 beschriebenen
gestalterischen und nutzungsstrukturellen Provisorium bleiben.

Schutzqut Kultur- und andere Sachgliter

Im Zusammenhang mit der Vorhabenrealisierung wird das kulturell genutzte Baudenkmal
Tranenpalast baulich saniert und mit Neben- und Funktionsraumen ausgestattet, die gegen-
wartig nicht ausreichend bzw. nur in unzureichendem Zustand vorhanden sind. Ohne diese
Substanz- und Funktionsverbesserungen kénnte der Tranenpalast absehbar nicht mehr be-
trieben werden.

Wechselwirkungen

Das Plangebiet ist wegen seines hohen Versiegelungsgrades, der Ubernutzung der zugang-
lichen Flachen sowie der bestehenden Larmintensitat und der schon vorhandenen Luft-
schadstoffe erheblich vorbelastet. Wesentliche Wechselwirkungen zwischen Umweltauswir-
kungen der Planung im Hinblick auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft und Klima sowie Kultur- und Sachgiter sind durch die Planung insofern nicht zu

erwarten.
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3.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

Wesentliche Beeintrachtigungen der Umwelt sind gemani § 1a BauGB in Verbindung mit § 21
Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen.
GeméaB § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Fir das Baugrundstick gibt es keine verbindlichen Bebauungsplanregelungen im Sinne des
§ 30 BauGB. Infolgedessen und aufgrund der Lage innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ist fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben § 34 BauGB maBgeblich
(unbeplanter Innenbereich).

Die nédhere Umgebung wird durch eine dichte innerstadtische Blockbebauung bestimmt. Hin-
sichtlich der Nutzungsart sind der zentralen Lage entsprechend Biro-, Verwaltungs- und
Geschéftsgebaude, offentliche Einrichtungen, Hotels, Gastronomie sowie andere citytypi-
sche Einrichtungen pragend; stellenweise sind Einlagerungen von Wohnnutzung vorhanden.
Die Gebaude erreichen an den Blockrandern in der Regel Trauf- bzw. Hauptgesimshdhen
von max. 22 m und First- bzw. Gebaudeoberkantenhéhen von ca. 30 m. In den letzten Jah-
ren wurden allerdings auch einzelne Gebaude mit gréBeren Trauf- bzw. Hauptgesimshéhen
genehmigt — jedoch mit nicht mehr als acht Normalgeschossen. Wahrend fur die Blockrander
die geschlossene Bauweise pragend ist, kann fur die Blockinnenbereiche kein bestimmtes
Ordnungsprinzip hinsichtlich der Bauweise festgestellt werden. Eine Beschrankung der Be-
bauungstiefen geht aus der vorhandenen Bebauung nicht hervor.

Die geplante Nutzungsart steht mit dem Gebietscharakter im Einklang. Unter Ber{icksichti-
gung der besonderen Lage, der GréBe und des Zuschnitts des Grundstiicks zwischen Bahn-
hof, Tranenpalast, Spreeufer und FriedrichstraBe ist die ermdglichte Bebauung auch im Hin-
blick auf die Grundflache und die Bauweise mit den Zulassigkeitsanforderungen des § 34
BauGB vereinbar. Ein Eingriff ware insofern nicht gegeben.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll jedoch eine Bebauung ermdglicht werden,
die die Hohe der Umgebungsbebauung Utbersteigt. Diese Hohenentwicklung 16st nach gut-
achterlicher Einschétzung einen Eingriff in Bezug auf das Klima, die Luftstrémung und ent-
sprechende Verwirbelungen aus. Die Ergebnisse des Gutachtens beruhen auf einen Pro-
jektstand mit einer Gebaudehdhe, die die nunmehr beabsichtigte Festsetzung um zwei Voll-
geschosse Uberschreitet.

Da die in Rede stehenden Eingriffe nicht exakt quantifizierbar sind und so die Differenzierung
zwischen einer zwélf- oder zehngeschossigen Bebauung nicht ,herausgearbeitet” werden
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kénnen, ist es gerechtfertigt den im Gutachten vorgeschlagenen Ausgleich durch die Anord-
nung einer Dachbegriinung auch insoweit in die Abwagung einzustellen.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Ortsbild sowie Kultur- und andere Sachguter ist eine nachhaltige
Verbesserung des bestehenden Zustandes zu erwarten.

Der Eingriff in den Baumbestand ist nach den Vorschriften der Berliner Baumschutzverord-
nung auszugleichen, er soll durch Pflanzung von B&dumen fir eine Uferpromenade entlang
des Reichstagufers erfolgen. Der vorzunehmende Ausgleich wurde nach Art und Umfang
abschlieBend in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

VermeidungsmaBnahmen
Nach § 14 Abs. 4 NatSchG BiIn hat der Verursacher vermeidbare Eingriffe in den Naturhaus-

halt und das Landschaftsbild zu unterlassen. Im Eingriffsgutachten wurden folgende schutz-
gutbezogenen MaBnahmen vorgeschlagen, die jedoch nicht im Rahmen der Bauleitplanung
umgesetzt werden kénnen:

Arten und Biotope
Wahrend der Bautatigkeit missen SchutzmaBnahmen der Baume Nr. 1 bis 6 durchgeflhrt
werden. Dazu z&hlen
J eine Einzaunung entsprechend der Kronengro Be,
. Vermeidung von Wurzelschaden, bei unvermeidbaren Abgrabungen im Wur-
zelbereich durch Ausschachtung in Handarbeit,
. vitalitatsstitzende MaBnahmen der Wurzeln im Boden durch Beldftung, Din-

gung, Wasserung.

Boden/ Bodenwasser

Aufgrund des hoch anstehenden, ungeschitzten Grundwassers sind wahrend der Bautatig-
keit SchutzmaBnahmen des Bodens und des Grundwassers zu berlicksichtigen. Hierzu wer-
den im Zuge des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens nahere Aussagen getroffen
und Auflagen erteilt.

MinderungsmafBnahmen

Im Bebauungsplan wird eine Festsetzung zur Verwendung emissionsarmer Brennstoffe ge-
troffen, um umweltbezogene Probleme zu mindern:

Ausschluss luftverunreinigender Stoffe
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Angesichts der erheblichen, Uberwiegend verkehrsbedingten lufthygienischen Vorbelastung
des Plangebietes soll die Emission weiterer Luftschadstoffe durch Gebaudeheizungen be-
grenzt werden. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest, dass nur die Verwendung von emis-
sionsarmen Brennstoffen zugelassen ist, welche die zuladssigen Emissionswerte, die denen
von Heizol EL entsprechen, nicht Gberschreiten.

Fur das Vorhaben ist dariber hinaus eine geothermische Nutzung zur Beheizung und zur
Kiihlung des Gebaudes vorgesehen, der Schadstoffaussto kann dadurch noch erheblich
reduziert werden. Diese MaBnahme ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

KompensationsmaBnahmen
Dachbegrinung

Die Schaffung von trockenen und blitenreichen Magerstandorten auf den Dachern kann eine
Ausweitung der Lebensraumstrukturen fur Magerrasenarten darstellen. Dabei steht mehr die
Schaffung von Nahrungshabitaten blitenbesuchender Insekten als die Einrichtung von wir-
kungsvollen Reproduktions- und Ausbreitungshabitaten im Vordergrund. Als eine qualitative
Einschrankung ist hierbei allerdings die Héhenlage der Dacher Uber Gelandeoberkante zu
werten.

Der Bebauungsplan setzt dies durch die textliche Festsetzung Nr. 8 um.

Baumpflanzungen

Bei vollstandiger Umsetzung der Planung werden 19 Baume zu féllen sein, fir die nach der
Berliner Baumschutzverordnung Ersatzpflanzungen vorzunehmen sind.

Es ist geplant — auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens —, zur weiteren Umsetzung des im
Landschaftsprogramm Berlin formulierten Teilziels, gewasserbegleitende begriinte Prome-
naden zu schaffen, Ersatzpflanzungen auf der westlichen Seite des Reichstagufers vorzu-
nehmen.

Auf die zu treffenden Vereinbarungen in dem vorerwahnten stadtebaulichen Vertrag wird
verwiesen.

3.2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

In Bezug auf das Plangebiet hat es diverse Planungsvarianten gegeben, vom vélligen Frei-
halten von Bebauung bis zur Hochhausbebauung mit einer Héhe von mehr als 200 m.

In sdmtlichen formellen und informellen Planwerken des Landes Berlin wird fur das Plange-
biet ein Entwicklungsleitbild verfolgt, das sich auf die Bebauungsstruktur der umgebenden
Quartiere als BeurteilungsmaBstab bezieht.
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Auf dieser Basis ist im Jahr 2004 ein Gutachterverfahren mit sechs Teilnehmern durchge-
fihrt worden, um realisierbare Bebauungsalternativen als Entscheidungsgrundlage zu erlan-
gen. Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Projekt beruht auf einer Weiterentwicklung
des Ergebnisses aus dem Gutachterverfahren.

Die planerische Entscheidung ist auch daran zu messen, dass bestehendes Baurecht den
durch den Bebauungsplan erméglichten Eingriff bereits weitgehend zulésst.

3.3  Zusatzliche Angaben
3.3.1 Vorgehensweise bei der Umweltprifung

Der Umweltbericht stitzt sich auf Fachgutachten in Bezug auf
¢ den Eingriff in den Naturhaushalt,
¢ die Luftschadstoffbelastung,
¢ die verkehrliche ErschlieBung,
e die Larmbelastung,
die im Marz 2006 erstellt worden sind.

Allen Gutachten liegt eine Projektplanung mit einem bis zu zwdlfgeschossigen Gebaude und
ca. 24.550 m2? Geschossflache zugrunde. Diese Vorgaben sind in Bezug auf die Gutachten
ausdrlcklich auch dann noch beibehalten worden, als sich hinsichtlich der kiinftigen Bebau-
barkeit des Kerngebietes ein geringeres NutzungsmaR im Bebauungsplan abzeichnete (An-
zahl der Vollgeschosse, Geschossflache). Die gutachterlichen Ermittlungen basieren somit
auf Maximalbelastungen, die Uber das hinausgehen, was der Bebauungsplan erméglicht,
d.h. dass die Auswirkungen eher geringer sein kénnten.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht.

3.3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

Im Zusammenhang mit der Herstellung der Baugrube und der Realisierung der geplanten
geothermischen Nutzung werden ein temporéres und ein kontinuierliches Monitoring einge-
richtet. Die Baugrube ist als wasserdichter Trog mit einer geforderten Dichtheit von 1,51/ s x
1.000 m2 benetzte Wand- und Sohlflache auszubilden. Die geothermische Nutzung darf nicht
zu einer physikalischen Veranderung des Grundwassers fihren, d.h. die Menge der ent-
nommenen Warme muss der Menge der zugefuhrten Warme entsprechen. Eine dauerhafte
Entnahme von Grundwasser ist auszuschlieBen. Entscheidungsgrundlage ist das durchzu-
fihrende wasserrechtliche Verfahren. Der Bauherr wird voraussichtlich im dritten oder vier-
ten Quartal 2006 einen Antrag auf wasserbehérdliche Erlaubnis fir die Grundwasserabsen-
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kung Baugrube/Bauausfiihrung und sowie flr die Geothermie bei der zustandigen Abteilung
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung stellen.

Die Beachtung der dbrigen relevanten Umweltaspekte ist im Zuge der Geneh-
migungsverfahren und der Bauabnahmen auf der Grundlage der Bauordnung Berlin, in Ver-
bindung mit der Baunutzungsverordnung sowie des Berliner Wassergesetzes sicherzustel-
len. Auf ein systematisches Monitoring kann daher verzichtet werden.

3.3.3 Zusammenfassung

Nach gegenwartigem Ermittlungsstand kann davon ausgegangen werden, dass hinsichtlich
der einzelnen Schutzgiiter im Wesentlichen keine Verschlechterung der jeweiligen Situation
eintreten wird, Verbesserungen wird es in Bezug auf das Ortsbild und auf die Nutzbarkeit
des Baudenkmals Tranenpalast geben.

Ein Ausgleich fir zur Umsetzung der Planung notwendige Baumfallungen ist durch die Berli-
ner Baumschutzverordnung bzw. durch den stadtebaulichen Vertrag sichergestellt, voraus-
sichtlich kann der Ausgleich nur zum Teil innerhalb des Plangebietes erfolgen.

Mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt aus der Umsetzung der Planung
ist nicht zu rechnen.

4, Wesentliche Planinhalte

Der Bebauungsplan 1-50 trifft Festsetzungen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.
Durch die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien bestimmt er die 6ffentliche StraBen-
verkehrsflache und definiert ein neues Baugrundstick.

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

Durch differenzierte Baukdrperausweisungen mit Hilfe von Baugrenzen und durch Festset-
zung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse wird in Kombination mit der maximalen Ge-
schossflache das MaB der baulichen Nutzung festgesetzt und der oberirdische Baukorper
definiert. Die Unterbaubarkeit wird hiervon unabhangig geregelt. Zuséatzlich wird das Bau-
denkmal ,Tranenpalast” planungsrechtlich gesichert.

Dartber hinaus sichert der Bebauungsplan Flachen fir eine Belastung mit Geh- sowie Fahr-
rechten fir einen eingeschrénkten Nutzerkreis sowie ein Leitungsrecht.

SchlieBlich bertcksichtigt der Bebauungsplan Umweltbelange, indem er Regelungen zur
Luftreinhaltung trifft und die Begriinung von Dachflachen vorschreibt.
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5. Abwagung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes

5.1 Art der baulichen Nutzung

[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)]
Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan fir das Baugrund-
stick Kerngebiet fest. Der Flachennutzungsplan stellt entlang der FriedrichstraBe in symboli-
scher Breite Einzelhandelskonzentration dar. Die FriedrichstraBBe ist eine von den drei Zent-
renkernen des Zentrumsbereiches ,Historische Mitte* (StEP Zentren 2020). Einschrankun-
gen hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen werden folglich nicht vorge-

nommen.

5.1.1 Gliederung des Kerngebietes

(textliche Festsetzung Nr.1)
[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVO]

Die Qualitat des 6ffentlichen Raumes soll durch die Sicherung einer Nutzungsvielfalt in den
Erdgeschosszonen, z. B. durch Einzelhandel, Gastronomie, soziale oder kulturelle Einrich-
tungen eine Aufwertung erfahren. Die Festsetzung nach § 7 BauNVO allein ist jedoch nicht
ausreichend, um das Ubergeordnete stadtebauliche Ziel der Entwicklung der FriedrichstraBe
zu einer Einkaufs- und FlanierstraBe zu erreichen. Die FriedrichstraBe soll sich Uber die
Weidendammer Brlcke in die Friedrich-Wilhelmstadt/Spandauer Vorstadt weiter entwickeln
kdnnen und den Passantenstrom nach Norden Uber die Spree fiihren.

Dies gelingt nur, wenn im Erdgeschoss zu den StraBenrdumen hin publikumsintensive Nut-
zungen angesiedelt werden, die flir FuBganger attraktiv sind und die flr eine hohe Passan-
tenfrequenz sorgen.

Die ausschlieBliche Zulassigkeit von Nutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Vergnigungsstéatten) im Erdgeschoss spielt somit hierbei nicht nur flir das Gebiet selbst eine
Rolle, sondern hat auch eine tUbergeordnete Bedeutung.

Die durch die Punkte C1, C2, C3, C4, C5, C6, C1 definierte Flache wird von der Verpflich-
tung zur Ansiedlung der publikumswirksamen Nutzungen ausgenommen, da hier der Lobby-
bereich des Birogebaudes untergebracht werden kann. Die Flache ist ohnehin innenliegend

und wirkt nicht auf den StraBenraum.
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Die Regelung der textlichen Festsetzung Nr. 1 umfasst auch das Baudenkmal ,Tranenpa-
last®. Da es beabsichtigt ist, die kulturelle Nutzung des ,Trénenpalastes” aufrecht zu erhal-
ten, steht die Festsetzung im Einklang mit der gegenwartigen und zukinftigen Nutzung. Ein
Erfordernis die kulturelle Nutzung ausschlieBlich zu sichern, ist gegenwartig nicht begriind-
bar.

5.2  MaB der baulichen Nutzung

5.2.1 Baukérperausweisung

[Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 8 Bauordnung fir Berlin
(BauOBIn)]
Durch die Festsetzung von Baugrenzen bzw. Baulinien in Verbindung mit der zuldssigen
Anzahl der Vollgeschosse werden die iberbaubare Grundstiicksflache im Sinne von § 23
BauNVO und ihre zulassige Ausnutzung durch das Volumen der Baukérper rechtlich eindeu-
tig bestimmt. Damit bestimmt die Festsetzung die zulassige Grundflache im Sinne von § 16
und ist Berechnungsgrundlage fir § 19 BauNVO.
Je nachdem, ob Spielrdume fir hervortretende Geb&udeteile vorgesehen sind und/oder Re-
gelungen zur héchstzuldssigen Geschossflache bestimmt werden, ist die reine (enge) von
der erweiterten Baukdrperausweisung zu unterscheiden.

Reine Baukdrperfestsetzung
Das bestehende Baudenkmal ,Tranenpalast® wird durch die enge Umgrenzung mit einer

Baulinie und durch Festsetzung der vorhandenen zwei Vollgeschosse planungsrechtlich ge-
sichert. Diese Uber das bestehende Denkmalrecht hinausgehende Sicherung unterstreicht
den Stellenwert des Denkmales an dieser Stelle. Die Festsetzung einer zulassigen Ge-
schossflache ist bei einer reinen Baukdperfestsetzung nicht erforderlich, da enge Baugren-
zen bzw. Baulinien und die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse das MaB der Nutzung ein-
deutig bestimmen.

Erweiterte Baukdrperfestsetzung

Durch die Festsetzung von Baugrenzen in Verbindung mit der zuldssigen Anzahl von zehn
Vollgeschossen und der zulassigen Geschossflache von 20 500 m? als Hochstgrenze erfolgt
eine so genannte erweiterte Baukdrperfestsetzung fir die weitere Bebauung auf dem Bau-
grundstuick.

Die Flache des oberirdischen Baukérpers wird allseitig so mit Baugrenzen umschlossen,
dass ein geringfligiger Spielraum von in der Regel einem Meter fir die konkrete Entwurfs-

planung besteht und sich die senkrechten Gestaltungselemente (Lisenen), die die Fassade
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gliedern sollen sowie sonstige Fassadenelemente, innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicks-
flache befinden.

Der streng orthogonale Stadtgrundriss der barocken Dorotheen- und Friedrichstadt ist im
Bereich des Spreedreiecks nicht gegeben. Fir die unmittelbar an die FriedrichstraBe an-
grenzenden Blocke ist der hier vorhandene dreieckige Blockzuschnitt einzigartig. Dieser
dreieckige Zuschnitt des Baugrundstickes ist bedingt durch die Lage zwischen Spree,
Bahnanlagen und FriedrichstraBe und begriindet die Sondersituation und Loslésung des
Bereiches aus dem umgebenden stédtebaulichen Kontext. Das Grundstick grenzt an zwei
Seiten an Freirdume an.

Hinzu kommen weitere Zwangspunkte wie die unterirdischen Bahnanlagen, insbesondere
die S-Bahn sowie der vorhandene solitare Baukoérper des ,Tranenpalastes®, die eine Ubliche
Blockrandschlie Bung ausschlieBen.

Dieser Grundstiickszuschnitt, die besondere Lage sowie sonstige Gegebenheiten erfordern
und begrinden somit eine Baukérperkonfiguration, die sich von der Gblichen Blockstruktur
abhebt. Dies driickt sich zum einen in dem geschwungenen Grundriss, im bewussten Ver-
zicht auf eine Staffelung der Geschosse und in der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse
aus.

Die Besonderheit der Lage des Grundstickes und des fehlenden optischen Zusammen-
hangs begriindet auch, dass eine Einhaltung der (blichen ,Berliner Traufh6he* an dieser
Stelle nicht das stadtebaulich Ziel fiir die Entwicklung des Plangebietes ist. Durch die zulés-
sige Anzahl von zehn Vollgeschossen, soll sich das Geb&aude als Solitdr aus der vorherr-
schenden Hohenentwicklung der Gebaude in der FriedrichstraBe herausheben.

Das Konzept weist durchgangig eine geschwungene bzw. gebogene Gebaudeform auf, die
bei der Festsetzung des Baukoérpers nicht im Detail nachvollzogen wird, innerhalb der Bau-
grenzen aber realisierbar ist. Die Baugrenzen verlaufen in Teilbereichen geradlinig, da ein
stadtebauliches Erfordernis zur Festsetzung aller Kurvenradien nicht besteht. Lediglich die
konvex ausgepragte Fassade zum ,Tranenpalast® und Reichstagufer wird in dieser geboge-
nen Form Ubernommen, da hier die Bogenform auf den ,Tranenpalast‘ reagiert und dem
Umgebungsschutz des Denkmales dient.

Die geringfiigige Aussparung der Baugrenze nérdlich des S-Bahnausganges und der weitere
Verlauf in nérdlicher Richtung folgen der Grenze des Flurstiickes 429. Dieses Flurstiick ist
von einer Uberbauung freizuhalten, da sich hier planfestgestellte Anlagen der S-Bahn befin-
den. Der Eigentimer des Flurstiicks 431 ist verpflichtet, eine entsprechende beschrankt per-
sonliche Dienstbarkeit zugunsten der DB AG zu bestellen. Eine Auskragung ist erst oberhalb
des ersten Vollgeschosses méglich und zuldssig (siehe Nebenzeichnung Nr. 2), da sie nicht
dem Fachplanungsrecht widerspricht.
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Die planfestgestellte Anlage — hier die Zugangstreppe zur U6 an der FriedrichstraBe - soll in
das Gebaude integriert werden. Die zulassige Uberbaubarkeit der Treppenanlage einschlie3-
lich des Zugangsbereichs oberhalb des ersten Vollgeschosses regelt die Nebenzeichnung
Nr. 3.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ins-
besondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu bericksichtigen. Hierzu gehéren auch
die Abstandsflachenregelungen in der Bauordnung flr Berlin (BauOBIn). In § 6 Abs. 5 Bau-
OBIn sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstande festgelegt. Soweit sich
durch die Festsetzung der Grundflachen der Gebaude mittels Baulinien bzw. Baugrenzen in
Verbindung mit der Festsetzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse bzw. andere aus-
drickliche Festsetzungen im Bebauungsplan geringere Abstandsflachen ergeben, hat es
geman § 6 Abs. 8 BauOBIn damit sein Bewenden.

Die Projektplanung sieht die Gliederung des Gebaudes in zwei getrennte Gebaudefllgel vor.
Die beiden Gebaudescheiben verbindet ein zentraler Kernbereich, in dem auch das Trep-
penhaus untergebracht ist. Diese Gebaudekonfiguration erlaubt es, alle Blirordume mit einer
natlrlichen Belichtung und Bellftung zu versehen, so dass die Voraussetzungen fir gesun-
de Arbeitsverhaltnisse geschaffen werden, auch wenn Abstandsflachen unterschritten wer-
den.

Die Abstandsflachenunterschreitung zum ,Tranenpalast* tangiert nicht die Eignung von
Raumen, die fir den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Sie ist dariber
hinaus mit dem Umgebungsschutz des Baudenkmales vereinbar. Der Abstand zwischen
Denkmal und Neubau betragt an der engsten Stelle zwar nur 7 m, durch die Stellung der
Gebaude ist diese geringe Distanz jedoch auf einen Punkt beschrankt. Die bogenférmige
Gestaltung des westlichen Gebaudefligels erlaubt weiterhin die freie Sicht aus nordwestli-
cher Richtung auf das Baudenkmal, insofern wird dem Umgebungsschutz fir das Denkmal
entsprochen.

Der im Kerngebiet in der Regel einzuhaltende Gebaudeabstand betragt 40 % der jeweiligen
Gebaudehohe.

Bei einer zulassigen Zahl von 10 Vollgeschossen — was nach gegenwartiger Planung einer
Gebaudehdhe von knapp 39 m entspricht — werden die Abstandsflachen zu den 6ffentlichen
StraBen, insbesondere zur FriedrichstraBe Uberschritten. Die Distanz von der StraBenbe-
grenzungslinie zur Mitte der FriedrichstraBe betragt in dem Bereich ca. 11,5 m. In einem
hochverdichteten GroBstadtzentrum ist eine derartige Abstandsflachenunterschreitung als
nicht erheblich einzustufen. Die FriedrichstraBe soll als verdichteter, moglichst geschlosse-

ner StraBenraum entwickelt werden. Mit zulassigen 10 Vollgeschossen an der Friedrichstra-
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Be liegt der Baukérperteil im Plangebiet ein bis zwei Geschosse Uber der Anzahl der Ge-
schosse in dem StraBenabschnitt, der stidlich des Bahnhofes angrenzt. Eine Beeintrachti-
gung der Belange der Nutzer und Nutzerinnen auf der dem Vorhaben gegeniberliegenden
Seite der FriedrichstraBe wird nicht gesehen. Bei dem zukinftigen Admiralspalast handelt es
sich um eine Kultur- und Vergniigungseinrichtung. Besondere Anforderungen an die Belich-
tungen sind hier nicht zu erwarten. Auch bei dem noch im Bau befindlichen Hotel wird dies-
bezlglich keine unverhalinismaBige Beeintrachtigung gesehen. Im Hinblick auf die dort G-
berwiegend betroffenen Arbeitsplatze, bei denen Tagesbeleuchtung eine untergeordnete
Rolle spielt, ist die aus dem reduzierten Gebaudeabstand resultierende Verschattung zumut-
bar. Ungesunde Arbeitsverhaltnisse aufgrund geringer Geb&udeabstande werden durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan [-50 nicht geschaffen. Da es auf der gegenuberliegenden
Seite des Vorhabens keine Wohnungen gibt, ist Wohnnutzung nicht durch Verschattung be-
troffen.

Die Auswirkungen auf die BelUftungs- und Larmsituation im StraBenraum, im naheren Um-
feld und am Neubau selbst sind im Umweltbericht wiedergegeben.

Zuldssige Geschossflache und Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 BauNVO

Zusatzlich zur Festsetzung der Baugrenzen begrenzt der Bebauungsplan den Baukérper an
der FriedrichstraBe/Ecke Reichstagufer durch die zulassige Geschossflache auf 20 500 m2.
Bei einer gegenwartigen GroBe des Baugrundstiickes von 6292 m2 und unter Einrechnung
der Geschossflache des , Tranenpalastes” entspricht dies einer errechneten GFZ von rd. 3,4.

Die zuldssigen Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO mit einer GFZ von 3,0 fir Kerngebiete
werden damit tiberschritten. Die Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen der Nutzungs-
maBe nach § 17 Abs. 1 BauNVO ist im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO aus folgenden
besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich:

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im Zentrum der Stadt und unmittelbar am
Bahnhof FriedrichstraBe wird fiir das Gebiet eine dichte Kerngebietsnutzung verfolgt.

- Das stédtebauliche Ziel, an dieser Stelle der FriedrichstraBe und zum Spreeraum hin
orientiert einen markanten baulichen Solitar auspragen zu kénnen, erfordert ein Ab-
weichen von der in der Baunutzungsverordnung angegebenen Regelgro Be.

- Detaillierte Baukérperausweisungen durch textliche und zeichnerische Festsetzungen
geben den genauen Rahmen der héchstzuldssigen Bebaubarkeit im Bebauungsplan-
gebiet vor, wobei die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse be-
rlcksichtigt werden.
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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.

- Die hervorragende Anbindung des Plangebietes an den OPNV durch die vorhande-
nen U-, S- und StraBenbahnlinien sowie an das Regionalbahnnetz, ermdglicht eine
der Bebauungsdichte und Nutzung angemessene Erschlie Bung.

- Der indirekte Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen durch die Zulassigkeit
ausschlieBlich unterirdischer Stellplatze und Garagen sichert ihre stadtebauliche Ver-
traglichkeit und erhéht die Aufenthaltsqualitat in dem privaten, aber éffentlich genutz-
ten Stadtraum.

- Aus der unmittelbaren Lage an dem Frei- und Erholungsraum Spree mit den Ufer-
promenaden ergeben sich glinstige Rahmenbedingungen fir ein hohes MaB der bau-
lichen Nutzung.

- Die Festsetzung von flach geneigten Dachern in Verbindung mit extensiver Dachbe-
grunung ermdglichen folgende ausgleichende Wirkungen:

e Der Energie- und Warmebedarf des Gebaudes wird durch die Erd-
substratschichten auf den jeweiligen Dachflachen verringert.

e Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und
wieder verdunstet. Die Dachbegrinung wirkt staubbindend und ist zugleich Le-
bensraum von Kleintieren und potentieller (Teil)Lebensraum von Végeln.

e Abhangig von der Mé&chtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegriinung kalt-
luftbildend und - bei austauschschwachen Wetterlagen - anregend auf Ausgleich-
stromungen.

- Dartber hinaus kann die vorgesehene geothermische Nutzungskonzept fur das zu
errichtende Gebaude eine weitere Reduzierung der Luftschadstoffemission ge-

wahrleisten. Das ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung.

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

(Nebenzeichnungen 4 und 5)

Da das Gebaude im ersten Vollgeschoss in Teilbereichen bis an die StraBenbegrenzungsli-
nie heranreicht und in untergeordneten Teilbereichen ab dem ersten Vollgeschoss Uber die
StraBenbegrenzungslinien hinausragt, werden hierflir an zwei jeweils nur etwa zehn Meter
langen Abschnitten an der FriedrichstraBe und einem Abschnitt am Reichstagufer Uber-
schreitungsmaglichkeiten der StraBenbegrenzungslinien im Bebauungsplan vorgesehen. Die
Tiefe der Auskragung in den StraBenraum betragt punktuell bis zu 0,7 m, so dass negative
Auswirkungen auf die gegenuberliegende Bebauung in der FriedrichstraBe durch die ermdg-
lichte Abstandsflachenunterschreitung nicht zu beflrchten sind.

Da die Uberschreitung der Baugrenze erst oberhalb des ersten Vollgeschosses zulassig ist,
werden die Belange des Verkehrs ausreichend berlicksichtigt.

5.2.2 Uberschreitung der Baugrenzen durch Vordacher
(textliche Festsetzung Nr. 3)

Sowohl im Norden als auch im Siden der zehngeschossigen baulichen Anlage im Kernge-
biet soll das jeweilige Entree mit einem Glasdach tberspannt werden. Die bereits vertraglich
vereinbarten Belastungen der Flachen fir Gehrechte fUr die Allgemeinheit, die nicht mehr
Gegenstand der Festsetzung sein miissen, stehen in keinem Konflikt mit der partiellen Uber-
dachung. Durch die textliche Festsetzung Nr. 3 werden zwei Bereiche definiert, innerhalb
derer Vordacher vorgesehen werden dirfen.

5.2.3 Uberschreitung der Baulinie
(textliche Festsetzung Nr. 4)

Der denkmalgeschitzte ,Tranenpalast” verfigt an seiner Nordseite Uber einen Anbau als
Eingang, der jedoch nicht als Denkmal kartiert ist und der nicht erhalten werden soll. Mit der
Regelung der textlichen Festsetzung wird das Herstellen eines neuen Eingangsbereichs — in
Abstimmung mit dem Denkmalschutz — ermdglicht.

5.2.4 Unterbaubarkeit des Grundstiickes
(textliche Festsetzung Nr. 2)

Das Baugrundstiick ist gemaB textlicher Festsetzung Nr. 2 — unter Bertcksichtigung nachfol-
gend genannter Belange - vollstandig unterbaubar. Bei der Unterbauung sind die Belange
der Betreiber der planfestgestellten S- und U-Bahn, der zusténdigen Unternehmenstrager
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und im Bereich des , Tranenpalastes” die Belange des Denkmalschutzes zu beriicksichtigen.
Dies bedeutet in erster Linie, dass die Unterbaubarkeit nicht flr die planfestgestellten Bahn-
anlagen gilt, es sei denn, auf der Basis des Fachplanungsrechtes wird hierfir eine Genehmi-
gung erteilt.

In der der Urkunderolle Nr. 236/2002 getroffenen Regelungen zu den Flurstiicken 243 und
250 (Grunddienstbarkeit) ist zudem von einem Bebauungsverbot die Rede, weil eine Bebau-
ung der Befahrbarkeit des Grundsticksteiles entgegenstehen wirde. Ein generelles Verbot
einer Unterbauung des jetzigen Flurstiickes 435 lasst sich jedoch aus der Dienstbarkeit nicht
ableiten. Es ist planungsrechtlich zuléssig, die Unterbaubarkeit der entsprechenden Flachen
vorzusehen, um so dem jeweils Berechtigten — derzeit ist dies die DB AG — die Mdglichkeit
offen zu halten, die unterirdische Bebauung hier auszudehnen. Ob und in welchem Umfang
dies die Bahn fir sich in Anspruch nimmt oder Dritten gestattet, bleibt dann gesonderten
Verhandlungen zwischen Bahn und Investor vorbehalten.

Die unterirdischen Kerngebietsflachen — auBerhalb der planfestgestellten Anlagen — dienen
nach der gegenwartigen Projekiplanung im ersten Untergeschoss Uberwiegend der Unter-
bringung von Einzelhandelsnutzungen. Die Projektplanung sieht vor, dass sich die Einzel-
handelsnutzungen auch zum unterirdischen FuBgangertunnel hin orientieren, damit der Ver-
bindungstunnel wie auch die Ubrigen Zugangsbereiche zu den Bahnanlagen an Attraktivitat
gewinnen. Dies hétte eine bauliche Anderung des planfestgestellten FuBgéngerverbindungs-
tunnels einschlieBlich des Zugangsbereiches zur U-Bahn sowie vorhandener technischer
Einrichtungen zur Folge, die nur durch gesonderte Zulassungsverfahren nach § 18 des All-
gemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) bzw. § 28 des Personenbeférderungsgesetzes
(PBefG) — also auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens - herbeigefihrt werden kann. Die
Eigentumsrechte am bestehenden FuBgangerverbindungstunnel sind dabei fir den Bebau-
ungsplan nicht relevant. Da der Tunnel dem Fachplanungsrecht unterliegt, ergeben sich
durch die eigentumsrechtliche Situation fir den Bebauungsplan keine Konsequenzen.

Der Bauherr beabsichtig fiir die Anderung des FuBgéngerverbindungstunnels einen Antrag
auf Erteilung der Genehmigung zur Anderung beim Eisenbahnbundesamt einzureichen. Im
Rahmen des nach § 18 AEG durchzufiihrenden Verfahrens wird die DB AG ihre Stellung-
nahme an das EBA abgeben.

Im zweiten und dritten Untergeschoss ist im stadtebaulichen Konzept der Bau einer Tiefga-
rage vorgesehen, die aufgrund der Festsetzungen hier zulassig ist.
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In der im Kapitel 1.2.4 referierten Grunddienstbarkeit ist ein Bebauungsverbot fur die Flursti-
cke 235, 237 und ehemaliges Flurstiick 243 verankert, weil eine Bebauung der Befahrbarkeit
des Grundstiicks entgegenstehen wiirde. Ein generelles Verbot einer Unterbauung des jetzi-
gen Flurstlickes 435 lasst sich jedoch aus der Dienstbarkeit nicht ableiten. Planungsrechtlich
kann die Unterbaubarkeit der entsprechenden Flachen vorgesehen werden, um so dem je-
weils Berechtigten — derzeit ist dies die DB AG — die Méglichkeit offen zu halten, die unterir-
dische Bebauung hier auszudehnen. Ob und in welchem Umfang die Bahn dies gestattet,
bleibt — wie bereits zuvor dargelegt — auch hier den gesonderten Verhandlungen zwischen
Bahn und Investor vorbehalten.

Die vollstandige Unterbaubarkeit des Grundstiickes zieht eine vollstandige Versiegelung
nach sich. Die erméglichte zulassige Grundflache kommt der zuldssigen Obergrenze nach §
17 Abs. 1 BauNVO (GRZ 1,0 fur Kerngebiete) nahe.

5.3  Ausschluss von Werbeanlagen
(textliche Festsetzung Nr. 5)

Im Zuge der Rekonstruktion der Innenstadt wird vom Land Berlin das Ziel verfolgt, die Domi-
nanz von Werbeanlagen als eigenstandige Teile von Gebauden im Stadtbild zu reduzieren.
In Bezug auf den Bereich des Plangebietes mit den Baudenkmalen Bahnhof FriedrichstraBe,
Bahnviadukt, Tranenpalast, Admiralspalast und Weidendammer Bricke auf die exponierte
Lage des Grundstiicks an der im Bogen verlaufenden Spree und auf die Fernwirkung, die
das Gebaude an dieser Stelle entfalten wird, hat dieser Gestaltungsgrundsatz besonderes
Gewicht. Das AusschlieBen von Werbeanlagen auf Geb&uden im Plangebiet gemaB § 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB folgt dieser stadtgestalterischen Vorgabe.

Auf dem ,Trénenpalast® sind wegen seiner Denkmaleigenschaft ohnehin keine Wer-
beanlagen zulassig.

5.4 Verkehr
5.4.1 StraBenverkehrsflaichen
(zeichnerische Festsetzungen)

Im Gebiet der ehemaligen Hauptstadt der DDR sind die historischen Bauflucht- und StraBen-
fluchtlinien nicht Gbergeleitet worden. Die Festsetzung der StraBenbegrenzungslinien erfolgt
damit erstmalig. Die StraBenbegrenzungslinien folgen den vorhandenen auBeren, zum Stra-
Benraum hin orientierten Flurstlicksgrenzen. Die FriedrichstraBBe und das Reichstagufer sind

50



entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgebaut und dem Verkehr ge-
widmet.

Mit der Festsetzung der StraBenbegrenzungslinien wird das ehemalige Flurstiick 243 (heute
435 und 434), das als offentliches StraBenland gewidmet ist, dem Baugrundstiick zugeord-
net. Das Verfahren fir die Einziehung des StraBenlandes im Bereich des Flurstickes 243
wurde durch das StraBen- und Griinflachenamt Mitte im Jahr 2005 eingeleitet und im ABL.
Nr. 9 vom 25. Februar 2005 angekiindigt. Die Berliner Wasserbetriebe hatten daraufhin Wi-
derspruch mit dem Hinweis erhoben, dass wasserwirtschaftliche Belange berthrt seien, da
sich auf dem Flurstiick im &stlichen Randbereich Leitungen befanden. Der Bebauungsplan
tréagt den vorgetragenen Bedenken durch Belastung dieser Flachen mit einem Leitungsrecht
bereits Rechnung. Es finden zudem parallel Gesprache mit den Wasserbetrieben statt, um
Sorge dafiir zu tragen, dass der Widerspruch kurzfristig zurlickgezogen werden kann.

5.4.2 Einteilung der StraBenverkehrsflache
(textliche Festsetzung Nr.13)

Die textliche Festsetzung Nr. 13 stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den Bezug zur
Planunterlage keine Einteilung der StraBenverkehrsflache vornimmt.

5.4.3 ErschlieBung

Verkehrstechnische Untersuchung

In einer verkehrstechnischen Untersuchung wurde geprift, ob und wie das durch das Vorha-
ben erzeugte zusatzliche Aufkommen des motorisierten Individualverkehrs an diesem
Standort abgewickelt werden kann.

Grundlage fur die Bestimmung des derzeitigen Durchschnittlichen Taglichen Verkehrs (DTV)
sowie des Durchschnittlichen Werktaglichen Verkehrs (DTVwt) bilden die offiziell veréffent-
lichten Verkehrsdaten des Blros ,statplan®. Zum einen ist die derzeit éffentlich zugangliche
Verkehrsstarkenkarte als Grundlage herangezogen, zum anderen eine Knotenpunktzéhlung
der Kreuzung Unter den Linden / FriedrichstraBe vom 14.11.2001 als ergdnzendes Element
verwendet worden.

Da fir die direkt an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Knotenpunkte keine Verkehrs-
erhebungen vorliegen und die Verkehrsstarkenkarte nur DTV-Werte d.h. Querschnittswerte
liefert, wurde zusatzlich eine Verkehrszahlung durchgefihrt, die aufgrund von diversen Bau-
stellen allerdings nicht reprasentativ ist. Die Verkehrsstarken werden deshalb im weiteren
Verlauf nicht verwendet, um die Prognosebelastungen zu bestimmen, sondern nur um einen
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Anhaltspunkt zur rdumlichen Verteilung innerhalb des Knotenpunkts und Aussagen zur ver-
kehrlichen Belastung der NebenstraBen zu erhalten. Mit Hilfe des Verfahrens zur Hochrech-
nung von inneroértlichen Kurzzeitzahlungen werden die 0. g. Z&hlungen auf den DTV sowie
den werktaglichen DTV hochgerechnet und mit der Verkehrsstarkenkarte verglichen. Bei
diesem Vergleich zeigt sich, dass die hier errechneten Verkehrszahlen, obwohl Baustellen
den Verkehrsablauf behinderten und das Aufkommen infolge dessen geringer sein wird, ho-
her bzw. gleich liegen als die DTV-Werte der Verkehrsstarkenkarte (DTV FriedrichstraBe von
10.500 bis 12.500 Kfz/24h, DTV StraBe Am Weidendamm von etwa 1.400 Kfz/24h und DTV
Reichstagufer von etwa 2.400 Kfz/24h). Dies ist darauf zurlckzufiihren, dass die Verkehrs-
starkenkarte fir das Jahr 1998 gilt und seit dem eine weitere Verkehrszunahme zu verzeich-
nen ist. Die Verkehrssteigerung wird in den weiteren Betrachtungen bericksichtigt.

Weiterhin wurde eine allgemeine Prognose der Verkehrsmengen fiir das Untersuchungsge-
biet erstellt. Als Datengrundlage flir das zuklnftig zu erwartende Verkehrsaufkommen im
umliegenden StraBennetz ist das StraBennetzmodell der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung fur das Prognosejahr 2015 (Stand 2005) herangezogen worden. Neben einer deut-
lichen Steigerung des allgemeinen Verkehrs in diesem Bereich ist als maBgebliche Ande-
rung zum heutigen Zustand die ,Aufteilung” des Verkehrs der nérdlichen FriedrichstraBBe auf
das Reichstagufer und die sudliche FriedrichstraBe erkennbar. Demnach wird im Bereich
nordlich des Knotenpunkts FriedrichstraBe / Reichstagufer - Am Weidendamm eine werktag-
liche verkehrliche Belastung von etwa 24.000 Kfz/24h im Jahr 2015 prognostiziert. Dieser
Verkehr soll sudlich des 0.g. Knotenpunkts dann auf das Reichstagufer und die sudliche
FriedrichstraBe aufgeteilt werden. Beide Streckenabschnitte weisen somit im Jahr 2015 ei-
nen werktaglichen DTV von etwa 12.000 Kfz/24h auf. Die StraBe Am Weidendamm behélt

ihre untergeordnete Funktion.

Neben dieser allgemeinen verkehrlichen Entwicklung ergibt sich fir die neu entstehende
Blronutzung ein zusatzliches Quell- und Zielverkehrsaufkommen fiir den motorisierten Indi-
vidualverkehr (MIV) von 861 Fahrten pro Tag und fiir den geplanten Einzelhandel ein zusatz-
liches Aufkommen von 1.360 Fahrten pro Tag. Die Abschatzung des zu erwarteten Ver-
kehrsaufkommens wurde auf der Grundlage der zulassigen Geschossflache in Verbindung
mit den unterschiedlichen geplanten Nutzungen ermittelt. Dieses verkehrliche Aufkommen ist
mit Hilfe von normierten Tagesganglinien aufgeteilt und Oberlagert worden. AbschlieBend
erfolgte die raumliche Verteilung auf die einzelnen Zufahrtsrichtungen. Hierbei wurde auch
berlcksichtigt, dass infolge der direkten Nachbarschaft zum Bahnhof FriedrichstraBBe, der
insgesamt sehr guten OPNV-Anbindung durch Regional-, U-, S- und StraBenbahn und Bus

sowie aufgrund der Innenstadtlage des Untersuchungsgebiets der MIV-Anteil vergleichswei-
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se gering sein wird. Der Trénenpalast ist bei der Ermittlung des zusatzlichen Verkehrsauf-
kommens insofern beriicksichtigt, als diese Nutzung bereits heute vorhanden und somit im
allgemeinen Verkehrsaufkommen des umliegenden StraBennetzes enthalten ist. Da die Ver-
anstaltungen im Tréanenpalast auch zuklnftig in der Regel auBerhalb der Spitzenstunden
(also in den Abendstunden ab 19:00 Uhr und an Wochenenden) stattfinden werden, ergeben
sich fur die Abwicklung des hierdurch erzeugten Verkehrsaufkommens keine Probleme.

Auf der Grundlage des ermittelten und des prognostizierten spitzenstindlichen Verkehrsauf-
kommens ist die Leistungsfahigkeit des umliegenden StraBennetzes fiir den Ist-Zustand, fiir
den Prognose-Nullfall und den Prognose-Planfall des Jahres 2015 betrachtet worden. Fr
die von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung bis zum Jahr 2008 prognostizierte Off-
nung der derzeitig gesperrten Neustadtischen KirchstraBBe wurde zusétzlich ein Zwischenzu-
stand untersucht. Infolge dieser Offnung wird sich der Verkehr am Knotenpunkt Friedrich-
straBe / Reichstagufer - Am Weidendamm anders als heute verteilen. Zur Bestimmung die-
ser Verteilung wird auf die Verteilung der Prognoseberechnungen der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung zurlickgegriffen.

Bei den Leistungsfahigkeitsbetrachtungen wurde neben den GebietserschlieBungspunkten
vor allem der Knotenpunkt FriedrichstraBe / Reichstagufer — Am Weidendamm Uberprift.
Eine Beriicksichtigung der weiteren im Umfeld befindlichen Knotenpunkte ist auf Grund des
ermittelten geringen zusétzlichen Verkehrs und unter Bertcksichtigung der raumlichen Ver-
teilung bis auf die Gebietszufahrten an der FriedrichstraBe und dem Reichstagufer (jeweils
Prognose-Planfall) aus verkehrlicher Sicht nicht notwendig. Grundsétzlich wird davon ausge-
gangen, dass bei problemloser Verkehrsabwicklung in der verkehrlichen Spitzenstunde
(16:00 bis 17:00 Uhr) auch zu den Gbrigen Zeiten ein leistungsféhiger Verkehrsablauf gege-
ben ist.

Der unsignalisierte Knotenpunkt FriedrichstraBe / Reichstagufer - Am Weidendamm ist heute
leistungsfahig. In den Prognosejahren 2008 und 2015 (ohne Gebietsentwicklung) ist der
Knotenpunkt wahrend der verkehrlichen Spitzenstunden berlastet. Dies ist maBgeblich auf
den Linkseinbiegestrom vom zukinftig stark genutzten Reichstagufer in die nérdliche Fried-
richstraBe zurlGckzuflhren. Eine Lichtsignalanlage am Knotenpunkt FriedrichstraBe /
Reichstagufer - Am Weidendamm kénnte zu einem leistungsfahigen Verkehrsablauf auch
wahrend der verkehrlichen Spitzenstunden fiihren. Hierbei sollte ein Linksabbiegeverbot von
der FriedrichstraBe in die Nebenrichtungen vorgesehen werden. Dadurch ist eine getrennte
Fihrung des Geradeaus- und des Rechtsabbiegestroms unter Nutzung der StraBenbahn-
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gleise in der nérdlichen Zufahrt FriedrichstraBe méglich und infolge dessen kann die Leis-
tungsfahigkeit des Knotenpunkts stark erhéht werden.

Unter Berlcksichtigung der Gebietsentwicklung (Prognose-Planfall) wurde nochmals eine
Leistungsfahigkeitsbetrachtung des Knotenpunkts durchgefihrt. Auch mit diesem zuséatzlich
angesetzten Verkehr ist der Knotenpunkt in beiden Prognosejahren leistungsfahig, wenn ein
Linksabbiegeverbot von der FriedrichstraBe in die Nebenrichtungen vorgesehen und somit
eine getrennte Flhrung des Geradeaus- und des Rechtsabbiegestroms der nérdlichen Zu-
fahrt FriedrichstraBe ermdglicht wird. Im Prognose-Planfall erhéht sich das Verkehrsauf-
kommen am Knotenpunkt FriedrichstraBe / Reichstagufer - Am Weidendamm in der Spitzen-
stunde um lediglich 96 Kfz. Dies entspricht einer Verkehrszunahme bezogen auf das Jahr
2015 von weniger als etwa 4%. Das Verkehrsaufkommen wird somit weitestgehend durch
die allgemeine Verkehrsentwicklung bestimmt. Die geplante Gebietsentwicklung tragt nur
einen geringen Anteil zu der kiinftigen Belastung bei.

Die Beurteilung der Gbrigen Zufahrten zum Plangebiet ,Spreedreieck” in der verkehrstechni-
schen Untersuchung belegt, dass der Quell- und Zielverkehr der neuen Nutzungen auch
wahrend der verkehrlichen Spitzenzeiten des Prognosejahres 2015 abgewickelt werden
kann.

Die ErschlieBung der Tiefgarage stellt aus verkehrlicher Sicht kein Problem dar. Die Kapazi-
tat der angedachten 6 m breiten ErschlieBungsfahrbahn zwischen Bahnhof FriedrichstraBBe
und dem geplanten Blro- und Geschaftshaus ist ausreichend, sowohl den ErschlieBungs-
verkehr als auch den Lieferverkehr des Bahnhofs abzuwickeln. Ausgewiesene Lieferbereiche
fur die Bahnhofsanlieferung werden zur Entflechtung der unterschiedlichen Nutzer der Fahr-

bahn an dieser Stelle allerdings als sinnvoll erachtet.

Aus gutachterlicher Sicht ist die Anlieferung sowohl auf dem Baugrundstiick selbst, als auch

im &ffentlichen StraBenland des Reichstagufers méglich.

Die ErschlieBung des Bahnhofes von Norden her ist grundbuchlich durch eine Grunddienst-
barkeit gesichert (siehe hierzu Kapitel 1.2.4 ,Planungsrechtliche Ausgangssituation®. Auf-
grund dieser Dienstbarkeit kann der Eigentimer des sldlich angrenzenden Flurstiicks (der-
zeit Deutsche Bahn AG) das ehemalige Flurstiick 243 (jetzt 434 und 435) ,wie eine 6ffentli-
che StraBe” nutzen. Dies bedeutet, dass hier der gesamte flr den Bahnhofsbetrieb notwen-
dige Verkehr weiterhin stattfinden kann. Dabei handelt es sich u. a. um die Belieferung und
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die Entsorgung, den Feuerwehr- und den sonstigen Rettungseinsatz, das Vorfahren von Ta-
xen (nicht das Aufstellen von Taxen) und das Durchfithren von Schienenersatzverkehr.

Die Belieferung der Geschafte im Bahnhof FriedrichstraBe erfolgt allerdings Uberwiegend
von der GeorgenstraBe aus, so dass der zukinftige ,Stadtplatz“ von Lieferverkehr weniger in
Anspruch genommen werden wird. Eine prazise Ermittlung des fir den Bahnhof erforderli-
chen Lieferverkehrs war nicht mdglich, da die Fahrbahn auch fiir die gegenwartige Baustel-
leneinrichtung in den Containern auf dem ehemaligen Parkplatz als Zufahrt und fir Zuliefe-
rungen genutzt wird.

Lieferverkehr fir die Kerngebietsnutzung

Der durch das Neubauvorhaben und durch die Nutzung des Tranenpalastes ausgeldste Lie-
ferverkehr ist auf dem Baugrundstlick abzuwickeln. Dabei sind aus bestehenden Grund-
dienstbarkeiten resultierende Rechte zu beriicksichtigen (vgl. Grunddienstbarkeiten Kapitel |
der Begriindung). Die Anlieferzone ist so zu gestalten, dass sie vertraglich ist im Hinblick auf
die Funktion der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen als ,Stadtplatz”.

Taxenaufstellflachen

Durch die VerauBerung der Flurstiicke 433 und 435 in Verbindung mit der Einziehung des
StraBenlandes hat sich das Land Berlin dafiir entschieden, ndrdlich des Bahnhofsgebaudes
FriedrichstraBe keine Aufstellflachen fir Taxen auf landeseigenen Flachen bzw. auf éffentli-
cher Verkehrsflache vorzuhalten. Eine entsprechende Nutzung bedarf nunmehr einer privat-
rechtlichen Vereinbarung zwischen dem Grundstlckseigentimer und dem Nutzer von Auf-
stellflichen. Die Belastung der Flache W1 mit einem Fahrrecht und die Ein- und Ausfahrt-
mdglichkeiten nérdlich des Bahnhofsgebaudes sind Voraussetzungen fur eine solche Nut-
zungsmadglichkeit.

Zufahrt zur Tiefgarage

Die Ein- und Ausfahrtmdglichkeiten in der FriedrichstraBe und am Reichstagufer nérdlich des
Bahnhofsgebaudes gewahrleisten auch die Erreichbarkeit der kiinftigen Zufahrt/Ausfahrt der
Tiefgarage, die nach gegenwartiger Projektplanung dstlich des , Tranenpalastes” vorgesehen
ist. Diese Position hat sich nach mehrfacher Prifung aus bautechnischen und stadtebauli-
chen Griinden als die geeignetste herausgestellt. Aus denkmalschiitzerischer Sicht wurden
keine Einwande gegen die unmittelbare Nachbarschaft zum ,Trénenpalast* erhoben. Die
verkehrstechnische Untersuchung hat ergeben, dass keine verkehrlichen Belange dieser
Lage entgegenstehen.
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Da im Bebauungsplan keine Tiefgarage festgesetzt wird, ist es auch nicht erforderlich, eine
Zufahrt planungsrechtlich festzulegen.

5.4.4 Begrenzung der Zahl der Stellplatze, Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Gara-
gen
(textliche Festsetzung Nr. 12)

Um ubermaBige Verkehrsbelastungen insgesamt zu vermeiden und unter Berucksichtigung,
dass das geplante Bauvolumen sowie die geplante Nutzungsstruktur zum Tragen kommen
soll, besteht nur die Méglichkeit, die Zahl der zulassigen Stellpldtze zu beschréanken. In der
textlichen Festsetzung Nr. 11 wird daher die Anzahl von 220 Stellplatzen als maximal zulas-
sig bestimmt sowie geregelt, dass Stellpldtze und Garagen unterirdisch anzulegen sind.

Die Festsetzung entspricht sowohl den von der Grundstlckseigentimerin formulierten be-
triebswirtschaftlichen Erfordernissen als auch der unter Berlicksichtigung der Belastbarkeit
des StraBennetzes gutachterlich ermittelten vertraglichen Anzahl. Anforderungen aus dem
Veranstaltungsbetrieb im Tranenpalast kann mit diesem Stellplatzangebot ebenfalls entspro-
chen werden. Da die Begrenzung der Zahl der Stellplatze gemaB § 12 Abs. 6 BauNVO die
bauliche Nutzung insgesamt bertcksichtigte — da es sich um einen Eigentimer handelt —, ist
die Festsetzung vollziehbar.

Die Begrenzung der Anzahl der Stellplatze korrespondiert darliber hinaus mit den stadtebau-
lichen Zielen des Landes Berlin, den Individualverkehr in der durch den OPNV gut erschlos-
senen Innenstadt einzuschranken und den Ausbau des StraBennetzes darauf abzustimmen.
Die Festsetzung der zulassigen Anzahl der Stellplatze fir das durch 6ffentliche Verkehrsmit-
tel optimal erschlossene Planungsgebiet orientiert sich an der flr das zentralstadtische Quar-
tier Potsdamer/Leipziger Platz im Rahmen der Bauleitplanung ermittelten Relation von Stell-

platzanzahl zur Baugrundsticksflache.

Der Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen erfolgt aus stadtebaulichen Griinden. Eine
Storung der Aufenthaltsqualitéat sowie eine Beeintrachtigung des Stadibildes — insbesondere
hier des Bahnhofvorplatzes — soll vermieden werden. Die Stellplatze missen in Tiefgaragen
untergebracht werden. Der angestrebten hohen stadtebaulichen Qualitét, die sich in der
Gestaltung der Gebaude ebenso wie in der Gestaltung der freien Flachen ausdricken soll,
wird mehr Gewicht beigemessen als der mit der Begrenzung auf unterirdische Geschosse

verbundenen, hdheren wirtschaftlichen Belastung des Bauherrn. Zu beriicksichtigen ist aber
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auch das Erfordernis fiir 6ffentlich zugangliche Gebaude Stellplatze fir Fahrzeuge von
schwer Gehbehinderten und Behinderten im Rollstuhl, um eine ungehinderte Erreichbarkeit
zu gewabhrleisten.

5.4.5 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
(zeichnerische Festsetzung)

Durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt entlang dem Reichstagufer
und der FriedrichstraBBe ist planungsrechtlich sichergestellt, dass die Zufahrtsbereiche auf
das Grundstiick auf drei Abschnitte beschrankt werden.

Die Festsetzung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt hat auch zum Ziel, die Anzahl der
Gehwegliberfahrten zu begrenzen, die planfestgestellten Zugange der U- und S- Bahn und
den Eingangsbereich des Tranenpalastes von Zu- und Abfahrten freizuhalten und Konflikte
zu vermeiden. DarlOber hinaus sollen Ein- und Ausfahrten im Bereich der sechs Badume am
Reichstagufer, die erhalten werden sollen - auch wenn die planungsrechtlichte Verpflichtung
zur Erhaltung entfallt - ausgeschlossen werden.

Flr die Flurstiicke 235, 237, 434 und 435 ist grundbuchlich gesichert, dass sie durch den
Eigentimer des Grundstiicks Grundbuch der Dorotheenstadt Band 13, Blatt 622 (derzeit
Deutsche Bahn AG) wie eine 6&ffentliche StraBe genutzt werden kdénnen. Zu den an den
Bahnhof FriedrichstraBe angrenzenden Bereichen des Reichstagufers und der Friedrichstra-
Be wird daher eine Ein- und Ausfahrtmdglichkeit zugelassen, die der dinglichen Sicherung
entspricht. Der Bereich endet folglich an den entsprechenden Flurstiicken und ist damit ein-
deutig bestimmt.

An der FriedrichstraBe ist auf der Hohe der Einmiindung des Reichstagufers eine Vorfahrt
geplant, die nur einem sehr eingeschrankten Nutzerkreis des Blrogeb&dudes zur Verfligung
stehen soll. In diesem Bereich ist keine Moéglichkeit zum Abstellen von Fahrzeugen vorgese-
hen. Dieser Bereich ist daher ebenfalls vom Ein- und Ausfahrtverbot ausgenommen.

5.4.6 Geh- und Fahrrecht
(textliche Festsetzungen Nr.9)

Die textliche Festsetzung Nr. 9 bereitet die Belastung der Flache W1 mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des 6stlich angrenzenden Baugrundstiicks
(Flursticke 238, 239, 240, 429, 430, 431, 432, 433, 434 und 435) vor. Die Flache W1 befin-
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det sich auf den bahneigenen Flurstiicken 235 und 237, die nicht als StraBenland gewidmet
sind. Um die ErschlieBung des Baugrundstiicks auch vom Reichstagufer aus zu gewahrleis-
ten — Zufahrt zur Tiefgarage —, ist die Befahrbarkeit der Flurstiicke sicherzustellen. Die Er-
schlieBung des Baugrundstlicks ausschlieBlich von der FriedrichstraBe ist wegen der dort
bestehenden Verkehrssituation nicht ausreichend.

Die vorgesehene Belastung der Flache W1 mit einem Gehrecht erméglicht dartber hinaus
die Erreichbarkeit des Baugrundstiicks vom Reichstagufer aus fir FuBganger.

AuBerhalb des im Bebauungsplan vorbereiteten Geh- und Fahrrechtes hat sich der Eigenti-
mer des Baugrundstiicks vertraglich verpflichtet, die nicht oberirdisch bebaubaren Freifla-
chen der Flurstiicke 432, 433, 434 und 435 fiir die Offentlichkeit als begehbaren Stadtplatz
zugéanglich zu halten. Die Flache zwischen Bahnhof FriedrichstraBe und dem neu zu errich-
teten Gebaude soll die Funktion eines attraktiven Stadtplatzes tbernehmen. Aufgrund der
vertraglichen Vereinbarung ist das Erfordernis einer Regelung fir die éffentliche Zuganglich-
keit im Bebauungsplan nicht begriindet.

Ebenfalls keiner Regelung im Bebauungsplan bedarf die Sicherung der Zuganglichkeit des
Bahnhofes Uber die Flurstiicke 235, 237, 434 und 435, da diese bereits grundbuchlich gesi-
chert ist (siehe Kapitel 1.2.4 der Begrindung). Die Nutzung der Fléche ,wie eine 6ffentliche
StraBe“ ermdglicht auch die Inanspruchnahme der betroffenen Flurstiicke im Brandfall durch
die Feuerwehr.

5.5.5 Leitungsrecht
(textliche Festsetzung Nr.10)

Im Gehwegbereich der westlichen Seite der FriedrichstraBe befindet sich die in Nord-
Sudrichtung verlaufende Trinkwasserleitung (TWL DN 400) der Berliner Wasserbetriebe auf
dem noch als éffentliches StraBenland gewidmeten ehemaligen Flurstiick 243. Das StraBen-
land wird eingezogen und das Flurstiick dem Baugrundstiick zugeordnet. Die Leitungen
muissen jedoch in der vorhandenen Lage verbleiben, da durch andere Leitungen und die U-
Bahntrasse der StraBenraum der FriedrichstraBe bereits ausgeschopft ist. Zur Sicherung und
Unterhaltung der Leitung ist ein Sicherheitsstreifen auf dem jetzigen Flurstiick 435 in einer
Tiefe von 1,7 m erforderlich, so dass etwa 35 m? des privaten Grundstiicks mit dem Lei-
tungsrecht zu belasten sind.
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5.6  Dachbegrinung
(textliche Festsetzung Nr. 8)

Die extensive Begriinung der Dachflachen des Blro- und Geschaftsgebaudes zieht folgende
positive Wirkungen nach sich:

e Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch den zusatzlichen Aufbau
verringert.

* Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und
wieder verdunstet, woraus sich ein Rickhaltungseffekt fir das Niederschlagswasser
ergibt.

¢ Die Dachbegrinung wirkt staubbindend und ist zugleich Lebensraum von Kleintieren
und potentieller (Teil-) Lebensraum von Végeln.

e Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegrinung kalt-
luftbildend und - bei austauschschwachen Wetterlagen - anregend auf Aus-
gleichstrémungen.

Die Dachbegriinung geht in die Bewertung der Eingriffs- Ausgleichbilanzierung ein und ist
eine ausgleichende MaBnahme i. S. von § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.
Das Baudenkmal ist von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen.

5.7  Luftreinhaltung
(textliche Festsetzung Nr. 7)

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

Die Emissionen von Luftschadstoffen missen entsprechend dem Stand der Technik mini-
miert werden. Unvermeidbare Luftverunreinigungen aus dem gesamten Stadtgebiet tragen
insbesondere wahrend der Heizperiode zu hdéheren Luftschadstoffkonzentrationen und zur
Smogbildung bei. Bei ungiinstigen Ausbreitungsbedingungen (z. B. geschlossenen Hofsitua-
tionen, besonderer Rauhigkeit des topographischen Profils, niedrigen Quellhéhen) und be-
sonders groBem Anteil vorhandener Kohleeinzelfeuerungsanlagen kénnen gesundheits-
gefahrdende Konzentrationen von Luftschadstoffen entstehen.

Die textliche Festsetzung Nr.7 gewahrleistet die erforderliche Vorsorge vor schadlichen
Umwelteinwirkungen fir vorhandene oder geplante Nutzungen.
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Aus der geplanten hohen baulichen Dichte wird zwangslaufig eine entsprechend hohe Emis-
sionsdichte folgen, wenn die Gebaudebeheizung und die Klimatisierung auf der Basis ortli-
cher Verbrennungsprozesse erfolgen. Dies steht der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse entgegen. Daher wird durch die Festsetzung nur die Verwendung solcher
Brennstoffe zugelassen, deren ortlicher SchadstoffausstoB dem Stand der Technik entspre-
chend mdglichst gering ist. Die Bezugnahme auf die Schwefeloxid-, Stickstoffoxid- und
Staubemissionen ist hinreichend, da davon auszugehen ist, dass die Verbrennungsprozes-
se, die geringe Mengen dieser Stoffe freisetzen, auch bei anderen Schadstoffen vergleichbar
gunstige Werte erzielen werden.

Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten GréBenordnung
bediirfen zudem einer Genehmigung nach den Verordnungen zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes.

5.8  Erschutterungsschutz
(textliche Festsetzung Nr. 6)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von planfestgestellten Bahnanlagen berthrt
oder unterquert. Um eine Bebauung beziehungsweise Wiederbebauung unter Berlcksichti-
gung allgemeiner Anforderungen an gesunde Arbeitsverhalinisse zu ermdglichen, sind MaB-
nahmen erforderlich, welche die von den bestehenden unterirdischen Bahnanlagen der U-
und S-Bahn ausgehenden Erschitterungen und den damit verbundenen sekundar abge-
strahlten Luftschall einddmmen. Hierzu muissen die geplanten Gebdude schwin-
gungstechnisch von den Bahnanlagen abgekoppelt errichtet werden. Da MaBnahmen an den
bestehenden Schienenwegen nicht festgesetzt werden kénnen und auf Grund der plangege-
bene Situationsgebundenheit, sind entsprechende MaBnahmen an den Hochbauten zu tref-
fen.

Die wirkungsvollste MaBnahme ist die schwingungstechnische Entkoppelung der Griindung
der Hochbauten von den Bahnanlagen. Dartber hinausgehende Regelungen zum Erschtte-
rungsschutz kdnnen ggf. in Vertragen, nicht aber im Bebauungsplan gesichert werden, da
sie von der konkreten Bauausflihrung abh&ngig sind. Die Durchfiihrung anderer MaBnahmen
an den Hochbauten ist ebenfalls méglich, wenn die gleichwertige Wirkung erzielt wird. Der
Nachweis obliegt dem Bauherrn und ist im Baugenehmigungsverfahren — da es sich um ei-
nen Sonderbau handelt - zu fihren.
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Dariiber hinaus existieren im Plangebiet die StraBenbahn im Verlauf der FriedrichstraBe und
die Fern- und Regionalbahn sowie S-Bahn auf dem Stadtbahnviadukt einschlieBlich des
Bahnhofes. Auch von diesen planfestgestellten Anlagen kdnnen Erschitterungen ausgehen.
Die Anlagen haben jedoch keine BerUhrungspunkte mit dem Baugebiet, so dass eine pla-
nungsrechtlich Regelung zur Vermeidung von Einwirkungen hier nicht greifen kann.

5.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Planfestgestellie Anlagen der U- Bahn

Innerhalb des Geltungsbereiches besteht die planfestgestellte Anlage der U-Bahnlinie 6 ein-
schlieBlich des Bahnhofes in der FriedrichstraBe und des Treppenzuganges an der Fried-
richstraBe sowie des dstlichen Teilstlicks des FuBgangerverbindungstunnels.

Planfestgestellte Anlagen der S-Bahn

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht die planfestgestellte Anlage der S-Bahn-Linien 1
und 2 in Tunnellage einschlieBlich des unterirdischen S-Bahnhofs, des Treppenzugangs am
Reichstagufer und des angrenzenden Teilstiicks des FuBgangerverbindungstunnels zwi-
schen dem Treppenzugang zum S-Bahnsteig und der U-Bahn-Anlage.

Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich folgende Denkmale :

Reichstagufer 17, ,Tranenpalast” (ehemalige Grenzabfertigungshalle) 1961 — 62, Entwurfs-
und Vermessungsbuiro der Deutschen Reichsbahn, Umbau 1974 (§ 2 Abs. 2 DSchGBIn vom
24.04.1995). Die nérdlich und sudlich der Halle des ,Tranenpalastes” befindlichen einge-
schossigen Anbauten stehen nicht unter Denkmalschutz.

Unterirdische Anlagen der S-Bahn und der U-Bahn als Teile des Denkmalbereichs der Ge-
samtanlage Bahnhof FriedrichstraBe (§ 2 Abs. 3 DSchGBIn).

Bauschutzbereiche

Der Bebauungsplan liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Tempelhof — Bereich von 4
bis 6 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt — geméaB § 12 Luftverkehrsgesetz
(LuftVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Marz 1999 (BGBI. | S. 550), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21. Dezember 2005 (BGBI. | S. 1818), sowie im Bauschutzbe-
reich der Flugnavigationsanlage Radar Tegel gemaB § 18a LuftVG.

Nach § 12 Abs. 3 Ziffer 1 b LuftVG dirfen in diesem Bereich Bauwerke, die eine Hohe ab
128,91 m Uber NHN / oder 100 m lber Grund Uberschreiten, erst nach Zustimmung durch
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die Luftfahrtbehérde errichtet werden. Dies gilt u.a. auch fir Bauhilfsmittel, wie beispielswei-
se Krane.
Die Héhenbeschrankungen sind beachtet worden.

6. Hinweise

Abstimmungsbedarf hinsichtlich planfestgestellter Bahnanlagen

Die Realisierung von Gebauden angrenzend an die planfestgestelliten Bahnanlagen setzt
2.T. erheblichen konstruktiven Aufwand und Abstimmungen und ggf. vertragliche Regelun-
gen Uber die erforderlichen Bauverfahren voraus. Die Klarung dieser Fragen bleibt von den
planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes unbertihrt. Dies gilt auch fur
den vorgesehenen Umbau des planfestgestellten FuBgéngerverbindungstunnels (vgl. Kap.
[1.5.2.4, Unterbaubarkeit des Grundstiickes).

Wasserbehérdliches Genehmigungserfordernis

Die Genehmigung bzw. Erlaubnis flir das Bauvorhaben setzt eine Vorprifung zur Umweltver-
traglichkeitsprifung im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens gemaB § 16 h in Ver-
bindung mit Nr. 13.3 der Anlage 3 zum Berliner Wassergesetz (BWG) voraus. Es sind zwei
getrennte Antrage auf Genehmigung zu stellen, fiir die BaumaBnahme insgesamt und flr die
geplante Erdwarmenutzung.
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lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Auswirkungen auf die Wohnbevolkerung und die Arbeitsstatten

Nachteilige Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der im Gebiet wohnenden
oder arbeitenden Bevélkerung sind nicht zu erwarten.

2. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

2.1 Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultieren keine Auswirkungen auf Einnah-
men und Ausgaben.

2.2  Personalwirtschaftliche Auswirkungen
Keine.
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IV. Verfahren

1. Feststellung der auBergewohnlichen stadtpolitischen Bedeutung

Aufgrund der besonderen Lage des Gebietes hat der Senat am 14. Januar 1997 beschlos-
sen, diesen Bereich am Spreedreieck zum Gebiet von auBergewdhnlicher stadtpolitischer
Bedeutung gemaB § 4c Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AGBauGB (heute § 9 AGBauGB) zu erklaren.

Der Beschluss des Senates bedurfte der Zustimmung des Abgeordnetenhauses am 17. Sep-
tember 1998.

Seine ,auBergewdhnliche stadtpolitische Bedeutung" erhélt das ,Spreedreieck” durch seine
exponierte Lage zwischen Bahntrasse mit dem Bahnhof FriedrichstraBe und der Friedrich-
straBe als kommerzieller Blro- und GeschéftsstraBe, beide von einer auf Gesamt-Berlin be-
zogenen Zentralitat und einem Uberbezirklichen Einzugsbereich. Dariiber hinaus wird die
Flache von der Regional-, S- und U-Bahn, der StraBenbahn und dem Bus tangiert und so zu
einem der verkehrlich besterschlossenen Orte Berlins.

Dieser Zentralitat entspricht eine hohe Erwartungshaltung an diesen Ort sowohl nutzungs-
strukturell durch die Bereitstellung umsteigespezifischer Funktionsflachen, als auch durch die
bauliche Hervorhebung dieser besonderen innerstadtischen Situation und die Markierung der
Stadtmitte.

Eine Wertung im Sinne einer ,auBergewdhnlichen, stadtpolitischen Bedeutung" ist daher

gerechtfertigt durch:

- die Zentralitat der Lage in der Stadt,

- die zu erwartende uberbezirkliche Nutzungsstruktur, die einer gesamtstadtischen In-
teressenlage entspricht.

2. Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanentwurf -50 ,Spreedreieck” wurde vom Se-
nator fur Bauen, Wohnen und Verkehr am 23. November 1998 gefasst.
Die Veréffentlichung im Amtsblatt fir Berlin erfolgte am 11. Dezember 1998 auf Seite 4766.
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3. Frihzeitige Burgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB
3.1 Art und Weise der friihzeitigen Blrgerbeteiligung

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung zum Bebauungsplan I-50 fand in der Zeit vom 17. Mai bis
zum 1. Juni 1999 statt. Die Blrger wurden Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung und iiber ihre Auswirkungen unterrichtet und erhielten Gelegenheit zur AuBerung und
Erérterung.

Der Hinweis auf die frihzeitige Birgerbeteiligung wurde am 14. Mai 1999 in drei Berliner
Tageszeitungen verodffentlicht. DarUber hinaus wurde wahrend des Zeitraums der frihzeiti-
gen Burgerbeteiligung eine Informationstafel Gber die Planungsabsicht im Dienstgebaude der
Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, BehrenstraBe 42 in Berlin-Mitte ausge-
stellt.

3.2  Ergebnis der friihzeitigen Birgerbeteiligung

Mehrere Blrger und Blrgerinnen lieBen sich allgemein Uber die Planung informieren. Es
wurden vier schriftliche Stellungnahmen abgegeben.

Anregung:

Es wurde der Wunsch geauBert, das betreffende Grundstiick als Grlinanlage herzurichten
und die FriedrichstraBe nicht weiter an dieser Stelle zu bebauen.

Abwagung:

Grundlage des Bebauungskonzeptes fiir das Gelande des ,Spreedreiecks” war der stadte-
bauliche Wettbewerb ,Bahnhofsbereich FriedrichstraBe” von 1993. Das Programm und die
Zielsetzung dieses unter der Federfiihrung der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und
Umweltschutz durchgeflhrten Wettbewerbs war mit allen zustéandigen Verwaltungen — auch
mit dem Bezirk Mitte — abgestimmt und wurde damit Planungsziel fir Berlin.

Die Planungsvorstellungen wurden in den Flachennutzungsplan FNP ‘94 (bernommen, der
hier eine gemischte Bauflache (M 1, hohe Nutzungsintensitat und -dichte, vorwiegend Kern-
gebietscharakter) mit Einzelhandelskonzentration vorsah. Die Qualitat der FriedrichstraBe als
zentrale Achse der Friedrichstadt und zentrale EinkaufsstraBe mit seiner linearen, baulichen
Begrenzung soll an das stdliche Spreeufer (Weidendammer Briicke) herangefiihrt werden.
Die Entwicklung der FriedrichstraBe als zentrale EinkaufskaufsstraBe kann sich somit nach
Norden bis zum Oranienburger Tor fortsetzen.
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Anregung:

Es wurde fiir diesen Standort ein stérker akzentuiertes Gebaude gefordert, das einen Dialog
zum Internationalen Handelszentrum -IHZ- aufnimmt.

Abwagung:

Es sollte bewusst die fur die FriedrichstraBe typische Trauthéhe (22,0 m Uber Gehweg) fest-
gesetzt werden, um die Kontinuitat der historischen Bebauung der Friedrichstadt zu gewahr-
leisten. Entsprechend dieser Vorstellung wurde auch die neue Randbebauung vor dem Han-
delszentrum ausgefiuhrt, womit das Hochhaus in die ,zweite Reihe" zurtcktritt und sich der

geforderte Dialog des Hochhauses mit dem ,Spreedreieck* eriibrigt.

Anregung:

Die seinerzeitige Abt. XII (Verkehr) der Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr
regt an, an der Nordseite des ,Spreedreiecks” eine Ausrundung von ca. r = 7,5 m ent-
sprechend der vorgegebenen Grundsticksgrenze vorzunehmen, um die StraBen-
verkehrsflache der FriedrichstraBe und des Reichstagufers planungsrechtlich zu sichern.
Eine Bebauung ab einer Héhe von 4,5 m Uber Gehweg ware mdglich, um die spitzwinklige
Gebaudeform entsprechend dem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs von 1993 rea-
lisieren zu kénnen.

Abwagung:

Das Kerngebiet wird dem Grundstlickszuschnitt an der Nordspitze des ,Spreedreiecks” an-
gepasst. Die zeichnerische Uberpriifung hatte ergeben, dass fiir eine spitzwinklige Ausbil-
dung des geplanten Gebaudes an der Ecke FriedrichstraBe/ Reichstagufer eine ca. 10 m
groBe Auskragung ab 4,5 m Uber Gehweg erforderlich ware. Darlber hinaus wirde das Ge-
baude in den StraBenraum hineinragen. Da keine Stutzen im Gehwegbereich méglich sind,
wurden die Baugrenzen an der StraBenecke den vorgegebenen Grundstiicksgrenzen ange-
passt und entsprechend abgerundet.

3.3  Fazitin Bezug auf den Verfahrensschritt

Die Anregungen der Blrgerinnen und Birger fihrten zum damaligen Zeitpunkt zu keiner
Anderung des Bebauungsplanes. Die Abwigung zu der Gebaudehdhe/Traufhéhe (22,0 m
Uber Gehweg) wurde im weiteren Verfahren nicht aufrechterhalten, so dass dieser Anregung
im Nachhinein teilweise entsprochen wurde.

Im Ergebnis filhrte die friihzeitige Birgerbeteiligung zu einer Anderung des Bebau-
ungsplanes durch Beriicksichtigung der Stellungnahme der Abt. XII (Verkehr) zur Abrundung
der StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenzen im Einmindungsbereich Friedrichstra-
Be/Reichstagufer.
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4. Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, ge-
maB § 4 BauGB im Jahr 1999

4.1  Artund Weise der Tragerbeteiligung

Der Bebauungsplanentwurf |-50 (Spreedreieck) hat einschlieBlich Begriindung (Stand
7/1999) und Grundstiicksverzeichnis den Behérden und Stellen, die Trager o6ffentlicher Be-
lange sind, in der Zeit vom 9. August bis einschlieBlich 10. September 1999 zur Stellung-
nahme vorgelegen.

Mit Anschreiben vom 4. August 1999 sind insgesamt 32 relevante Behérden und Stellen be-
teiligt worden, die alle eine Stellungnahme abgegeben haben.

Die S-Bahn Berlin GmbH wurde auf Vorschlag der DB Netz AG vom 27. September 1999
gesondert zur Stellungnahme aufgefordert. Die Stellungnahme erfolgte am 13. Dezember
1999.

4.2  Ergebnis der Tragerbeteiligung

18 Trager offentlicher Belange &uBerten keine Bedenken bzw. Einwande. Die Stellung-
nahmen der anderen Trager 6&ffentlicher Belange werden im Folgenden wiedergegeben, so-
weit sie sich auf die jetzigen Planinhalte beziehen. Die Stellungnahmen, die zum Stadtplatz
und zum Wohnanteil vorgebracht wurden, haben tberwiegend keine Relevanz fur das jetzige
Verfahren mehr.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Abt. | C

Stellungnahme:

Es wurde darauf hingewiesen, dass der S-Bahn- und der FuBgéngertunnel die MK-Flache
bzw. den damals geplanten Stadtplatz unterschneiden und bei der BaumaBnahme zu be-
ricksichtigen seien. Die Begriindung sei entsprechend zu prazisieren.

Abwagung:

Die angesprochenen Unterschneidungen sind im Bebauungsplanentwurf zeichnerisch dar-
gestellt. Die Begriindung wurde an den betreffenden Stellen prazisiert.

Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Abt. XII C

Stellungnahme:

Die Zugange zu den Bahnsteigen der U- und S-Bahn sowie zum FuBgéngertunnel seien pla-
nungsrechtlich durch ein Gehrecht fur die Allgemeinheit zu sichern.

Abwagung:
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Im Bebauungsplanentwurf sind die U- und S-Bahntrassen, die Zugange sowie der FuBgan-
gertunnel als planfestgestellte Bahnanlagen zeichnerisch dargestellt.

Stellungnahme:

Es solle geprift werden, ob nérdlich des U-Bahn-Eingangs entlang der FriedrichstraBe eine
Arkadierung des geplanten Geb&dudes im Kerngebiet (MK) mdglich sei, um den Konfliktbe-
reich zwischen Tram- und Kfz-Verkehr, hervorgerufen durch die Fahrbahnverengung in Héhe
des 6stlichen U-Bahnhof-Eingangs, zu beseitigen.

Abwagung:

Wegen der relativ kleinen Flache des Kerngebiets abzuglich der Bahnzugange und der ein-
geschrankten Nutzbarkeit der Untergeschosse wegen der durchquerenden S-Bahntrasse
und des FuBgangertunnels ist eine weitere Reduzierung des Erdgeschossbereichs durch
eine Arkadierung der FriedrichstraBe nicht zu vertreten. Die Breite des vorhandenen Gehwe-
ges vor dem U-Bahnzugang auf der Westseite der FriedrichstraBBe ist ausreichend.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Abt. | B

Stellungnahme:

Es wurde eine qualifizierte Eingriffsfolgenprifung empfohlen. Der Ausgleichsbedarf sei zu
ermitteln und die Kompensationsziele seien an den Zielen der Landschaftsplanung zu orien-
tieren. Die Planungen fir die ErsatzmaBnahmen seien mit dem Bezirk Mitte abzustimmen.
Die Lage der unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der Baumpflanzun-
gen seien zu Uberprifen und die Kosten fiir eventuelle Umverlegungen zu beriicksichtigen.
Je nach Standortwahl sollen die Kosten fiir die Baumpflanzungen Gberprift und neu festge-
legt werden.

Abwagung:

Eine qualifizierte Eingriffsfolgenprifung war nicht notwendig. Eine Bebauung in dem vom
damaligen Bebauungsplanentwurf [-50 vorgegebenen Umfang war gemaB § 34 Abs. 1
BauGB zuldssig (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile). Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren.

Bezirksamt Mitte, Vermessungsamt:

Stellungnahme:

Der Titel des Bebauungsplanentwurfes misse lauten: ,fir das Gelédnde zwischen Friedrich-
straBe, Bahnhof FriedrichstraBe und Reichstagufer sowie fiir das Reichstagufer zwischen
Bahnhof FriedrichstraBe und FriedrichstraBe im Bezirk Mitte".

Abwagung
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Der Titel des Bebauungsplanentwurfs wurde entsprechend geéndert.

Stellungnahme:

Das Grundstlicksverzeichnis sei nicht vollstandig. Die Flurstlicke 234 und 244 Iagen im Pla-
nungsgebiet; das Flurstiick 245 zu einem geringen Teil ebenfalls. Dieses Grundstiick gehére
zum Denkmalbereich.

Abwagung

Das Grundstlcksverzeichnis wurde vervollstandigt.

Bezirksamt Mitte, Stadtplanungsamt

Stellungnahme:

Auf eine ansprechende Gestaltung des Vorplatzes mit Taxihaltestelle und Fahrrad-
abstellmdglichkeiten misse durch die geplante Festsetzung eines Kerngebiets verzichtet
werden.

Abwagung:

Der Vorplatz sollte (zum damaligen Zeitpunkt) als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung - Stadtplatz -“ festgesetzt werden. Die Gestaltung des Stadtplatzes war nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanentwurfs [-50. Auf die aufgeflihrten Einrichtungen muss nicht
verzichtet werden.

Bezirksamt Mitte, Tiefbauamt

Stellungnahme:

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung solle statt ,,Bahnhofsvorplatz” die
Bezeichnung ,verkehrsberuhigter Bereich - Stadtplatz -“ erhalten. Die Flache sei weitgehend
als offentliches StraBenland gewidmet, wenn auch nicht vollstandig im Eigentum des Landes
Berlin. Die Flache sei nicht als betrieblich zum Bahnhof gehérig anzusehen. Die Untersa-
gung von Ein- und Ausfahrten sei auf der Stidseite der MK-Flache durch eine entsprechende
Planzeichenlinie festzusetzen.

Abwagung:

Der Vorplatz erhielt die Bezeichnung: ,Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung -
Stadtplatz -“. Um die Aufenthaltsfunktion des verkehrsberuhigten Bereichs zu gewahrleisten,
wurde eine entsprechende Planzeichenlinie zwischen Stadiplatz und MK-Flache in den Be-
bauungsplan aufgenommen, um an dieser Stelle Ein- und Ausfahrten vom Stadtplatz auszu-
schlieBen.
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Bezirksamt Mitte, Umweltamt

Stellungnahme:

Flr die betroffenen Grundstiicke seien Altlastenverdachtsflache und unter der Nummer Mit
7072 im entsprechenden Kataster von SenStadt registriert. Vor Beginn der BaumaBnahmen
seien Bodenuntersuchungen durchzufihren. Méglicherweise wirden SanierungsmaBnah-
men erforderlich.

Abwagung:

Die Hinweise wurden in die Begriindung aufgenommen.

Eisenbahn-Bundesamt

DB Netz AG

Stellungnahme:

Der Eisenbahnbetrieb sei zu gewahrleisten. Der Bestandsschutz beinhalte den Bahnver-
kehrslarm und weitere Immissionen wie Erschitterungen, die zu dulden seien.

Abwagung:

Die Bahnanlagen sind planfestgestellte Flachen und als solche im Bebauungsplanentwurf
I-50 gekennzeichnet. Eine entsprechende nachrichtliche Ubernahme weist auf den Tatbe-
stand hin.

Mégliche Erschitterungen durch den Bahnbetrieb muissen bei der Planung berlicksichtigt
werden.

DB Netz AG:

Stellungnahme:

Far den Bahnhofsvorplatz misse ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt werden. Die
ErschlieBung des Bahnhofsgebaudes misse gewéhrleistet sein.

Abwagung:

Der Vorplatz nérdlich des Bahnhofs sollte (zum damaligen Zeitpunkt) als ,Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung - Stadtplatz -“ festgesetzt werden. Eine Festsetzung zur Si-
cherstellung des Leitungs-, Geh- und Fahrrechts und ein Gehrecht fur die Aligemeinheit far
die betreffende Flache war nicht notwendig. Die ErschlieBung des Bahnhofs ist gewahrleis-
tet.

Stellungnahme:

Es mlsse abgeklart werden, in wessen Eigentum der zukinftige Stadtplatz Gbergeht und wer
die Kosten flr die Gestaltung und Unterhaltung tragt.
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Abwagung:
Die Eigentumsverhéltnisse des zukinftigen Stadtplatzes miissen geklart werden; zum dama-
ligen Zeitpunkt war das Tiefbauamt Mitte fir den Vorplatz zustandig.

Stellungnahme:

Die Planung des ,Spreedreiecks” beeinflusse erheblich das denkmalgeschitzte Einzel-
bauwerk Bahnhof FriedrichstraBe und die Gesamtanlage ,Stadtbahnviadukt‘. Das Landes-
denkmalamt sei zu beteiligen.

Abwagung:

Das Landesdenkmalamt wurde als Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Es wurden keine

Bedenken geauBert.

Stellungnahme:

Die S-Bahn Berlin GmbH sei zu beteiligen.
Abwagung:

Die S-Bahn Berlin GmbH wurde als T6B beteiligt.

S-Bahn Berlin GmbH

Stellungnahme:

Der Zugang zu den Anlagen der S-Bahn sei auch wahrend der Bauzeit zu gewéhrleisten.
Abwagung:

Die Zugange zur S-Bahn und der FuBgangertunnel sind planfestgestellte Flachen und durch
Kennzeichnung im Bebauungsplanentwurf I-50 dargestellt.

Stellungnahme:

Der Ubergang vom Vorplatz zum Bahnhof sei behindertengerecht auszubilden.
Abwagung:

Die Gestaltung des Vorplatzes ist nicht Bestandteil der Festsetzungen.

4.3  Fazit aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange fiihrte zu einer Anderung des Titels, der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung zugunsten einer Zweckbestimmung ,Stadtplatz”
und der Aufnahme eines Hinweises in die Begriindung zum Altlastenverdacht.

In der Zwischenzeit sind Ressorts auf der Ebene des Bezirks und des Senats neu zuge-
schnitten worden, so dass die Bezeichnungen von Amtern und Verwaltungen nicht mehr mit
den heutigen Ubereinstimmen.
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Durch die mittlerweile beabsichtigte Festsetzung von Kerngebiet statt Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ist die im Jahr 1999 getroffene Abwagung zum damals durchge-
fihrten Verfahrenschritt teilweise nicht mehr zutreffend.

Festsetzungen zur Gestaltung dieser nunmehr privaten Flache sind in Zukunft nicht vorge-
sehen; es werden jedoch oberirdische Stellplatze ausgeschlossen. Fur das éffentliche Stra-
Benland lauft ein Einziehungsverfahren. Die ErschlieBung des Bahnhofes ist durch eine
Grunddienstbarkeit gesichert, so dass auch weiterhin keine gesonderten Rechte hierflr in
den Bebauungsplan aufgenommen werden missen.

Nach Anderung der Planungsziele im Jahr 2006 und Umstellung der Rechtsgrundlage fiir
das Bebauungsplanverfahren auf das Baugesetzbuch von 2004 wurde die Erarbeitung eines
Umweltberichtes und die Ermittlung der Eingriffe erforderlich, so dass eine qualifizierte Ein-
griffsbewertung vorgenommen wurde.

Im Jahre 2006 musste aufgrund der veranderten Eigentumssituation und neuer Flur-
stlicksaufteilungen ein  neues Grundstlicksverzeichnis erstellt werden. Die ei-
gentumsrechtlichen Fragen sind geklart und damit auch die Zustandigkeiten fir die Flache
des ehemals vorgesehenen Stadtplatzes.

Die Errichtung von Wohnungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht mehr
vorgesehen, so dass alle diesbeziiglichen Stellungnahmen und Abwé&gungen nicht mehr Ge-
genstand der Planung sind und hier nicht mehr wiedergegeben werden.

5. Kenntnisnahme durch das Abgeordnetenhaus von Berlin

Am 6. September 2000 haben der Unterausschuss fiir Bebauungspléne und der Ausschuss
fir Bauen, Wohnen und Verkehr im Abgeordnetenhaus von Berlin den Bebauungsplanent-
wurf I-50 (Spreedreieck) im Bezirk Mitte nach Aussprache zur Kenntnis genommen (Gebiet
von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung gemaB § 9 AGBauGB).

6. Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB im Jahr 2000

6.1  Artund Weise der Beteiligung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt far
Berlin vom 29. September 2000, Seite 3762 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 2.
Oktober bis einschlieBlich 3. November 2000 im Dienstgebaude BehrenstraBe 42 offentlich
ausgelegen.

Dariber hinaus wurde die Auslegung am 22. September 1999 in den drei Berliner Tageszei-
tungen ,Der Tagesspiegel”, ,Berliner Morgenpost® und ,Berliner Zeitung” angekindigt.
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Die Trager offentlicher Belange wurden Uber die 6éffentliche Auslegung unterrichtet und er-
hielten das Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Birgerbeteiligung und der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange zur Kenntnis.

6.2  Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Es wurden 20 schriftliche Anregungen eingereicht. In die Besucherliste trugen sich 30 Blrger
und Birgerinnen ein. Zusatzlich kamen verschiedene Studentengruppen, um sich {ber den
Bebauungsplan I-50 zu informieren.

An planungsrelevanten Anregungen wurde zusammengefasst Folgendes vorgebracht:

Grinflache statt Bebauung

Anregung:

- Der Planung des Bezirksamts Mitte, eine Grinflache auf dem Areal des ,Spree-
dreiecks” festzusetzen, solle gefolgt werden.

- Es solle eine beidseitig gestaltete Spree-Uferzone mit einer Grinflache auf dem
Spreedreieck nérdlich des Tranenpalastes geschaffen werden.

- Die geplante Bebauung fuhre zu einer weiteren Reduzierung der Freiflachen in der
Nachbarschaft des ,Spreedreiecks” und verhindere damit die Schaffung gesunder
Arbeits- und Lebensverhaltnisse.

- Das Umfeld des Bahnhofs FriedrichstraBe und des ,Tréanenpalastes” bedirfe einer
Ergénzung zur Nutzung als o6ffentliche Freiflache mit Aufenthaltsqualitaten und der
Maglichkeit der Sondernutzung, welche in eine Gringestaltung mit Gartenrestaurati-
on einbezogen werden solle.

Abwagung:

Die Grundlage des Bebauungsplankonzepts fiir das Geldnde des ,Spreedreiecks” war die im

Februar 1993 mit dem 1. Preis ausgezeichnete stadtebauliche Wettbewerbsarbeit ,Bahn-

hofsbereich FriedrichstraBe” (Preisgewinner: ,Nalbach/Nalbach“). Das Programm und die

Ziele dieses unter der Federflihrung der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt-

schutz durchgeftihrten stédtebaulichen Wettbewerbs wurde mit allen zustandigen Verwal-

tungen — auch dem Bezirk Mitte — abgestimmt.

In einer Uberarbeiteten Fassung wurde das Bebauungskonzept mit einem Beschluss des

Koordinierungsausschusses fir innerstadtische Investitionen (KOAI) vom 27. September

1993 unter Beteiligung des Bezirks Mitte bestéatigt und damit das von den zustandigen Ver-

waltungen getragene Planungsziel fur Berlin. Diese Planungsvorstellungen wurden in den

Flachennutzungsplan FNP ‘94 (bernommen, der hier eine gemischte Bauflache vorsah. An

diesem Ziel wurde weiterhin von der zustandigen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
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festgehalten. Im Planwerk Innenstadt Berlin ist das Bebauungskonzept Gbernommen wor-
den.

Das Planungsziel bericksichtigt damit die vorbereitende und sonstige stadtebauliche Pla-
nung des Landes Berlin.

Zu den stadtebaulichen Zielen: Das Plangebiet wird bestimmt durch die Lage an Spree,

FriedrichstraBe und Stadtbahnviadukt. Die Bebauung der Flache des ,Spreedreiecks” ist von
groBer stadtebaulicher Bedeutung, da sie die Konturen dieser Stadtbildelemente nachzeich-
net und damit die Stadtraume neu definiert.

Die Qualitat der FriedrichstraBe als zentrale Nord-Siid-Achse der Friedrichstadt und zentrale
EinkaufsstraBe wiirde bei einer Offnung ihrer linearen baulichen Begrenzung am Ubergang
Uber die Spree (Weidendammer Briicke) an einer besonders empfindlichen Stelle ge-
schwacht. Stadtebauliches Ziel ist es, durch eine bauliche Fassung und Akzentuierung die-
ses Ubergangs, die Verbindung der Stadtteile nordlich und stdlich der Spree zu betonen und
den FuBgangerstrom Uber die Weidendammer Bricke nach Norden hinUberzufihren, um so
die Entwicklung der FriedrichstraBe zwischen Mehringplatz und Oranienburger Tor fortzuset-
zen.

Das Stadtbild im Bereich des ,Spreedreiecks” wird durch die straBenbegleitende Bebauung
in der FriedrichstraBe wesentlich verbessert, indem das historische StraBenprofil der Fried-
richstraBe wiederhergestellt wird, wie dies bereits stidlich des Bahnhofs erfolgt bzw. geplant
ist.

Der geplante Solitar auf dem charakteristischen dreieckigen Grundstiick setzt ein Zeichen flr
den Ort, an dem man vom Bahnhof die Stadt betritt. Eine Grinflache, wie angeregt, wiirde
die Charakteristik dieses Stadtraumes schwachen.

Als innerstadtische Grinflachen im unmittelbaren Umfeld verbleiben der bestehende Bertolt-
Brecht-Platz am Schiffoauerdamm gegeniber dem Spreedreieck sowie zum Teil der drei-
eckige Georgenplatz stdlich des Bahnhofs FriedrichstraBe.

Denkmalschutz

Anregung:

- Die geplante Bebauung fliihre zu einer Beeintrachtigung der benachbarten Bau-
denkmale und zu einer Verletzung des Umgebungsschutzes.

- Es wurde kritisiert, dass der eingeschossige nordliche Anbau des , Tranenpalastes”
entfallen solle, obwohl er Teil des Denkmals sei.

- Der ,Tranenpalast” werde in den Hintergrund gedrangt und in seiner stadtebaulichen
Wirkung beeintrachtigt.

- Die charakteristische Fassade des ,Tranenpalastes” sei die gerundete, verglaste
Nordostseite und die restaurierte Fassade des Bahnhofs, die durch die geplante Be-
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bauung verstellt werde. Die Sicht auf die Halle sei von der Weidendammer Brlicke
nicht mehr maglich.
- Es fehle eine Aussage, wie der Umgebungsschutz der Halle und des Bahnhofs ge-
wahrleistet werden soll.
Abwagung:
Die an den Bahnhof FriedrichstraBe 1962 angefugte ehemalige Grenzabfertigungshalle am
Reichstagufer 17 (Tranenpalast) ist neben den Resten der Berliner Mauer und der Grenz-
Ubergangsstelle Dreilinden als Zeugnis der deutschen Teilung als Baudenkmal in die Denk-
malliste Berlin eingetragen. Der Verbindungsbau zwischen Halle und Bahnhof wurde 1990
entfernt. Die Halle wird heute fir kulturelle Veranstaltungen genutzt und in die Gesamtkon-
zeption des Bebauungsplans eingebunden.
Der nérdlich der Halle befindliche eingeschossige Anbau, der nicht unter Denkmalschutz
steht, soll entfernt werden. Somit steht nur die eigentliche Halle unter Denkmalschutz, wie im
Bebauungsplan gekennzeichnet.
Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vom 9. August bis einschlieBlich
10. September 1999 wurde der Bebauungsplanentwurf dem Landesdenkmalamt zur Stel-
lungnahme vorgelegt. Es wurden keine Einwénde erhoben.
Der Blick auf den ,Tranenpalast® besteht trotz der geplanten Bebauung weiterhin vom ge-
genlberliegenden Ufer (Schiffbauerdamm); ist aber von der Weidendammer Briicke nicht
mehr moglich. GemaB dem damaligen Bebauungsplanentwurf bleibt von der FriedrichstraBe
die Sicht auf den ,Tranenpalast*” voll erhalten.

Einflgen nach § 34 BauGB

Anregung:

- Die im (damaligen) Bebauungsplanentwurf vorgesehene Bebauung mit der Traufhéhe
von 22 m sei dem vorhandenen stadtischen Raum abtraglich. Das Vorhaben muisse
sich nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigen; das Ortsbild dirfe nicht beeintrachtigt werden.

- Der ,Tranenpalast” sei ein ausreichender stadtebaulicher Akzent. Die Freihaltung des
Stadtraums rund um das Denkmal ,Trédnenpalast” sei notwendig. Die Gestaltung des
Spreeufers sei wichtiger als die Fortsetzung der EinkaufsstraBe.

Abwagung:

Die geplante Bebauung flgt sich nach Art und MaRB der baulichen Nutzung in die Eigenart

der ndheren Umgebung ein.

Der stadtebauliche Wettbewerb ,Bahnhofsbereich FriedrichstraBe” von 1992/93 beruhte auf

den Planungszielen:

- bauliche Verdichtung am Bahnhof, einem Ort groBer Kommunikationsdichte,
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- Vervollstandigung der geschlossenen Linearitat der FriedrichstraBBe,

- Ausbildung der jeweils besonderen stadtrdumlichen Identitdt von Bahnhofsplatz
(Stadtplatz), Theatervorplatz (Bertolt-Brecht-Platz) am Schiffoauerdamm und
StraBenraum FriedrichstraBe.

Stadtebauliches Ziel ist die Wiederherstellung des historischen StraBenprofils der Friedrich-

straBe (Friedrich-Karree, Bebauung vor dem Handelszentrum, Hotel Unter den Linden,

Friedrichstadt-Passagen).

Die Fortfihrung der straBenbegleitenden Bebauung auf beiden Seiten nérdlich des Bahnhofs

FriedrichstraBe bis an die Weidendammer Briicke soll die stadtebauliche Geschlossenheit

der FriedrichstraBe wiederherstellen. Mit der Neubebauung wird die FriedrichstraBe Uber die

Weidendammer Briicke nach Norden weiterentwickelt und mit ihrem nérdlichen Teil stadte-

baulich verbunden.

Darlber hinaus wird die geplante Bebauung zur Arrondierung des gesamten Bereichs zwi-

schen Bahnviadukt und Spree beitragen.

Das Ortsbild und damit das Stadtbild werden somit nicht beeintrachtigt, sondern wesentlich

verbessert.

Bahnhofsvorplatz

Anregung:

Der Bahnhofsvorplatz bediirfe einer reprasentativen Qualitat.

Abwagung:

Im (damaligen) Bebauungsplanentwurf war die Platzflaiche als StraBenverkehrsflaiche mit
besonderer Zweckbestimmung ,Stadtplatz” gekennzeichnet. Die textliche Festsetzung Nr. 6
besagte, dass diese Flache nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans [-50
ist. Zur gegebenen Zeit soll eine Umgestaltung des Platzes zu einem Stadtplatz erfolgen. Die
Gestaltung des Platzes wird nicht im Bebauungsplan geregelt.

Abrundung der nérdlichen Spitze

Anregung:

Die Abrundung der ndérdlichen Dreiecksspitze (FriedrichstraBe/Ecke Reichstagufer) stelle
eine Verwasserung der stéadtebaulichen Wettbewerbsidee von 1992/93 dar.

Abwagung:

Die Abrundung der Nordspitze erfolgte aufgrund des Einspruchs der Verkehrsverwaltung im
Zuge der friihzeitigen Birgerbeteiligung, die vom 17. Mai bis einschlieBlich 1. Juni 1999
stattfand. Der Verkehrsfluss vom Reichstagufer in die FriedrichstraBe soll gewahrt bleiben.
Zur Abwagung siehe Abschnitt 5.2 des Verfahrens.
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Turmhochhaus

Anregung:

Die Idee aus den 20er Jahren des Architekten Mies van der Rohe, ein glasernes Hochhaus
am ,Spreedreieck” zu errichten, solle verwirklicht werden.

Abwagung:

Im Zuge der stadtebaulichen Untersuchungen zu Standorten von Hochhausern in der Innen-
stadt wurden der Alexanderplatz, der Potsdamer Platz und die City-West als mdgliche
Standorte bestimmt.

Sichtbeziehungen

Anregung:

Vom zukUnftigen Stadtplatz sei die Sichtbeziehung durch die geplante Bebauung nur teilwei-
se mdglich. Die schéne Sicht zum gegenliberliegendem Schiffbauerdamm und Bertolt-
Brecht-Platz werde genommen.

Abwagung:

Vom Reichstagufer am stidlichen Ufer der Spree bleibt die ungehinderte Sicht auf das gege-
nuberliegende Ufer erhalten.

Bedarf an gewerblichen Flachen

Anregung

Der Bedarf an Biro-, Gewerbe- und Wohnflachen sei gedeckt.

Abwagung:

Die Festsetzung der nérdlichen Flache als Kerngebiet Iasst eine breite Palette von Nut-
zungsmoglichkeiten zu. Der Investor kann innerhalb dieses Rahmens entsprechende Nut-

zungen planen, und damit flexibel auf die jeweilige Marktsituation reagieren.

Wettbewerbsverfahren

Anregung:

Der Verkauf des Grundstiicks solle mit Auflagen erfolgen; es solle z.B. ein Architekten-
wettbewerb durchgefiihrt werden.

Abwagung:

Dem Bebauungsplanentwurf 1-50 (Spreedreieck) lag der stadtebauliche Wettbewerb von
1992/93 zugrunde (Preisgewinner: ,Nalbach+Nalbach”). Beim Verkauf des landeseigenen
Grundstiicks wird der Investor verpflichtet, die geplante Bebauung den Festsetzungen des
Bebauungsplans zu entsprechen. Es war nicht vorgesehen, einen Realisierungswettbewerb
durchzufthren.
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Erhaltung von Baumen

Anregung:

Der Baumbestand sei wegen seiner Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsféhigkeit
des Naturhaushalts geschtzt.

Abwagung:

Eine Bebauung in dem vom Bebauungsplan I-50 vorgegebenen Umfang war gemaB § 34
Abs. 1 BauGB zulassig. Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig waren. Es ist zu prifen, inwieweit erhaltens-
werte Badume auf dem zu bebauenden Geldnde im Zuge der Bauvorbereitung umgesetzt
werden kénnen. Das ist Gegenstand der Abwagung.

Bauphase

Anregung:

Erhebliche Larm- und Schmutzentwicklung der zukinftigen Baustelle , Trdnenpalast* wiirden
die Veranstaltungshalle stark beeintrachtigen.

Abwagung:

Normale Beeintrachtigungen durch die Baustelle auf dem Nachbargrundstiick des ,Tranen-
palastes® mussen hingenommen werden. Die Argumente gegen eine Durchfiihrung der zu-
kiinftigen BaumaBnahme sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, der die ver-
bindliche Bauleitplanung festlegt, sondern Teil einer zukiinftigen Baugenehmigung.

Burgerbeteiligung

Anregung:

Die Meinungen der Blrger sollten in dem Verfahren der friihzeitigen Burgerbeteiligung be-
ricksichtigt werden.

Abwagung:

Im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB, die vom 17. Mai
bis einschlieBlich 1. Juni 1999 stattfand, wurden drei Stellungnahmen von Biirgern bzw. Bir-
gerinnen abgegeben. Es wurden eine Grinanlage statt einer Bebauung und ein Hochhaus
entsprechend dem Handelszentrum angeregt.

Bei der Abwagung wurden die stadtebaulichen Zielsetzungen des Planungsgebers erlautert,
die den o.a. Anregungen der Blrger bzw. Birgerinnen widersprachen. Die gleichen Argu-
mente zu dieser Thematik wurden in der 6ffentlichen Auslegung vorgetragen und gingen in

die Abwagung ein.
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6.3  Fazit aus der &ffentlichen Auslegung

Die Abwagung der Anregungen der &ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB ergab,
dass diese keine Anderungen des Bebauungsplans |-50 erfordern.

Nach der éffentlichen Auslegung ergaben sich jedoch neue Aspekte, die zur Anderung des

Bebauungsplanes fihrten.

Das stadtebauliche Konzept von ,Nalbach+Nalbach” ist nicht mehr Grundlage des Bebau-
ungsplanes, sondern der Entwurf von ,markbraun architekten®. Die Nichtiberbaubarkeit des
S-Bahntunnels zog eine Anderung der Baukérperstellung nach sich, die u.a. zur Folge hatte,
dass der Tranenpalast nicht mehr in dem Umfang von der FriedrichstraBe aus sichtbar ist,
wie dies beim Konzept ,Nalbach+Nalbach® noch méglich war. Auch weist das nunmehr
zugrunde liegende stadtebauliche Konzept gegenuber dem vorherigen eine gréBere Hohe
auf.

Zur Wohnnutzung siehe Punkt 5.3 des Verfahrens.

7. Umstellung der Rechtsgrundlage

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

Damit waren die Regelungen zu beachten, die durch das Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG Bau) in das Baugesetzbuch eingefligt wurden, insbesondere die Einarbeitung ei-
ner Umweltprifung in jedes Bauleitplanverfahren.

Dies bedeutet, dass nachtraglich ein Umweltbericht zu erstellen war und die Verfahrens-
schritte der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 zu wie-
derholen waren. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung.

8. Friihzeitige (eingeschrankte) Beteiligung der Behdrden im Jahr 2006

Gegenuber den Planungszielen, die der 6ffentlichen Auslegung von 1999 zugrunde lagen,
hatten sich die Planungsinhalte grundlegend auch infolge der neuen Eigentumssituation ge-

andert. Die Anderungen betrafen insbesondere:

» die Gebietsfestsetzung
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Festsetzung des gesamten Planungsgebietes als Kerngebiet, ausgenommen sind
die StraBenverkehrsflachen Reichstagufer und die FriedrichstraBe sowie die An-
lagen, die der Planfeststellung unterliegen,

die Unterbaubarkeit des Kerngebietes

Bestimmung der Unterbaubarkeit durch textliche und zeichnerische Festsetzung
in verschiedenen Ebenen u.a. fiir eine Tiefgarage,

die Uberbaubarkeit des Kerngebietes

die Gberbaubaren Grundstlcksflachen wurden — mit Ausnahme des Tranenpalas-
tes — in Lage und Ausdehnung neu bestimmt; die zulassige H6he durch Festset-
zung der Anzahl der Vollgeschosse geandert und das MaB der Nutzung erweitert,
die Gliederung des Kerngebietes

Wegfall der Verpflichtung zur Errichtung von Wohnungen und Erweiterung der
Nutzungsregelung fir das erste Vollgeschoss,

das Herstellen von Stellplatzen

Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen

das Vorbereiten von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Der Wegfall der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fihrte zur Auf-
nahme diverser Geh- und Fahrrechte sowie eines Leitungsrechtes,

die Festsetzung von Vegetationsflachen

Festsetzung einer Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und Erhaltung, Ver-
pflichtung zur Herstellung extensiv begrinter Dachflachen,

die nachrichtliche Ubernahme

Herausnahme des FuBgangerverbindungstunnels aus der Darstellung der plan-
festgestellten Anlagen.

Im Zeitraum vom 13.03.2006 bis zum 24.03.2006 hat eine informelle Beteiligung von Behor-

den, Stellen und Unternehmen mit dem Ziel, stattgefunden, vor Beginn der formalen Beteili-

gungsschritte nach § 4 BauGB und § 3 BauGB eine méglichst groBe Informationsdichte in

Bezug auf die jeweils vertretenen Belange zu erhalten und ein Maximum an Planungssicher-

heit zu erreichen.

Es wurden 30 Stellen angeschrieben, von denen 24 schriftliche Stellungnahmen abgegeben

haben. Im Rahmen dieser informellen Beteiligung wurde am 30.04.2006 eine Planungssit-

zung durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung durchgefiihrt. Bei dieser Sitzung ist

das bis dahin vorliegende Ergebnis mit einer Reihe der Beteiligten unter Hinzuziehung der

Fachgutachter und der Investorenseite erértert worden.
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Aus dem Beteiligungsschritt hat sich Anderungsbedarf insbesondere zur Ubernahme der
planfestgestellten Anlagen (nachrichtliche Ubernahmen des FuBgangerverbindungstunnels)
sowie zum ErschlieBungskonzept ergeben. Im Ubrigen bestand weitgehende Ubereinstim-
mung mit der Planung. Die Gemeinsame Landesplanung hat ausdriicklich die Ubereinstim-
mung der Planung mit den Zielen des Landesentwicklungsplans fir den engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg-Berlin (LEP eV) bestatigt. Dies gilt auch fir Entwicklung der Pla-
nungsziele aus dem FNP.

Die weitere Projektentwicklung, weitere Abstimmungen und Konkretisierungen fuhrten zu
folgenden wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanentwurfes gegeniiber dem Stand
der informellen Beteiligung:
¢ Flexibilisierung der Festsetzungsstruktur fir die Unterbauung des Kerngebietes,
Verzicht auf die Festsetzung der Tiefgarage,
e Begrenzung der zulassigen Anzahl der Stellplatze auf 220,
e Anderung der Uberschreitungsméglichkeit der StraBenbegrenzungslinie (Bau-
grenze),
* Wegfall aller Geh- und Fahrrechte, die bereits anderweitig verbindlich gesichert
sind,
e Festlegung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt entlang dem Reichstagufer
und der FriedrichstraBe.

9. Beteiligung der Behdrden im Jahr 2006
9.1 Artund Weise der Beteiligung

Mit Schreiben vom 28.04.06 sind 17 Stellen, Behérden, Institutionen, hausinterne Abteilun-
gen oder sonstige Fachamter angeschrieben und gebeten worden, eine Stellungnahme bis
zum 2. Juni 2006 abzugeben. AuBerdem wurden sie auf die zeitgleich stattfindende 6ffentli-
che Auslegung des Bebauungsplanentwurfs hingewiesen. Diesem Schreiben waren der Be-
bauungsplanentwurf und die Begriindung beigeflgt, dartber hinaus erhielten einzelne Fach-
abteilungen die in ihren Zustandigkeitsbereich betreffenden Gutachten.

Dartber hinaus wurden mit Schreiben vom 28.04.06 14 Behérden bzw. Stellen Gber das Be-
teiligungsverfahren informiert, die im Rahmen der im Marz 2006 durchgefihrten frihzeitigen
Unterrichtung Ober die kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans erklart hatten, durch
die Planung nicht betroffen zu sein oder keine Einwendungen in Bezug auf die Planung zu
haben oder die keine Stellungnahmen abgegeben hatten.
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Es gingen 12 schriftliche Stellungnahmen ein. Eine Stellungnahme wurde telefonisch einge-
holt.

Berliner Verkehrsbetriebe - BVG —

Stellungnahme:

Es solle gepriift werden, ob der Bahnhofsvorplatz als Endstelle fur die Buslinie 147 und wie
bisher als Aufstellflache fir Schienenersatzverkehr und Sonderfahrten genutzt werden kén-
ne.

Abwagung:

Es handelt sich nunmehr um ein privates Baugrundstiick, das fir eine Bebauung und eine
qualitativ hochwertige Platzgestaltung in Anspruch genommen wird. Die Nutzung der FI&-
chen als BVG-Aufstellflachen steht den Planungszielen auBerhalb der Flachen, die durch
Grunddienstbarkeit zum Zwecke der ErschlieBung des Bahnhofes ,wie eine 6ffentliche Stra-
Be" genutzt werden dirfen, funktional und gestalterisch entgegen. Alle sonstigen formulierten
Anspriiche an das Grundstiick sind ausschlieBlich privatrechtlich zu regeln.

Stellungnahme:

Der unveranderte U-Bahn-Ausgang grenze nicht unmittelbar an die AuBenwand des geplan-
ten Gebaudes. Im Bebauungsplan liege er jedoch direkt an der Baugrenze. Die Lage des
Ausgangs kénne deshalb nicht bestatigt werden.

Abwagung:

Der nachrichtlichen Ubernahme liegt keine Anderung gegeniiber dem Bestand zugrunde. Es
ist nicht beabsichtigt, dass die Baugrenze die planfestgestellte Flache Uberschneidet; es ist
aber zulassig planungsrechtlich angrenzende Regelungen zu treffen.

Stellungnahme:

Im Bebauungsplan fehle die Darstellung der Entrauchungs- und Entlliftungsanlage der U-
Bahn-Betriebsraume, die sich ca. 3 m sidlich des U-Bahn-Ausgangs auf der Decke des
FuBgangertunnels in Form einer Litfasssaule befinde. Diese Anlage sei betriebswichtig und
musse als Bahnanlage festgesetzt werden.

Abwagung:

In den vorangegangenen Beteiligungsverfahren wurde bisher kein Hinweis auf die Entrau-
chungs- und Entliiftungsanlage der Betriebsrdume gegeben. Eine nachrichtliche Ubernahme
von planfestgestellten Anlagen kommt nur dann in Betracht, wenn zweifelsfrei feststeht, dass
die betreffende Anlage dem Fachplanungsrecht unterliegt. Dies ist bei der Entrauchungsan-
lage nicht gegeben. Eine solche technische Anlage kann im Ubrigen nicht im Detail im Be-

bauungsplan dargestellt werden.
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In der Begriindung zum Bebauungsplan wird jedoch erganzend ein Hinweis auf die Entrau-
chungseinrichtung im Zusammenhang mit den planfestgestellten Anlagen aufgenommen.

Stellungnahme:

Die Eigentumsverhéltnisse des planfestgestellten FuBgangertunnels seien noch nicht ab-
schlieBend geklart. Unabhangig davon misse zum geplanten Umbau des Tunnels eine Eini-
gung zwischen der BVG und der DB AG sowie mit den jeweiligen Genehmigungsbehdérden
herbeigeflhrt werden. Eine temporare SchlieBung des U-Bahn-Ausganges wird aus Sicher-
heitsgrinden abgelehnt.

Abwagung:

Die Frage des Eigentums an dem FuBgangerverbindungstunnel ist fir die Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht erheblich. Der Tunnel ist im Bebauungsplan nachrichtlich als
planfestgestellte Anlage ibernommen worden.

Durch die beabsichtigte Verlegung des U-Bahnzuganges in den &ffentlichen StraBenraum
vor Beginn der BaumaBnahme des Projektes kann im Vorfeld dafiir gesorgt werden, dass die
Funktionen des Zuganges auch wahrend der Bauphase aufrechterhalten werden kdnnen.
Wie in der Begriindung bereits dargelegt, werden Anderungen am Bestand der planfestge-
stellten Anlagen jedoch auBerhalb der Regelungen des Bebauungsplanes auf der Basis des
Fachplanungsrechtes herbeigefihrt werden missen.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Abt. VII B

Stellungnahme:

Die Entscheidung des Plangebers, den Lieferverkehr, der durch die Nutzungen im Kernge-
biet hervorgerufen wird, zukiinftig am Reichstagufer im o6ffentlichen StraBenraum abzuwi-
ckeln, kdnne nicht akzeptiert werden. Die Behauptung, die vorgesehene Lieferzone auf dem
offentlichen StraBenland des Reichstagufers stelle keine Behinderung dar, sei falsch. Durch
die Bindung eines Teils der Verkehrsflache fir den Lieferverkehr, ware diese Flache nicht
mehr flr den flieBenden Verkehr bzw. den Rad- oder FuBgangerverkehr verfligbar. Ange-
sichts der zu erwartenden Verkehrsstréme und der komplizierten Verkehrssituation am Kno-
tenpunkt FriedrichstraBe/Reichstagufer mit den sich daraus ergebenen Auswirkungen auf
das Reichstagufer sowie unter Beriicksichtigung der weiteren Nutzungsanspriiche (Rad- und
FuBgangerverkehr, Zugang zur Schiffsanlegestelle) sei eine derartige Einschrankung aus
verkehrlicher Sicht nicht hinnehmbar. Grundsatzlich sei der ErschlieBungsverkehr bei Neu-
bebauung auf dem Grundstlick abzuwickeln, was nach der verkehrstechnischen Untersu-
chung, welches im Rahmen des B-Planverfahrens erarbeitet wurde, auch méglich sei und
worauf unter dem Punkt ,Schutzgut Klima und Lufthygiene“ auch entsprechend eingegangen
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wlrde. Wenn es méglich sei, eine groBzlgige Stellplatzanlage auf dem Grundstiick unterzu-
bringen, dlrfe auch eine Lésung fur den Lieferverkehr auf dem Grundstiick méglich sein.

Abwagung:

Der Stellungnahme der Fachbehérde wird in der Projektplanung entsprochen werden, so
dass die Anlieferung des Vorhabens auf dem Baugrundstiick abgewickelt wird. Dabei wer-
den die Belange der Bahn und stadtebauliche Aspekte zu beriicksichtigen sein. Auf die Fest-
setzung des Bebauungsplanes hat die Stellungnahme keine Auswirkungen. Die Begrindung
wird entsprechend angepasst.

Stellungnahme:

Es wird darauf verwiesen, dass mit der grundbuchlichen Sicherung fir die Flurstiicke 235,
237, 434 und 435 (Nutzung wie eine offentliche StraBe durch den Eigentliimer [derzeit Deut-
sche Bahn AQG]) der ErschlieBungsverkehr fir den Bahnhof auch weiterhin gewahrleistet
werden musse. Konkrete Angaben zur ErschlieBung des Bahnhofs (Art, Umfang, erforderli-
cher Zeitraum) seien in der verkehrstechnischen Untersuchung nicht enthalten. Stichproben-
hafte Uberpriifungen des Bereichs lieBen einen nicht unerheblichen Lieferverkehr vermuten.
Bei einer durch das Planvorhaben beabsichtigten Verlagerung der ErschlieBung auf die sid-
lich des Bahnhofs gelegenen Flachen seien die damit verbundenen Auswirkungen als Folge
des B-Plans I-50 zu untersuchen.

Abwagung:

Der Bebauungsplan greift nicht in das ErschlieBungskonzept des Bahnhofes ein. Die ge-
nannten Flurstlicke sind nicht Uberbaubare, z.T. bahneigene Grundstiicksflachen. Die Bahn
AG hat das Recht, die Flurstlicke wie eine &ffentliche StraBe zu nutzen und ihren Erschlie-
Bungsverkehr auch in Zukunft im erforderlichen Umfang von Norden her vorzunehmen. Es
liegen keine Hinweise vor, dass der ErschlieBungsverkehr des Bahnhofes, insbesondere der
Lieferverkehr in Zukunft zunehmen wird, da der Bahnhofsausbau bereits abgeschlossen ist.
Somit kann der notwendige Verkehr auch zukiinftig Gber diese Flache abgewickelt werden.

Stellungnahme:

Die beschriebene Absicht, den Eingriff in den Baumbestand innerhalb des Plangebietes
durch Pflanzung von Baumen fir eine Uferpromenade auszugleichen sei problematisch. Bei
der derzeitigen Aufteilung der StraBenverkehrsflache seien jedoch Baumpflanzungen im
westlichen Gehwegbereich nicht mdglich. Ein derartiges Vorhaben setzte eine Neuordnung
des StraBenlandes voraus. Angesichts der verschiedenen Anforderungen an die Nutzung (u.
a. Umfahrung FriedrichstraBe, Zugang zur Schiffsanlegestelle) seien dafiir umfangreiche
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Abstimmungen erforderlich, deren Ergebnis durch die értliche Festlegung von Baumpflan-
zungen nicht vorgegriffen werden kénne.

Abwagung:

Der stadtebauliche Vertrag Gber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen beriick-
sichtigt die angesprochene Problematik. Die Prifung der Realisierbarkeit der Ausgleichs-
maBnahmen am Reichstagufer ist u.a. Vertragsgegenstand. Die Zuordnung von Aus-
gleichsmaBnahmen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Stellungnahme:

Die Festsetzung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt orientiert sich ausschlieBlich an der
Baukonzeption und schafft Zwangspunkte fir mégliche Ein- und Ausfahrten. Diese sind
nunmehr nur noch unmittelbar an den Bahnhof angrenzend mdglich (womit die Festsetzung
eines Geh- und Fahrrechts auf der Flache W 1 zwingend erforderlich ist), bzw. in dem aus
verkehrlicher Sicht kritischen Bereich des Knotenpunktes FriedrichstraBe/Reichstagufer. Die
Notwendigkeit dieser planungsrechtlichen Restriktion ist in ihrem Umfang zu Gberdenken.
Abwagung:

Die Festsetzung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt hat auch zum Ziel, die Anzahl der
GehwegUberfahrten zu begrenzen, die planfestgestellten Zugange zur U- und S- Bahn und
des Eingangsbereiches zum , Tranenpalast® von Zu- und Abfahrten freizuhalten und Konflikte
zu vermeiden. Daruber hinaus sollen Ein- und Ausfahrten im Bereich der sechs vorhanden
Baume am Reichstagufer, die erhalten werden sollen, auch wenn die planungsrechtlicht
Verpflichtung zur Erhaltung entfallt, ausgeschlossen werden. Die Begrindung wird diesbe-
zlglich noch erganzt.

Die Zufahrtsmdglichkeit im ,aus verkehrlicher Sicht kritischen Bereich des Knotenpunktes
FriedrichstraBe/Reichstagufer” dient als Vorfahrt nur einem sehr eingeschrankten Nutzer-
kreis des Blrogeb&udes und erschlieBt keine Abstellmdglichkeiten von Kfz.

Die Lage der Tiefgaragenzufahrt wurde mehrfach Oberprift und ist dstlich des Trénenpalas-
tes vorgesehen, da der S-Bahntunnel Zwangpunkte fiir die Verortung der Zu- und Abfahrt
schafft.

Die Festsetzung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt wird jedoch im Bereich der Flurstiicke
235 und 435 géanzlich aufgehoben, um keinen Konflikt mit der bestehenden Grunddienstbar-
keit zur Nutzung der Flursticke wie eine &ffentliche StraBe durch die DB AG hervorzurufen.
Der Begrindungstext wird angepasst.

Stellungnahme:

Die unter Geh- und Fahrrecht aufgefiihrte Begriindung, dass eine Regelung im B-Plan fiir die

offentliche Zuganglichkeit der u. g. Flachen nicht erforderlich sei, da aufgrund der vertragli-
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chen Vereinbarung die nicht oberirdisch bebaubaren Freiflachen der Flurstiicke 432, 433,
434 und 435 fir die Offentlichkeit als begehbaren Stadtplatz zuganglich zu halten sind, sei
nicht schliissig. Wenn das planerische Ziel darin bestehe, Flachen fiir die Offentlichkeit als
begehbaren Stadtplatz zu schaffen, so solle dies auch planungsrechtlich gesichert werden.
Abwagung:

Planungsrechtlich kénnen im Bebauungsplan Belastungen fir Flachen mit Geh- und Fahr-
rechte nur vorbereitet werden. Die dingliche Sicherung findet auBerhalb des Planungsrech-
tes statt. Der Eigentimer der erwdhnten Flurstiicke ist vom Land Berlin bereits vertraglich
verpflichtet worden, eine abschlieBende Vertragsregelung mit dem Land Berlin Gber die Nut-
zung durch die Offentlichkeit zu treffen. Einer zusatzlichen Regelung im Bebauungsplan be-
darf es daher nicht.

Stellungnahme:

Der Standort der geplanten Bebauung liege im Bauschutzbereich des Flughafens Tempel-
hof. Nach § 12 Abs. 3 Ziffer 1 b LuftVG dirfen in diesem Bereich Bauwerke, die eine Hohe
ab 128,91 m Uber NHN / oder 100 m tber Grund Uberschreiten, erst nach Zustimmung durch
die Luftfahrtbehorde errichtet werden. Dies gelte u.a. auch fir Bauhilfsmittel, wie beispiels-
weise Krane.

Abwagung:

Da die Gebaudehdhe bei zehn zuldssigen Vollgeschossen unter den genannten 100 m lie-
gen wird, ist ein Konflikt mit den Beschrankungen, die sich aus dem LuftVG ergeben, ausge-
schlossen. In der Planzeichnung und der Begriindung wird der Hinweis auf den Bauschutz-
bereich des Flughafens Tempelhof angepasst.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. VII E

Es werden zudem redaktionelle Anderungen zu den nachrichtlichen Ubernahmen gemacht.
Abwagung:

Die vorgetragenen redaktionellen Anderungen werden im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Stellungnahme:

Zum Plan: Der Text unter 2. sei wie folgt zu fassen: ,Innerhalb des Geltungsbereichs besteht
die planfestgestellie Anlage der S-Bahn-Linien 1 und 2 in Tunnellage einschlieBlich des un-
terirdischen S-Bahnhofs, des Treppenzugangs am Reichstagufer und des angrenzenden
Teilstiicks des FuBgangerverbindungstunnels zwischen dem Treppenzugang zum S-
Bahnsteig und der U-Bahn-Anlage.*

Abwagung:
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Der vorgeschlagene Wortlaut dndert nichts am Inhalt der nachrichtlichen Ubernahme, wird
jedoch im Bebauungsplan bericksichtigt.

Stellungnahme:

Kapitel 1.2.2 (Plangebiet und Bestand), Kapitel 11.3.2.2 (Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustands, Abschnitt Schutzgut Mensch): Es solle eine Ergénzung, dass Erschitte-
rungen aus Fern-, S-, U- und StraBenbahn vorhanden sind, aufgenommen werden.
Abwagung:

Der Anregung wird entsprochen und eine Erganzung in die Begriindung aufgenommen.

Stellungnahme:

Kapitel 1.2.4 (Abschnitt Grunddienstbarkeiten): Analog den Regelungen fir die DB AG (ei-
senbahnrechtlich gewidmetes Tunnelrecht, Bebauungsverbot, Duldung von Einwirkungen,
die von Bahnanlagen ausgehen etc.) seien auch solche fir die BVG bezlglich der Bahnan-
lagen aufzunehmen.

Abwagung:

Die angesprochenen Rechte sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes, sondern mit dem
Grundstickseigentimer zu verhandeln. Die Auflistung der Grunddienstbarkeiten in der Be-
grindung bezieht sich ausschlieBlich auf bereits vorhandene, dinglich gesicherte Rechte.
Sollte ein solches Recht auch fir die BVG existieren, kann die Begriindung diesbeziiglich
erganzt werden. Aus der Stellungnahme ist das aber nicht erkennbar. Die BVG hat in ihrer
Stellungnahme auf keine solchen Rechte hingewiesen. Im Ubrigen ist die Eintragung von
Grunddienstbarkeiten nicht Gegenstand der Festsetzung.

Stellungnahme:

Kapitel 11.5.2.1: Die Ausfihrungen in der Begriindung zum U-Bahnzugang seien nicht kor-
rekt. Vielmehr sei die Zugangsflache — wie beim S-Bahnhofs-Zugang am Reichstagufer —
ebenfalls von einer Uberbauung freizuhalten. Eine Uberbauung oberhalb des ersten Vollge-
schosses sei aber méglich. Daher sei der U-Bahnzugang wie der S-Bahnzugang zu behan-
deln und Entsprechendes hier zu formulieren.

Abwagung:

Im Bebauungsplan ist auch der Zugangsbereich im Erdgeschoss als nicht Gberbaubar fest-
gesetzt. Es ist lediglich in der Begrindung zu ergénzen, dass die Treppenanlage einschlie3-
lich des Zugangsbereiches erst oberhalb des ersten Vollgeschosses Uberbaut werden darf.
Dies unterscheidet sich allerdings vom S-Bahnzugang, da dieser auBerhalb der Gberbauba-
ren Grundstlicksflache liegt.
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Stellungnahme:

Kapitel 11.5.2.4 (Unterbaubarkeit des Grundstlcks): Fir Bepflanzungen oberhalb des S-
Bahntunnels seien flachwurzelnde Baume vorzusehen, um Beschadigungen zu vermeiden.
Abwagung:

Die textliche Festsetzung Nr. 8 entfallt aufgrund der von der DB AG vorgetragenen Stellung-
nahme.

Stellungnahme:

Kapitel 11.5.4.1 (StraBenverkehrsflachen): Fir das Flurstiick 243 sei ein Fahrrecht fir die
Deutsche Bahn AG einzurdumen, da hierliber die Andienung des Bahnhofes FriedrichstraBe
erfolge und es als Feuerwehrzufahrt diene.

Abwagung:

Das Flurstlick 243 existiert nicht mehr. Die planungsrechtliche Vorbereitung der genannten
Rechte ist zudem nicht erforderlich, da die Rechte bereits auBerhalb des Bebauungsplanes
dinglich gesichert sind.

Stellungnahme:

Im Kapitel 11.5.4.3 der Begrindung (Abschnitt Lieferverkehr) sei der erste Satz nicht korrekt,
da die Belieferung des Bahnhofs FriedrichstraBe auch von der Nordseite her erfolge.
Abwagung:

Dies ist in der Begriindung insofern berlcksichtigt worden, da dargelegt wurde, dass die An-
lieferung ,weitestgehend” von der GeorgenstraBe aus erfolgt. Der Begriindungsabschnitt
wird jedoch nunmehr umformuliert.

Stellungnahme:

Kapitel 11.5.4.3 (Abschnitt Taxenaufstellflachen): Zur geplanten Entfernung der Taxenaufstell-
flachen sei zu erganzen, wohin die Taxen verlegt wirden.

Abwagung:

Das Land Berlin hat das ehemalige Flurstiick 243 als Teil eines Baugrundstiickes verauBert
und sich verpflichtet, das dort befindliche StraBenland einzuziehen. Offentliches StraBenland
wird vom Land Berlin an dieser Stelle somit nicht mehr als Aufstellflache fir Taxen zur Ver-
fagung gestellt. Die planungsrechtliche Sicherung von Taxenaufstellflachen wirde folglich
den Absichten des Landes Berlin, die ihren Niederschlag in glltigen Vertragen gefunden
haben, zuwiderlaufen. Eine entsprechende Nutzung ist nur noch auf privatrechtlicher Basis
maoglich und somit nicht Gegenstand der Festsetzung.
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Stellungnahme:

Kapitel 11.5.4.3 (Abschnitt Zufahrt zur Tiefgarage): Es sei sicherzustellen, dass die Zufahrt die
hier befindliche Anlieferung des Bahnhofs FriedrichstraBe und die Feuerwehrzufahrt nicht
behindern durfe.

Abwagung:

Mit der dinglichen Sicherung, die Flurstiicke 235, 237 und 434 und 435 ,wie eine o&ffentliche
StraBe” nutzen zu kdénnen und ,keine Behinderung des Zu- und Abgangs auf dem Fahr-
damm und auf den Burgersteigen zwischen dem Reichstagufer und der FriedrichstraBe” her-
vorzurufen, ist der Belang der ErschlieBung des Bahnhofes von Norden her bereits hinrei-
chend auBerhalb planungsrechtlicher Regelungen berlcksichtigt worden. Dies gilt auch fur
die Benutzung der Flache durch die Feuerwehr oder sonstige Rettungsfahrzeuge. Weitere
Regelungen durch den Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Stellungnahme:

Kapitel 11.5.4.6 (Geh- und Fahrrechte) sowie an weiteren Stellen der Begriindung: Die ver-
traglich vereinbarten bzw. in einer Grunddienstbarkeit gesicherten Gehrechte seien der Voll-
standigkeit halber und um Missinterpretationen zu vermeiden zusatzlich in den Bebauungs-
plan aufzunehmen. Ggf. seien auch Geh- und Fahrrechte fir die BVG (Anlieferung, War-
tungsfahrzeuge, Feuerwehrzufahrt etc.) aufzunehmen.

Abwagung:

Der Bebauungsplan bereitet die Belastung von Flachen mit Geh- oder Fahrrechte planungs-
rechtlich nur vor, der Vollzug erfolgt beispielsweise durch Eintragung von Dienstbarkeiten
oder Baulasten. Insofern ist es Uberflissig, auf der Ebene des Planungsrechtes bereits ding-
lich gesicherte Rechte nachtraglich vorbereiten zu wollen.

Demnach hat die Deutsche Bahn AG als Eigentiimerin des slidlich angrenzenden Grundsti-
ckes das Recht, die Flursticke 235, 237 und 434 und 435 ,wie eine 6ffentliche StraBe” nut-
zen zu konnen.

Da die Nutzung der Flachen Gegenstand der Abwagung sind, wurden die Grunddienstbar-
keiten in der Begrindung dargelegt.

Seitens der BVG sind keine Geh- oder Fahrrechte gefordert worden.

Stellungnahme:

Kapitel 11.5.8 (Erschitterungsschutz): Auch von der Fern-/ Regionalbahn und der StraBen-
bahn gingen Erschitterungen aus. Diese sei ebenfalls zu behandeln.

Abwagung:
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Die textliche Festsetzung zielt in erster Linie auf die schwingungstechnische Abkoppelung
der baulichen Anlagen von den unterirdischen Bahnanlagen, von denen andere Wirkungen
ausgehen, als von den Oberirdischen. Da die StraBenbahn im &ffentlichen StraBenland liegt
und das Baugrundstiick keine Berlihrungspunkte mit dem oberirdischen Fern- und Regional-
bahnhof FriedrichstraBe hat, wurde die Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 6 auf die
unterirdischen Bahnanlagen, die das Baugrundstlck unterschneiden, begrenzt. Dies spiegelt
sich auch in der Begriindung wider, die jedoch nunmehr auch an dieser Stelle um einen
Hinweis auf die oberirdischen Bahnanlagen erganzt wird.

Stellungnahme:

Zu Kapitel 1V.6.2 (Abschnitt ,Zu den stadtebaulichen Zielen®) wird der Hinweis gegeben,
dass der Georgenplatz nur zum Teil als Grinflache verbleibt.

Abwagung:

Die Begrindung wird entsprechend dem Hinweis berichtigt.

Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung, Abt. X OA 32

Stellungnahme:

Die Ermittlungen haben keine konkreten Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampf-
mitteln auf dem o. g. Gelande ergeben. Eine KampfmittelsuchmaBnahme gemans § 2, Abs. 4
des Allgemeinen Sicherheits- und Ordnungsgesetzes (ASOG Berlin) vom 11.05.99 (GVBI. S.
164) in Verbindung mit Nr. 1, Abs. 2 der Anlage zum Allgemeinen Sicherheits- und Ord-
nungsgesetz (ZustKatOrd) werde deshalb nicht veranlasst.

Da das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erdreich nie véllig und verbindlich ausgeschlos-
sen werden kénne, wird darauf hingewiesen, dass es dem Grundstiickseigentimer und Zu-
standshaftenden bzw. der baudurchfiihrenden Firma freigestellt bleibt, vor Beginn von Erd-
bzw. Tiefbauarbeiten auf eigene Kosten eine fir das Bauvorhaben fachgerechte Munitions-
suchmaBnahme durch eine vom Landesamt fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und tech-
nische Sicherheit Berlin (LAGetSi) zugelassene Firma der Kampfmittelbergung durchfiihren
zu lassen.

Abwagung:

Die bisher durchgefiihrten Bodenbeprobungen und — Untersuchungen haben keine Hinweise
auf das Vorhandensein von Kampfmitteln ergeben. Auf die Festsetzungen des Bebauungs-
planes hat die Stellungnahme keine Auswirkung. Die Hinweise werden an den Bauherren
weitergeleitet und in der Begriindung eine Erganzung aufgenommen.
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Senatsverwaltung fur Finanzen, Abt. | D

Stellungnahme:

Ergénzend zur vorhergehenden Stellungnahme vom 23.03.2006 wird mitgeteilt, dass fiir die
Darstellung des FuBgangertunnels als planfestgestellte Bahnanlage aus hiesiger Sicht ein
substantiierter Nachweis fehle.

Abwagung:

Das Eisenbahnbundesamt und die BVG hatten im Rahmen der informellen Behérdenbeteili-
gung dargelegt, dass es sich beim FuBgangerverbindungstunnel um eine planfestgestellte
Anlage handelt. Diese Einschatzung stiitzt sich unter anderem auf die Ergebnisse eine Re-
cherche im Landesarchiv. Die Darstellung des FuBgangertunnels als planfestgestellte Bahn-
anlage im Bebauungsplan wird daher beibehalten.

DB Services Immobilien

Stellungnahme:

Zu Ziff. 2.2. der Begriindung - Plangebiet und Bestand

Die DB Services Immobilien GmbH weist darauf hin, dass die vorhandene Verbindungsstra-
Be ndrdlich des Bahnhofs auch kinftig nach Abschluss und wahrend der Bauarbeiten als
offentliche StraBe fiir Bahnzwecke (Lieferverkehr, Kundenverkehr, Rettungs- und Fluchtweg)
zur Verfugung zu stehen habe — die Einziehung des StraBenlandes diirfe nicht vorgenom-
men werden — zumindest misse die Flache ohne Einschrankungen und Unterbrechungen
wie eine offentliche StraBe durch die DB AG zu nutzen sein.

Abwagung:

Das Verfahren zur Einziehung des StraBenlandes ist vom Bezirksamt Mitte durch Bekannt-
machung vom 10.02.2005 eingeleitet worden. Die DB AG hat im Rahmen des Einziehungs-
verfahrens keine Bedenken geltend gemacht.

Das Recht der DB AG, die in Rede stehende Flache wie eine 6ffentliche StraBe zu nutzen,
ist davon aber nicht berthrt, da dieses Recht bereits grundbuchlich gesichert ist. Dem dies-
bezliglichen Belang der DB AG ist somit bereits Rechnung getragen worden.

Regelungen, die sich auf die Bauphase beziehen, kénnen im Planungsrecht nicht verankert
werden. Die Flachen der ErschlieBungsfahrbahn sind im Bebauungsplan als nicht lberbau-
bare Grundstucksflachen festgesetzt, so dass kein Konflikt mit ihrer ErschlieBungsfunktion
durch den Bebauungsplan hervorgerufen wird. Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein-
und Ausfahrt wir jedoch in nérdlicher Richtung geringfligig bis an die Flursticke 236 und 433
zurickgenommen, um mit der bestehenden Grunddienstbarkeit Kongruenz herzustellen.
Durch eine beschrankte Beteiligung nach § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB wird die DB AG als Be-

troffene hierbei in die Anderung des Bebauungsplanes einbezogen.
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Zu Ziff. 2.3. der Begriindung — Eigentumsverhaltnisse:

Der sich aus dem Vermdgenszuordnungsbescheid der OFD ergebende Zeitpunkt des Eigen-
tumsiUbergangs einer Teilflaiche des Vorgangerflurstiicks 241 sei falsch angegeben und zu
korrigieren, im Ubrigen sei zu verdeutlichen, dass sich die unterirdisch verlaufende S-Bahn-
Tunnelanlage der Nord-Sid-Bahn vollsténdig im Eigentum der des Unternehmenstrégers
befindet.

Abwagung:

Der Begrindungstext Seite 4, letzter Satz wird wie folgt geandert:

.Das Flurstlick 428 (Treppenzugang zum unterirdischen S-Bahnhof am Reichstagufer) sowie
eine angrenzende, zwischenzeitlich vermessende Teilflache sind gemal Vermdgenszuord-
nungsbescheid zum 03.10.1990 in das Eigentum der des Unternehmenstrégers (bergegan-
gen. Der grundbuchliche Vollzug hat noch nicht stattgefunden.

Die unterirdisch verlaufende S-Bahn-Tunnelanlage befindet sich unabhangig von den Eigen-
tumsverhalinissen bei den jeweiligen Flurstiicken insgesamt im Eigentum des Unterneh-
menstragers.”

Stellungnahme:

Die Unternehmenstrager habe von der weiteren Geltendmachung eigentumsrechtlicher An-
spriche an dem FuBgangerverbindungstunnel seinerzeit Abstand genommen. Dies andere
jedoch nichts daran, dass der FuBgangerverbindungstunnel eine &ffentlich-rechtlich gewid-
mete Bahnanlage i. S. von § 18 AEG sei.

Abwagung:

Es wird in der Begriindung ein Satz mit folgendem Wortlaut erganzt. ,Die Eigentumsrechte
am bestehenden FuBgangerverbindungstunnel sind nicht relevant. Da der Tunnel aber dem
Fachplanungsrecht unterliegt, ergeben sich aus der eigentumsrechtlichen Situation fiir den
Bebauungsplan keine Konsequenzen.*

Stellungnahme:

Zu Ziff. 2.4. - Planungsrechtliche Ausgangssituation — Grunddienstbarkeiten

Der Unternehmenstréger sei, grundbuchlich gesichert durch beschréankt persénliche Dienst-
barkeiten, berechtigt, die eisenbahnrechtlich gewidmete Tunnelanlage einschlieBlich Neben-
anlagen und Zubehér dauernd zu haben und zu betreiben sowie die betreffenden Flurstlicke
zum Zwecke des Neubaus, des Betriebs und der Instandhaltung und der Erneuerung der
Tunnelanlage jederzeit zu betreten und zu benutzen. Die daraus resultierende Beschrankung
der Rechte der Eigentimer der betroffenen Flurstlicke im Hinblick auf bauliche und sonstige
Nutzungen sei zu beachten.
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Abwagung:

In der Begrindung zum Bebauungsplan ist auf die bestehenden Grunddienstbarkeiten hin-
gewiesen worden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen der Inanspruchnahme
der in der Grunddienstbarkeit gesicherten Rechte nicht entgegen. Planungsrechtlich ergibt
sich kein Handlungsbedarf.

Stellungnahme:

Die nach Ziff. 5.2.4. der Begriindung zugesicherte vollstandige Unterbaubarkeit des Bau-
grundstlicks, die in der textlichen Feststellung Nr. 2 ihren Ausdruck gefunden hat, finde ihre
Grenze in dem Bereich der betroffenen Flurstiicke, in denen sich die Tunnelanlage der Nord-
Sud-S-Bahn einschlieBlich der erforderlichen Abstandsflachen befindet. In diesem Bereich
sei eine bauliche Nutzung gemas Ziff. 5.2.4. aufgrund der aus dem Vorhandensein der Tun-
nelanlage resultierenden Eigentumsbeschrankungen unzuldssig. Die Belange der Deutsche
Bahn AG als Betreiber der Nord-Sid-S-Bahn lieBen die im Bebauungsplan vorgesehene
vollstandige oder teilweise Unterbaubarkeit generell nicht zu.

Abwagung:

GemaB textlicher Festsetzung Nr. 2 findet die generell zulassige Unterbaubarkeit des Kern-
gebietes dort ihre Grenzen, wo die Belange der Betreiber der Verkehrsanlagen, der zustan-
digen Unternehmenstrager und des Denkmalschutzes berthrt werden. Die Belange der DB
AG werden insofern in vollem Umfang im Bebauungsplan bereits berticksichtigt. In der Be-
grindung wird ein weiterer klarstellender Satz erganzt. Zudem wird durch die Nebenzeich-
nung 1 klargestellt, welche planfestgestellten Flachen und Anlagen nachrichtlich Gbernom-
men werden.

Es konnte im Nachgang zum Beteiligungsschritt zudem mit der DB AG geklart werden, dass

sich die Stellungnahme nicht generell gegen eine Unterbaubarkeit des Grundstiickes richtet.

Stellungnahme:

Hinsichtlich der noch zu sichernden Rechte der DB AG an dem Flurstiick 429 sei es uner-
heblich, welche Vereinbarungen das Land Berlin mit dem Eigentiimer des Flurstiicks 431
getroffen habe. Ausschlaggebend sei allein der Vermdgenszuordnungsbescheid vom
11.09.2001.

Abwagung:

Die entsprechende Formulierung in der Begriindung wird wie folgt geandert. (Seite 8, letzter
Punkt)

.Bezogen auf das neu gebildete Flurstlick 429 besteht gemaB Vermdgenszuordnungsbe-
scheid vom 11.09.2001 die Verpflichtung, die aus dem Eigentumsibergang erwachsenden

Rechte und Pflichten durch eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit dinglich zu sichern.”
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Stellungnahme:

Zu Ziff. 5.2.1 der Begriindung - Baukdrperausweisung

Die durch die Nebenzeichnung 2 oberhalb des 1. Vollgeschosses zuldssige Uberkragung
des im Eigentum der DB AG befindlichen Grundstlicks im Bereich der Treppenanlage des S-
Bahnhofs FriedrichstraBe durch das zu errichtende Geb&ude bedurfe einer Regelung mit der
DB AG.

Abwagung:

Die Baukoérperfestsetzung orientiert sich im ersten Vollgeschoss strikt an der Grenze des
Flurstiickes 429.

Eine telefonische Klarung hat ergeben, dass das Bahngrundstick in der Tat nicht berihrt
wird und die AuBerung auf einem Missverstandnis beruht. Es bedarf keiner Anderung des
Bebauungsplans oder sonstiger Regelungen.

Stellungnahme:

Zu Ziff. 5.2.4. der Begriindung - Unterbaubarkeit des Grundstiicks

Fir den Fall der voriibergehenden Beseitigung und der Neuerrichtung des planfestgestellten
FuBgangerverbindungstunnels seien das Bestehen bleiben der &ffentlichen Widmung der
Anlage und die Eintragung einer beschréankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten der DB
AG zu gewabhrleisten.

Abwagung:

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan bereits dargelegt, greift die Bauleitplanung nicht
in das Fachplanungsrecht ein. Dies driickt sich in der nachrichtlichen Ubernahme aus, die in
der vorliegenden Form vom Eisenbahnbundesamt bestatigt wurden. Bei Anderungen am
Bestand der Anlagen, sind alle vorgebrachten Belange im Rahmen der fachplanerischen
Genehmigungsverfahren zu bericksichtigen. In der Begriindung wurde bereits darauf hin-
gewiesen. FUr den Bebauungsplan ergibt sich kein weiter Handlungsbedarf.

Stellungnahme:

Zu Ziff. 6. der Begriindung — Hinweise

Durch den Bebauungsplan |-50 sei sicherzustellen, dass durch die BaumaBnahmen insbe-
sondere keine Gefahrdung der Tunnelanlage der Nord-Sid-S-Bahn eintritt und der Eisen-
bahnbetrieb, einschlieBlich des zugehdérigen FuBgangerverkehrs von und zur Bahn, grund-
satzlich nicht beeintréchtigt wird.

Abwagung:

Das Regelungserfordernis zielt auf das Baugenehmigungsverfahren. Im Ubrigen wird auf die
Ausfihrungen zu Zu Ziff. 5.2.4 der Begriindung verwiesen.
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DB Netz AG

Stellungnahme:

Eine Ubernahme von Baulasten auf Eisenbahngeldnde sei grundsatzlich auszuschlieBen.
Ebenso ist die Zuwegung gemaB § 5 BauOBIn ohne Inanspruchnahme von Eisen-
bahnflachen zu sichern. Weiterhin sei der § 17 der BauOBIn zu beachten. Die vorgesehene
Bebauung diirfte die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeinflussen.

Abwagung:

Im vorliegenden Fall ist es weder beabsichtigt noch erforderlich, Baulasten auf Eisenbahnge-
lande zu Gibernehmen. Im Ubrigen gibt es weder planungsrechtlich noch bauordnungsrecht-
lich Abstandsflachenregelungen in Bezug auf unterirdische Bauwerke. Die Zufahrt zum
Grundstlck verlauft zwar Uber die bahneigenen Flurstiicke 235 und 237. Es handelt sich
dabei jedoch nicht um Eisenbahnflachen, die dem Fachplanungsrecht unterliegen. Die nach
§ 17 Abs. 1 BauOBIn zu gewahrleistende Verkehrssicherheit auf nicht berbauten Bau-
grundsticksflachen sowie die Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen Verkehrs werden
durch die Planung nicht bertihrt.

Stellungnahme:

Es sei zu berlcksichtigen, dass fir eventuell notwendigen Schienenersatzverkehr, fiir Taxi-
und Telebusvorfahrten entsprechende Freihalteflachen erhalten bleiben.

Abwagung:

Die DB AG hat das Recht zur Nutzung des ehemaligen Flurstlickes 243 (jetzt 434 und 435)
wie eine offentliche StraBe. Alle darliber hinausgehenden Anspriiche an die Flache sind pri-

vatrechtlich zu regeln.

Stellungnahme:

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaB der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung) durch die Deutsche Bahn AG
keine weiteren LarmschutzmaBnahmen erforderlich werden. Auswirkungen, die durch Er-
schitterungen und Verkehrslarm eintreten kénnen, seien ggf. bei der Planung zu berlcksich-
tigen.

Abwagung:

Da die Bahnanlagen nicht gedndert werden, kommt der Anwendungsbereich der 16.
BImSchV nicht zum Tragen. Beim Neubau sind die Vorbelastungen durch passive Schall-
schutzmaBnahmen, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen sind, zu

beriicksichtigen.
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Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 ist dem Immissionsschutz im Hinblick auf Erschitte-
rungen im Bebauungsplan hinreichend Rechnung getragen worden.

Stellungnahme:

Entlang der Spree (im Verlauf des Reichstagufers) seien Ausgleichflachen fur die Anpflan-
zung von Baumen vorgesehen. Die rechtliche Sicherung dieser Flachen widerspreche dem
Eisenbahntunnelanlagerecht. Das Tunnelbauwerk weist im betreffenden Bereich sehr gerin-
ge Uberschittungen auf (1,10 bis 1,50 m). Infolge Durchwurzelung der bituminésen Abdich-
tung seien Schaden der Abdichtung und in der Folge Durchfeuchtungen des Tunnelbauwer-
kes zu erwarten. Die Sicherung der Bdume widerspreche der Nutzung des Tunnelbauwer-
kes. Beiderseits der Tunnelanlage solle ein Streifen von 5 m frei von Baumpflanzungen
gehalten werden.

Abwagung:

Das Pflanzen von Baumen ist ausschlieBlich fir die Westseite des Reichstagufers in Be-
tracht gezogenen worden, da nur der Kreuzungsbereich zur FriedrichstraBe nahezu vollstan-
dig vom Tunnel unterschnitten wird. Ob das gewilnschte Ziel (Uferpromenade) umgesetzt
werden kann, hangt von einer Reihe von Untersuchungen und Abstimmungen ab, die sich
auch auf das Tunnelbauwerk der S-Bahn beziehen werden. Fir den Bebauungsplan hat dies
keine Anderung zur Folge, da die ErsatzmaBnahen Gegenstand eines gesonderten stédte-
baulichen Vertrages sind.

DB Netz AG und DB Services Immobilien

Stellungnahme:

Zu Ziff. 5.4.5. der Begriindung - Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt und Ziff. 5.4.6. - Geh- und
Fahrrecht

Es sei zu beachten, dass sich unterhalb der bahneigenen Flurstiicke 235 und 237 die Tun-
nelanlage der Nord-Siid-S-Bahn befindet. Da der Bebauungsplan vorsieht, die ErschlieBung
des Baugrundsticks uber die auf der Flache W 1 gelegenen bahneigenen Flursticke 235
und 237 vorzunehmen, seien etwaige Uberschreitungen zulassiger Belastungen auf das in
geringflgiger Tiefe unterhalb der StraBenoberflache liegende Tunnelbauwerk der Nord-Siid-
S-Bahn durch den Baustellenverkehr zu kléaren, bevor die nach dem Bebauungsplan vorge-
sehenen Geh- und Fahrrechte zu Gunsten des angrenzenden Baugrundsticks begriindet
werden kénnten.

Abwagung:

Die von der DB AG benannten Aspekte sind im Zuge der dinglichen Sicherung des Fahr-
rechtes zu bericksichtigen. Im Planungsrecht kann die Belastung einer Flache mit einem

ein Fahrrecht nur vorbereitet werden.
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Die Begrenzung der Belastung wahrend der Bauzeit ist in der Baugenehmigung zu regein.
Der Hinweis wird deshalb an die zustandige Bauaufsichtsbehdrde weitergeleitet.

Stellungnahme:

6 Baume im Bereich des Tunnelbauwerkes sollen rechtlich gesichert werden. Die rechtliche
Sicherung dieser Baume widerspreche dem Eisenbahntunnelanlagerecht. Das Tunnel-
bauwerk weise im betreffenden Bereich sehr geringe Uberschiittungen auf (1,10 bis 1,50 m).
Infolge Durchwurzelung der bitumindsen Abdichtung seien Schaden der Abdichtung und in
Folge Durchfeuchtungen des Tunnelbauwerkes zu erwarten. Die Sicherung der Baume wi-
derspreche der Nutzung des Tunnelbauwerkes.

Abwagung:

Dem geltend gemachten Belang wird Rechnung getragen durch die Streichung der textlichen
Festsetzung Nr. 8 sowie der beabsichtigten zeichnerischen Festsetzung ,Flache mit Bindung
fr Beplanzungen und fUr die Erhaltung von Baumen." Die nachhaltige Sicherung des Baum-
bestandes ware zwar wiinschenswert, ist aber mit Riicksicht auf die Rechte der DB AG nicht
maoglich. Das Entfallen der textlichen Festsetzung Nr. 8 und der entsprechenden zeichneri-
schen Festsetzung hat keinen Einfluss auf die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichs-
bewertung, da bezlglich des Erhalts zudem die Baumschutzverordnung zu beachten ist .

Die Stellungnahme fiihrt zwar zu einer Anderung des Bebauungsplans, jedoch zu keiner An-
derung des status quo. Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, konnte die Ein-
holung der Stellungnahme auf die von der Anderung beriihrten Behérden und Stellen, fir die
dieser Sachverhalt von Belang sein kénnte, beschrankt werden.

Eisenbahnbundesamt

Stellungnahme:

Die im Schreiben vom 17.03.2006 und 29.03.2006 gegebenen fachplanungsrechtlichen Hin-
weise des Eisenbahn-Bundesamtes wurden in der Begriindung des Bebauungsplanes I-50
~Spreedreieck” in Berlin-Mitte berlicksichtigt. Das Eisenbahn-Bundesamt stimmt dem Be-
bauungsplan I-50 ,Spreedreieck” in Berlin-Mitte in der (ibersandten Form daher zu.
Abwagung:

Die Stellungnahme bestatigt die Richtigkeit der Planung.

BA Mitte

Amt fir Umwelt und Natur, Bereich Natur

Stellungnahme:

Die Festsetzung zum Erhalt der Baume und zur Nachpflanzung sei grundséatzlich positiv zu

sehen, jedoch sei zu bedenken, dass die Baume auf dem S-Bahntunnel stiinden. Die Zu-
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stimmung der Eigentiimer solcher Bauwerke zu Baumpflanzungen sei erfahrungsgeman oft
nicht zu erreichen oder mit Forderungen verbunden, die dazu fiihren, dass von den Baum-
pflanzungen abgesehen werden muss. Daher sei eine verbindliche Erklarung des Eigentu-
mers des S-Bahntunnels erforderlich, in der bestatigt wird, dass dem Erhalt der Baume
nichts entgegensteht und dass einer Nachpflanzung zugestimmt wird.

Andernfalls sei davon auszugehen, dass dieses Ziel des B-Plans (dauerhafter Erhalt der
Baumreihe) nicht zu erreichen sei. Fir diesen Fall solle geprift werden, ob auf die Festset-
zung verzichtet werden kann.

Abwagung:

In Abwagung mit den von der DB AG geltend gemachten Belangen und wie auch hier in der
Stellungnahme — nach Uberpriifung aller Belange - angeregt, wurde auf die Verpflichtung zur
Erhaltung der Baume und zu Nachpflanzungen verzichtet. Die textliche Festsetzung Nr. 8
und die entsprechende zeichnerische Festsetzung entfallen.

Stellungnahme:

Der Bereich Natur stimmt zu, den Eingriff in den Baumbestand nach den Vorschriften der
Berliner Baumschutzverordnung auszugleichen und diesen Ausgleich zum Teil durch Pflan-
zung von Baumen am Reichstagufer (Uferpromenade) zu realisieren. Zur Regelung der
Durchfihrung der Ersatzpflanzungen sei ein stadtebaulicher Vertrag erforderlich, der auch
Regelungen zur Pflege der Ersatzpflanzungen etc. treffen misse. Es wird empfohlen, vorab
fir die Realisierbarkeit der vorgesehenen Baumpflanzungen am Reichstagufer eine verbind-
liche Bestatigung der Leitungsverwaltungen und des StraBen- und Grinflachenamtes Mitte
einzuholen.

Abwagung:

Die Stellungnahme bestétigt die Planung. Der stadtebauliche Vertrag ist Gegenstand der
Abwagung. Die Hinweise werden an die Vertragsparteien weitergeleitet.

Der Frauenbeirat Stadtplanung im Bezirk Mitte merkt an, dass in dieser Planung eine Uber-
regelung stattgefunden habe. Die Planung lasse keinerlei Abweichungen, bspw. in der Bau-
form, zu. Bei Nichtzustandekommen des Bauvorhabens werde die Planung so unbrauchbar.
Abwagung:

Es ist zutreffend, dass es sich bei diesem Bebauungsplan nicht um eine Angebotsplanung
handelt, sondern dass hier eine konkrete Projektplanung zugrunde liegt. Die erweiterte Bau-
korperfestsetzung lasst aber gegeniber dem Projekt einen gewissen Spielraum zu. Sie ist
u.a. erforderlich, um Abstandsflachenunterschreitungen abschlieBend zu regeln. Das Projekt
befindet sich in der Ausflihrungsplanung, der Bauantrag soll schon im Juni eingereicht wer-

den. Es ist nicht zu erwarten, dass das Vorhaben nicht zustande kommt.
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Stellungnahme:

Die Planung widerspreche sowohl der bezirklichen BEP als auch dem Planwerk Innenstadt.
Ein groBzigig gehaltener Stadtplatz mit Bezug zur kulturellen Statte Tranenpalast sowie mit
Bezug auf die historische Bedeutung des Ortes (angrenzende Dorotheenstadt sowie ehema-
liger Grenzibergang) ware hier eher von Wichtigkeit als ein ,markantes Gebaude". Der nun
vereinbarte Stadtplatz sei fir den Ort unangemessen klein, so werde kaum ein Aufenthalt im
o6ffentlichen Raum vor/nach einer Reise an/ab FriedrichstraBe ermdglicht.

Abwagung:

Die BEP und das Planwerk Innenstadt sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als von der
Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche Planung bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu berlcksichtigen. Das ist hier erfolgt. Zudem war zu berlicksichtigen, dass sich
die eigentumsrechtlichen Voraussetzungen geandert haben. Die jeweils zustandige Fach-
verwaltung hat dem Vorhaben zugestimmt, so dass ein Dissens nicht besteht. Der Stadt-
platz, der vertraglich gesichert wurde, wird auch Aufenthaltsméglichkeiten vorsehen. Eine
konkrete Ausflhrungsplanung liegt allerdings noch nicht vor. Das Land Berlin wird Einfluss
auf die Gestaltung des Stadtplatzes nehmen.

Stellungnahme:

Die Identifikation der Anwohnenden mit ihrem Wohnort als auch die Orientierung von Berli-
nerlnnen und Touristinnen werde gefahrdet, da das geplante Hochhaus sich weder in seiner
Form noch in seiner Hohe der Umgebung anpasse und das angrenzende Erhaltungsgebiet
Dorotheenstadt mit seiner hervorgehobenen historischen Stellung stark irritiere. Das beson-
dere Augenmerk solle an dieser Stelle — wie bislang - auf den Bahnhof FriedrichstraBe und
den Tranenpalast gelenkt werden.

Es werde beflirchtet, dass mit einem reinen Geschaftshaus der Entvélkerung der Innenstadt
Vorschub geleistet werde. Dies z6ge auch einen Verlust der sozialen Kontrolle nach sich. Im
geplanten Hochhaus solle eine Nutzungsmischung mit Wohnraum angestrebt werden.
Abwagung:

Dem Entwurf liegt gerade die stadtebauliche Grundsatzentscheidung zugrunde, auf diesem
besonderen Grundstlick, dass auch in seiner Geschichte nie mit einer Blockstruktur bebaut
war, keine Anlehnung an die angrenzende Dorotheenstadt vorzunehmen, sondern einen
Solitar zu bauen, der sich von der umgebenden Struktur abhebt. Dem Entwurf sind zahlrei-
che stadtebauliche Wettbewerbe, Gutachten und Untersuchungen vorausgegangen. Der
Solitar erleichtert méglicherweise eine Orientierung. Eine Identifikation von Anwohnern mit
ihrem Wohnort an dieser Stelle kann es nicht geben, da es im unmittelbaren Umfeld keine
Bewohner gibt (Spree, Bahnhof, Hotel, Admiralpalast).
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Wohnungen sind in der Tat im Gebaude nicht vorgesehen, allerdings soll die Erdgeschoss-
zone mit attraktiven, publikumswirksamen Nutzungen belebt werden. Hierfir trifft der Bebau-
ungsplan Regelungen.

Es ist nicht nachvollziehbar, wie der Neubau eines Geschaftshauses der Entvélkerung der
Innenstadt Vorschub leisten soll, da durch das Projekt bestehende Wohnungen nicht beriihrt
werden.

Im Nachgang zur Behérdenbeteiligung ging eine weiter Stellungnahme ein:

Stellungnahme:

Zur Vermeidung von Rlckstaus und Unféllen solle die Zu- und Ausfahrt und die Ver- und
Entsorgung vom Reichstagufer her erfolgen. Die Aufenthaltsqualitdt des Stadtplatzes sei
durch Verschattung beeintrachtigt.

Abwagung:

Die Abwagung zur ErschlieBung erfolgte bereits in der Begrindung, so dass die Anregung
bereits berlicksichtigt wurde. Die Nord-Stdorientierung des Gebaudes ist eine glinstige Vor-
aussetzung fur die Besonnung des Platzes. Das Gros der Freiflachen liegt stdlich des Neu-
baues.

9.1 Fazit aus der Beteiligung der Behdrden

Die Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung auf der Grundlage des § 4 Abs. 2 BauGB fuhrte

zu folgenden Anderungen des Bebauungsplanes:

Festsetzungen:
e Wegfall der textlichen Festsetzung Nr. 8 und der Signatur fir Flachen mit Bindung flr

Bepflanzung und fir die Erhaltung,
e Reduzierung des Verbotes fiir Ein- und Ausfahrt im Stden bis zu den Flurstiicken
236 und 433

Nachrichtliche Ubernahmen

* Redaktionelle Anpassungen der Nr. 1 und 2,
e Hinweis auf den Bauschutzbereich Tempelhof statt Tegel, sowie redaktionelle Ande-
rungen.



Begrindung

e Ergénzende Erlauterung zur nérdlichen Andienung des S- und Regionalbahnhofes
FriedrichstraBe (Grunddienstbarkeit),

¢ Ergénzende Erlduterung zur Unterbaubarkeit des Kerngebietes,

e Erganzung, dass die Treppenanlage einschlieBlich des Zugangsbereiches erst
Oberhalb des ersten Vollgeschosses Uberbaut werden darf,

¢ Richtigstellung im Kapitel Eigentumsverhaltnisse hinsichtlich des Vermdgenszuord-
nungsbescheides flr die DB AG und Aufnahme eines Satzes zu den Eigentumsver-
haltnissen am S-Bahntunnel,

e Neuformulierung eines Hinweises auf die Verpflichtung zur Sicherung einer be-
schrankt persénlichen Dienstbarkeit in Bezug auf das neu gebildete Flurstiick 429,

e Ergéanzende Uberarbeitung des Themas Erschiitterungsschutz im Umweltbericht,

e Einarbeitung des Wegfalls der textlichen Festsetzung Nr. 8 in die Begriindung ein-
schlieBlich Umweltbericht,

¢ Aufnahme eines Hinweises auf eine im stadtebaulichen Vertrag hinsichtlich der Er-
satzpflanzungen vorgesehen alternative, falls die Uferpromenade nicht realisiert wer-
den kann,

e Erganzung des Begriindungstexts zu den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt und zur
Lieferzone auf dem Baugrundstiick ,

e Redaktionelle Korrekturen.

Der Wegfall der TF 8 berlhrt keinen abwagungsrelevanten Planungsinhalt, da das Ziel die-
ser Regelung auch durch die Baumschutzverordnung, die grundséatzlich zu berlicksichtigen
ist, erreicht werden kann. Der nunmehrige Verzicht der zukinftigen Sicherung der Baume
ergibt sich nicht durch das Planungsziel, sondern durch die Bericksichtigung der plangege-
benen Situationsgebundenheit der Planfeststellung. Die geringfligige Reduzierung des Be-
reiches ohne Ein- und Ausfahrt beriihrt ebenfalls nicht die Grundzlige der Planung wie auch
die Anpassungen und Korrekturen in der Begriindung und der nachrichtlichen Ubernahmen,
so dass gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stellungnahme auf die von der
Anderung betroffene Offentlichkeit und beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentli-
cher Belange, fir die dieser Sachverhalt von Belang sein kénnte, beschrankt werden konnte.
Die Anderungen fanden ihren Niederschlag auf dem Deckblatt vom 12. Juni 2006. Stellung-
nahmen dagegen wurden nicht vorgebracht.
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10.  Beteiligung der Offentlichkeit im Jahr 2006

10.1  Art und Weise der Beteiligung

Die vielfachen Anderungen seit der 6ffentlichen Auslegung im Jahr 2000 wéren auf dem Be-
bauungsplan I-50 nicht mehr erkennbar gewesen, so dass nun die Erstellung eines neuen
Originalplans erforderlich wurde.

Dieser Entwurf des Bebauungsplanes I-50 hat nach fristgerechter Bekanntmachung im
Amtsblatt fiir Berlin vom 21. April 2006, Seite 1476 mit Begrindung und den umweltbezoge-
nen Stellungnahmen insbesondere zur Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft und
zur Bewertung der Luft- und Larmauswirkungen gemaRB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 2.
Mai 2006 bis einschlieBlich 2. Juni 2006 im Dienstgebaude BehrenstraBBe 42 offentlich aus-
gelegen.

Daruber hinaus wurde die Auslegung am 21. April 2006 in den Berliner Tageszeitungen ,Der
Tagesspiegel” und ,Berliner Zeitung“ angekindigt.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 28. April
2006 uber die zeitgleich zur Behoérdenbeteiligung stattfindende 6ffentliche Auslegung infor-
miert worden.

Waéhrend der Auslegungsfrist gingen drei schriftliche Stellungnahmen ein.

10.2 Ergebnis der Beteiligung

An planungsrelevanten Stellungnahmen wurde Folgendes vorgebracht:

Naturschutz- und Umwelt

Stellungnahme:

Da nur fiir 2% der nicht berbaubaren Grundstlicksflache eine Bindung fir Bepflanzung be-
stehe und nur 6 der insgesamt 40 Baume erhalten bleiben sowie das zu errichtende Gebau-
de so platziert sei, dass es keinerlei Ricksicht auf den Baumbestand nehme, werde vorge-
schlagen, den Stadtplatz — der ohne Baume unattraktiv sei - selbst flir Ersatzpflanzungen zu
nutzen, um hier trotz des zehnstdckigen Gebaude eine gewisse Aufenthaltsqualitat zu schaf-
fen. Auch solle die Mdglichkeit einer Fassadenbegriinung Uberpriift werden.

Abwagung:

Die Platzierung des Baukdrpers auf dem Baugrundstiick ist nicht méglich, ohne einen Teil
der Baume zu fallen. Der Erhalt der Silberlinde ist jedoch nicht wegen der Stellung des ober-
irdischen Baukoérpers ausgeschlossen, sondern auf die ermoglichte Unterbaubarkeit des
Grundstlckes zuriickzufiihren. Es muss damit gerechnet werden, dass dieser Baum bei den
BaumaBnahmen seine Standfestigkeit verliert, da er unmittelbar neben dem S-Bahntunnel
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steht. Er wurde folglich als ,Verlustbaum* bilanziert, auch wenn er aufgrund der Auspragung
des oberirdischen Baukérpers nicht zwingend zu fallen ist.

Die Gestaltung des ,Stadtplatzes” ist noch nicht festgelegt. Moglicherweise werden auch
Baume im Entwurf vorgesehen. Dies soll aber planungsrechtlich nicht geregelt werden, weil
die Entwurfplanung nicht im Vorfeld eingeschrankt werden soll und dem Kompensationser-
fordernis auf andere Weise entsprochen wird. Hierfir wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwi-
schen dem Land Berlin und dem Investor geschlossen.

Das Gebaude ist allseitig mit glasernen Fassaden geplant, so dass eine Fassadenbegriinung
nicht maglich ist.

Stellungnahme:

Da bei der Kartierung der Fauna keine geschitzten Arten gefunden worden seien und es nur
vage Vermutungen anhand der vorhandenen Biotopstrukturen gegeben habe, misse eine
weitere Kartierung stattfinden zumal eine Kartierung Ende Februar aufgrund der Jahreszeit
nicht die entscheidenden Ergebnisse bringen kénne.

Abwagung:

Eine zusatzliche Kartierung ware dann vorgenommen worden, wenn die Bestandsaufnahme
im Februar Hinweise auf das potentielle Vorhandensein geschitzter Arten ergeben hétte. Die
vom Gutachter vorgenommene Potentialabschatzung wurde aufgrund der vorhandenen Ve-
getationsstruktur und des in Augenscheinnehmens der Gebaude vorgenommen und hatte
zum Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte flr das Vorhandensein geschitzter Arten im Pla-
nungsgebiet vorzufinden waren. Die Erhebung wurde in einem Zeitraum durchgefihrt, als
kein Schnee lag. Eine emeute Kartierung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:

Im Eingriffsgutachten seien nach dem Verfahren zur Ermittlung von Kosten&dquivalenten die
Neuversiegelung, der Vegetationsverlust und der Verlust an nicht nach BaumSchVO ge-
schiitzten Baume berechnet worden. Danach seien Schritte der Berechnung des Kompensa-
tionserfordernisses erfolgt, die nicht nachvollziehbar seien.

Abwagung:

Die Bilanzierung berechnet zunachst den Umfang der Kosten fir AusgleichsmaBnahmen, die
aufgrund des Verlustes der Vegetation mit Ausnahme der Baume, die nach BaumSchVvO
geschitzt sind, entstehen wirden. Da jedoch das bestehende Baurecht — im Gutachten auf
Seite S. 5 beschrieben — kein Ausgleichserfordernis hervorruft und nach bestehendem
Baurecht bereits vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens eine vollstdndige Versiege-
lung zuléssig gewesen ware, konnen diese Kosten gegentiber dem Bauherren nicht geltend
gemacht werden, d.h. sie werden auf Null gesetzt.
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Hingegen liegt eine Uberschreitung des bestehenden Nutzungsrechtes insofern vor, ,als die
geplante Oberkantenhéhe deutlich ber den ortstiblichen Gebaudehdhen liegt®. Die mit dem
ermdglichten gré Beren Bauvolumen (Héhe der Gebaude) einhergehenden Auswirkungen auf
Natur und Landschaft (Beeintrachtigung des Kleinklimas aufgrund der Veranderung der Pa-
rameter Temperatur, Luftfeuchtigkeit und bodennahes Windfeld/Winderhéhungen) wurden
aufgrund vergleichbarer Vorhaben abschétzend bewertet und nicht detailliert quantifiziert.
Diese Bewertung fiihrte zu einem 50-%igem Zuschlag auf die ermittelten Kostenaquivalent-
werte der nicht geschitzten Bestandteile des Naturhaushaltes (in Summe: 41.567 €).

Mit der vorgesehenen und im Bebauungsplan rechtlich fixierten Dachbegriinung wird jedoch
auf dem Baugrundstiick ein Ausgleich geschaffen, der diesem Wert entspricht, so dass letzt-
endlich dem Bauherren keine Kosten fir AusgleichsmaBnahmen entstehen, ausgenommen
diejenigen, die auf die Fallung von geschiitzten Baumen zurlckzufiihren sind.

Stellungnahme:

Der Umweltbericht entsprache nicht den Anforderungen der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.

Nach Punkt 1b der Anlage sei eine Aufzahlung der einschlagigen Fachgesetze, wie sie in der
Entwurfsbegriindung enthalten ist, nicht ausreichend. Es bedirfe einer Darstellung dariber,
wie die Ziele und Umweltbelange der Fachgesetze und Fachplane bei der Aufstellung be-
rucksichtigt wurden.

Die unter Punkt 3.2.1 der Begrindung in der Bestandsaufnahme zur Beschreibung und Be-
wertung der Umweltauswirkungen gemachten Ausflihrungen, dass im Plangebiet und unmit-
telbar angrenzend auf der Ostseite der FriedrichstraBe keine Wohnnutzung und auch keine
kontinuierlich genutzten Arbeitsstatten vorhanden seien, seien unzutreffend, da das gegenu-
berliegende Hotel hinsichtlich der Schutzgiter der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
wie andere Wohnnutzungen zu behandeln sei. Es bestehe folglich auch ein Bedarf an woh-
nungs- und siedlungsnahen Grinflachen. Die Feststellung im Umweltbereicht bezogen auf
das Schutzgut Mensch, sei die Planung gemessen am Status Quo summarisch als neutral
zu klassifizieren, lasse erhebliche Abwagungsdefizite hinsichtlich sehr hochwertiger Schutz-
guter erkennen.

Es werde ausgefiihrt, dass das Vorhaben, das der Bebauungsplan erméglichen soll, nur in
geringem Umfang motorisierten Individualverkehr auslose. Diese Prognose sei angesichts
des Folgeverkehrs der bereits realisierten Blronutzungen sudlich des Bahnhofs Friedrich-
straBe nicht gerechtfertigt, da trotz der sehr guten Anbindungen an den OPNV mehr als ein
Drittel der Blronutzer ihre Arbeitsstatte mit dem PKW erreichten, so dass neben der Vollaus-
lastung der vorhandenen Tiefgaragenstellplatze die StraBen im gesamten Umfeld des Bahn-
hofs bereits erheblich durch den MIV belastete wiirden. Durch die Neubelastungen sei eine



weitere erhebliche Verscharfung der Situation zu erwarten, die planerisch bisher nicht bewal-
tigt wurde. Der sicher zu erwartenden Verscharfung der bereits heute sehr problematischen
Verkehrssituation kdnne nur entgegengewirkt werden, wenn der Umfang der zulassigen bau-
lichen Nutzung auf dem Spreedreieck weit unter der des vorgelegten Bebauungsplanent-
wurfs bliebe.

Abwagung:

Im Umweltbericht sind unter der Ziffer 3.1.2 die einschlagigen Fachgesetze ausfiihrlich dar-
gestellt, einschlieBlich der Berlcksichtigung der fachgesetzlichen Ziele und Belange im Be-
bauungsplan.

Da es sich bei einer Hotelnutzung nicht um eine Wohnnutzung handelt, ist die Aussage in
der Begriindung zutreffend, im Plangebiet und unmittelbar angrenzend auf der Ostseite der
FriedrichstraBe sei keine Wohnnutzung vorhanden. Die Aussage, im Plangebiet existierten
keine kontinuierlich genutzten Arbeitsstatten, ist ebenfalls zutreffend.

Flr Hotelgaste sind keine &ffentlichen wohnungs- und siedlungsnahen Grinflachen vorzu-
halten, ein diesbeziglich normierter Schutzzweck besteht nicht. Eine schiitzenswerte Wohn-
nutzung ist weder vorhanden noch geplant.

Beschaftigte im naheren Umfeld finden gegenwértig keine fir Erholungszwecke geeigneten
Flachen im Plangebiet vor. Zur Verflgung steht derzeit vor allem der &ffentliche Raum im
engeren und weiteren Bereich der Spreeufer. Durch den Vollzug der Planung wird sich diese
Situation verbessern, da zwischen dem Bauvorhaben und dem Bahnhof FriedrichstraBe ein
attraktiver, 6ffentlich nutzbarer Stadtplatz entstehen wird.

Die raumlichen und verkehrlichen Verhéltnisse auf der Siidseite des Bahnhofs Friedrichstra-
Be sind nicht vergleichbar mit der kiinftigen Situation auf der Nordseite des Bahnhofs. Die
fachgutachterlich ermittelte Geringflgigkeit der Zunahme des motorisierten Individualver-
kehrs aufgrund der geplanten Bebauung ist plausibel und auch von der zustandigen Fach-
verwaltung nicht in Zweifel gezogen worden. Das Vorhaben wird (ber eine unterirdische
Stellplatzanlage verflgen, die mit rund 220 Platzen ausreichend dimensioniert ist, so dass
eine durch das Vorhaben ausgeldste Verschlechterung der Verkehrsverhéltnisse ausge-
schlossen werden kann.

Verfahren

Stellungnahme:

Das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes sei fehlerhaft, da die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteilung unzutreffend als férmliche Beteiligung bezeichnet und durchgefihrt worden
sei. Dies habe zur Folge, dass eine ordnungsgemaBe férmliche Blrgerbeteiligung nachge-
holt werden musse.
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Die Ausnahmetatbestande des § 3 Abs. 1 S. 2 BauGB, namlich das eine Unterrichtung und
Erérterung bereits auf einer anderen Grundlage erfolgt sei und die ein Absehen von der friih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zulassen, I&gen nicht vor.

Nach erfolgter Plananderung sei die Offentlichkeit hinsichtlich der véllig neuen planerischen
Konzeption jetzt erstmalig und friihzeitig im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB (iber die neuen all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung informiert worden und zu AuBerungen berechtigt.
Die aktuelle Auslegung misse demzufolge als friihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB bewertet werden. Dem geméaB stehe weiterhin eine ordnungsgemaéBe férmliche Of-
fentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB aus. Werde die ordnungsgemaBe férmliche
Offentlichkeitsbeteilung nicht nachgeholt, stelle dies einen gem. § 214 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
beachtlichen Verfahrensfehler dar.

Abwagung

Eine frihzeitige Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung fand im
Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Jahr 1999 statt. Dabei wurden ver-
schiedene Alternativvorschlage, die fir die Neugestaltung des Gebietes in Betracht kommen
(Grunflache, Stadtplatz, Hochhaus, Blockrandbebauung), diskutiert.

Der Bebauungsplanentwurf I-50 hat bereits im Zeitraum vom 2. Oktober bis einschlieBlich 3.
November 2000 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Gegeniiber diesem Pla-
nungsstand haben sich die Planungsziele und damit auch die Grundziige der Planung ver-
andert, so dass erneut eine Offentliche Auslegung durchzufiihren war. Da sich durch die
Plananderungen auch zeitliche Belange ergaben, die zu berlicksichtigen waren, wurde von
den Uberleitungsvorschriften Gebrauch gemacht. Nach § 244 Abs. 1 BauGB sind diejenigen
Bauleitplane nach den geanderten Vorschriften zu Ende zu flhren, die — wie hier in diesem
Fall — nicht bis zum 20. Juli 2006 abgeschlossen sind. Das bedeutet, dass nachtraglich ein
Umweltbericht zu erstellen ist und die Verfahrensschritte der Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zu wiederholen sind. Das ist hier erfolgt.
Das Verfahren ist ordnungsgeman durchgefiihrt und die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB
ordnungsgemaB bekannt gemacht worden. Ein beachtlicher Verfahrensfehler gemaBi § 214
Abs. 1 Nr. 2 BauGB liegt nicht vor.

§ 4a Abs. 3 BauGB bestimmt, dass ein Bauleitplan, der nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB geéndert wird, erneut auszulegen ist. Eine Wiederholung der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung ist (auch nach ,altem Recht”) nicht vorgesehen. Dies gilt auch fir den Fall,
dass sich die Grundzige der Planung andern (Umkehrschluss aus § 4a Abs. 3 Satz 4
BauGB; bestatigt wird dieser Schluss auch aus § 3 Abs. 1 Satz 3 BauGB).
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Erhaltungsverordnung

Stellungnahme:

Der vorliegende Entwurf stehe im Widerspruch zu den Schutzzielen der flr den Planbereich
festgesetzten Verordnung Uber die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart aufgrund der
stadtebaulichen Gestalt fir das Gebiet ,Dorotheenstadt, Friedrichstadt® im Bezirk Mitte von
Berlin vom 03.03.1997 (GVBI. S. 258).

Die weitgehend einheitliche Traufhéhe und die blockrandschlieBende geschlossene Bebau-
ung stellten wesentliche Merkmale des Ortsbilds und erklarte Schutzziele der Erhaltungsver-
ordnung dar; die wenigen Hochhauser seien als Fremdkorper zu werten. Weiter seien als
erhaltungswirdige Eigenarten des Erhaltungsgebiets die Ausbildung sog. Stein/Loch-
Fassaden und die Realisierung eines zwanzigprozentigen Wohnanteils angesehen und zu-
dem Werbeanlagen oberhalb von 22 m generell unzulassig. Eine Festsetzung des vorliegen-
den Bebauungsplanentwurfs hatte zur Folge, dass der Bauantrag zur Errichtung des vorge-
sehenen Blro- und Geschéftshauses nach dem Bebauungsplan zulassig wére, aber als Ein-
zelgebaude mit pradgenden Auswirkungen, die der Charakteristik des Stadtbilds widerspricht,
zu versagen ware, da der Bebauungsplan die Erhaltungsverordnung nicht verdrange, son-
dern gleichwertig und vorliegend in wesentlichen Punkten widersprichlich neben dieser ste-
he.

Eine Festsetzung des Bebauungsplanentwurfs 1-50, der im eklatanten Gegensatz zu den
Schutzzielen der geltenden Erhaltungsverordnung stehe, wiirde einen VerstoB gegen das
rechtsstaatliche Gebot der Widerspruchsfreiheit der Rechtsordnung gem. Art. 20 GG be-
grinden. Ohne eine (Teil-) Aufhebung der Erhaltungsverordnung im Planbereich ware der
Bebauungsplan daher nichtig.

Abwagung:

Die Rechtsverordnung nach § 172 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1, BauGB besteht fiir den Bereich Do-
rotheenstadt, Friedrichstadt und Teile von Friedrichswerder im Bezirk Mitte von Berlin und
dient zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebauli-
chen Gestalt. Sie ist vom Bezirksamt am 25. Februar 1997 beschlossen und am 10. April
1997 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin Nr. 16 verdffentlicht worden. Hierin heif3t
es:

“Die Genehmigung zur Errichtung baulicher Anlagen darf nur versagt werden, wenn die stad-
tebauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.”
Die Gebietskulisse der Verordnung ist sehr groB, da sie nicht nur die Dorotheenstadt, son-
dern auch die Friedrichstadt und Teile von Friedrichswerder umfasst.

Das der Verordnung zugrunde liegende Gutachten trifft folglich keine Empfehlungen fir ein-
zelne Grundstlicke oder fiir jeden der Blocke im Geltungsbereich, sondern formuliert zumeist

allgemeine Grundsatze, die zu beachten sind. Fir das Spreedreieck selbst findet sich im

107



Gutachten keine spezifische Aussage. Ausgehend vom Betrachtungszeitraum 1997 finden
sich im Gutachten folgende Aussagen zum Umfeld des Plangebietes :

,Die stadtebauliche Eigenart des Geltungsbereiches ist durch eine Vielgestaltigkeit charakte-
risiert, die alle Phasen seiner gut dreihundertjahrigen Entwicklung umfasst...

Im dorotheenstadtischen Hinterland der ,Linden® ging die Neubebauung nur sehr zdgerlich
voran, so dass auch heute noch das gesamte Gebiet rund um den Bahnhof FriedrichstraBe
durch groBe Brachflachen charakterisiert ist. Prestigebauten wie die Hotels Unter den Linden
an der platzartig erweiterten Kreuzung FriedrichstraBBe / Unter den Linden, zwischen Clara-
Zetkin- und MittelstraBe und besonders das Handelszentrum am Hochbahnhof sprengen die
gesamte Baustruktur und bilden grobe Beeintrachtigungen des Stadtbildes weit Gber die
Stadtmitte hinaus..."

Als Zielbestimmung der Erhaltungsverordnung im Geltungsbereich ist Folgendes formuliert
(Auszug):

,Dass die Bedeutungsschicht seiner planerischen Idee — die Rasterstadt mit Idealplatzen an
der Peripherie — trotz mehrfach erfolgter Uberformung und verheerender Kriegsschéaden
noch erlebbar und pragend ist, erhéht ihren Wert betrachtlich, so dass die gesamte Stadtfi-
gur mit ihren originalen Profilen und erhaltenen Bordkanten zu bewahren ist.

Der Umwandlungsprozess der Friedrich- und Dorotheenstadt nérdlich und stdlich der ,Lin-
den“ von einer reichen Wohnstadt zur Stadt der Dienstleistungen, des Gewerbes, der Ver-
waltung und Regierung vollzog sich wahrend der Kaiserzeit.

Der hohe Zerstérungsgrad der Stadtmitte durch die Bomben des Krieges zeigt sich auch
heute noch in vielen Brachflachen und Baullcken. Hier ist der herrschende Investitionsdruck
besonders stark, zumal Neubaubegehren haufig auch die angrenzenden Altsubstanzen ein-
beziehen. Um die daraus resultierenden Gefahren fiir die stadtebauliche Eigenart des Gebie-
tes zu minimieren, muss darauf gedrungen werden, dass sich die Neubauten — mdglichst
unter Bericksichtigung der VorkriegsparzellengréBe — in Héhe, Proportionierung und Fassa-
denmaterial an die stadtraumpragenden historischen Gebaude anlehnen.”

Diese generellen Grundsétze sind jedoch im Einzelfall zu Gberpriifen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen atypischen Zuschnitt, der zudem durch das
Vorhaben nicht verandert wird. Das Vorhaben greift somit nicht in die fir die Erhaltungsver-
ordnung so wichtige Stadtfigur mit ihren originalen Profilen und erhaltenen Bordkanten ein.
Eine historische Bebauung, die als Vorpragung in den stadtebaulichen Entwurf Gbernommen
werden konnte, gibt es flr das Plangebiet nicht. Es war nie mit einer Blockrandbebauung
und einer Kkleinteiligen Zellenstruktur versehen. Insbesondere die unterirdischen Bahnanla-
gen stellen ganz erhebliche Einschrankungen einer ober- und unterirdischen Bebaubarkeit
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des Grundstlickes dar. Fir die Bebauung war folglich eine Sonderlésung auch in Bezug auf
die Gebaudehdhe zu finden.

Auf die Wahl verwendeter Materialien und die Fassadengestaltung kann aufgrund der Ver-
ordnung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens weiterhin Einfluss genommen wer-
den. Sie ist ohnehin nicht Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes

Die fiir die Beurteilung der Frage, ob ,die stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die be-
absichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird“ zustandigen Fachabteilungen des Bezirks
Mitte (Stadtplanungsamt, Bauaufsicht) haben im Rahmen der formellen Beteiligungsverfah-
ren keine solche Beeintrachtigungen gesehen, sondern das Vorhaben beflirwortet. Die sich
aus der Stellungnahme ergebende gegensatzliche Einschatzung beriicksichtigt nicht die A-
typik der stadtebaulichen Situation, die Einschatzung des Petenten wird nicht geteilt.

In der Erhaltungsverordnung ist das Ziel, einen zwanzigprozentigen Wohnanteil realisieren
zu mussen, nicht enthalten. Auch der Ausschluss von Werbeanlagen oberhalb von 22 m ist
nicht Gegenstand. Im Rahmen der Erteilung der Baugenehmigung kann der Bezirk diesen
Beschluss umsetzen. Der Bebauungsplan steht dem nicht entgegen.

Rechtlich ist es zudem so, dass der Inhalt des Bebauungsplanes von der Erhaltungsverord-
nung nicht zwingend vorgegeben wird. Es handelt sich um rechtlich unabhangige Steue-
rungsinstrumente. Rechtsfolge einer widersprichlichen Planung kann allenfalls eine Pla-
nungspflicht geman § 1 Abs. 3 BauGB sein (vgl. Krautzberger, in: Battis/Krautzberger/Léhr,
BauGB, 9. Aufl. 2002, § 172, Rn 43). Unzuldssig ware eine Festsetzung im Bebauungsplan
daher allenfalls dann, wenn die Realisierung des festgesetzten Vorhabens von vornherein
ausgeschlossen ware.

Denkmalschutz/Umgebungsschutz

Stellungnahme:

Das denkmalrechtliche Schutzinteresse erfasse beim ,Tranenpalast’ insbesondere die ge-
schichtliche, weniger die kunsthistorische Bedeutung, die durch den verbliebenen Durch-
gangsbereich des Eingangs veranschaulicht werde. Die urspringliche Funktion, die den
Denkmalwert des Geb&udes ausmache, sei ohne den Eingangsbereich in der Gebaudesub-
stanz nicht mehr ables- und erlebbar. Der erhaltenen Substanz komme insbesondere vor
dem Hintergrund, dass der ebenfalls urspriinglich funktionswesentliche Verbindungsbau zwi-
schen dem Baudenkmal und dem Bahnhof FriedrichstraBe bereits abgerissen wurde eine
besondere Schutzwirdigkeit zu.

Die Kennzeichnung als Baudenkmal im Bebauungsplan gebe den Schutzumfang unzutref-
fend wieder, da der Eindruck entstehe, nur diejenigen Teile des Baudenkmals, fir die die
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Baulinie festgesetzt werden soll, stinden unter Denkmalschutz. Es sei ein wesentlicher Er-
mittlungsfehler des Abwagungsvorgangs erkennbar.

Abwagung:

Die nachrichtliche Ubernahme bezieht sich nur auf den ,Tranenpalast" selbst. Der nérdliche
und der siidliche Anbau stehen nicht unter Denkmalschutz, so dass eine nachrichtliche U-
bernahme gemaB § 9 Abs. 6 BauGB nicht zulassig ware. Dies ist das Ergebnis der Abstim-
mungen mit dem Landesdenkmalamt und dem bezirklichen Fachbereich Denkmalschutz.
Das Ergebnis wurde in der Planungssitzung am 30. Marz 2006 vom Landesdenkmalamt
ausdricklich bestétigt. Dieser Sachverhalt spiegelt sich auch in der Denkmalkarte der Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung wider. Ein ermittlungsfehlerhafter Abwagungsvorgang
liegt nicht vor.

Stellungnahme:

Die durch den Bebauungsplan I-50 erméglichte Bebauung sei im Hinblick auf den Umge-
bungsschutz der umliegenden Baudenkmale Bahnhof FriedrichstraBe, Admiralspalast und
Weidendammer Brlicke unvertraglich, da sie eine erdriickende Wirkung auf den Admiralspa-
last und auf die gestalterisch anspruchsvolle Glaskonstruktion des Bahnhofs habe. Die mit
hohem gestalterischem Aufwand teilrekonstruierte Nordfassade des Bahnhofsgebaudes
werde durch das Vorhaben verstellt und in seiner Wirkung erheblich beeintrachtigt. Die
Sichtachse entlang des Spreeufers zum Weltkulturerbe Museumsinsel (Bode-Museum), die
auf Lenné’'sche Landschaftsplanungen zurilickgeht, werde durch einen glédsernen, als Spie-
gelflache erscheinenden Buroturm empfindlich beeintrachtigt.

Abwagung:

Die fir die Belange des Denkmalschutzes zustéandigen Fachbehdrden im Land Berlin wurden
intensiv in das Bebauungsplanverfahren einbezogen, um eine ausreichende Berlcksichti-
gung der Belange des Denkmalschutzes zu gewahrleisten. Bedenken gegen die vorgelegte
Festsetzungsstruktur auch im Hinblick auf den Umgebungsschutz — wie vom Petenten be-
furchtet - wurden nicht gesehen oder vorgetragen. Dies betrifft sowohl die im Bebauungsplan
festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse als auch die Baukédrperfestsetzung insgesamt. Die
Fassadengestaltung ist ohnehin nicht Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungspla-
nes. Eine Sichtachse entlang der Spree, die von dem Vorhaben verstellt wirde, besteht
nicht, da die Spree in einem Bogen verlauft und das Gebiet zwischen Vorhaben und Bode-
museum bereits bebaut ist. So ragt insbesondere auch der Neubau des ,Melia Hotels" in
Richtung Spree vor das Bauvorhaben Spreedreieck.
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Ortsbild

Stellungnahme:

Die Darlegung in der Begriindung, dass die in jingerer Zeit im naheren Umfeld entstandenen
Gebaude durch das im Kerngebiet des Entwurfs geplante Bauvorhaben nur um ein Ge-
schoss Uberragt werden wirden, sei beziglich des Schutzgutes Ortsbild unzutreffend und
irreflhrend, da diese zumindest durch die zurlickgesetzten Staffelgeschosse die Berliner
Traufhdhe bertcksichtigen wirden Dagegen tberrage die Traufkante des geplanten Vorha-
bens die umliegende Bebauung um 5-6 Geschosse und flihre so zu einer erheblichen Sto-
rung der stadtebaulichen Harmonie, so dass damit ein Abwagungsfehler vorliege, da in der
Planabwagung offenkundig von unzutreffenden Annahmen hinsichtlich des vorhandenen
Stadtbilds ausgegangen wurde. Zudem sei es mit dem (iber die vergangenen 15 Jahre un-
ternommenen Anstrengungen der Stadtbildgestaltung und -rekonstruktion nicht vereinbar,
eine bei Sonnenlicht spiegelnde und in der Gbrigen Zeit monolithisch schwarz wirkende Glas-
fassade an dieser exponierten Lage der barocken Stadterweiterung zu erméglichen.

Der dreieckige Zuschnitt des Plangebiets kénne nicht als Rechtfertigung far die Preisgabe
des Ortsbildschutzes und die Zerstérung der unter erheblichen stadtplanerischen Anstren-
gungen im Rahmen der sog. kritischen Rekonstruktion wiederhergestellten Stadtgestalt in
der Dorotheenstadt herangezogen werden. Alternativ lieBe sich auch ein hohes MaB der
baulichen Nutzung in ortstypischer Bauweise unter Einhaltung der Blockrandbebauung und
einer Traufhéhe, die der umgebenden Bebauung entspricht realisieren, wenn der Bereich
des Trénenpalasts ausgespart bliebe.

Abwagung:

Zur behaupteten Unvereinbarkeit des Entwurfs mit dem Schutzgut ,Ortsbild” ist an dieser
Stelle nur nochmals zu betonen, dass die besondere Lage und der besondere Zuschnitt des
beplanten Grundstiicks einer schematischen Ubertragung von dsthetischen MaBstaben, wie
sie in anderen Bereichen der Friedrich- und Dorotheenstadt angewendet wurden, verbietet.
Es geht dabei nicht allein um den dreieckigen Zuschnitt des Plangebiets. Dieser Zuschnitt
des Baugrundstiickes begriindet nicht die besondere Lage des Baugrundstiicks, sondern
umgekehrt hat die Sondersituation zwischen Spree, Bahnanlagen und FriedrichsraBe den
ungewdhnlichen Zuschnitt bewirkt. Damit ist nicht gesagt, dass es nicht auch andere Berei-
che geben kann, die vom orthogonalen Raster abweichen. Fur die unmittelbar an die Fried-
richstraBe angrenzenden Bldcke ist dieser ,Blockzuschnitt” jedoch einzigartig.

Entscheidend ist vielmehr, dass das Grundstiick an zwei Seiten von der (ibrigen Bebauung
durch die Spree und den Bahnhof FriedrichstraBe raumlich und optisch abgesondert wird
und so an zwei von drei Seiten an Freirdume grenzt. Hinzu kommt die besondere verkehrli-
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che Situation, durch die die Nutzbarkeit des Grundstlcks einerseits erschwert, andererseits
erleichtert wird.

Wegen des fehlenden optischen Zusammenhangs ist insbesondere die schematische Uber-
tragung der ,Traufkante* auf das isolierte ,Spree-Dreieck” nicht das stadtebauliche Ziel, das
an dieser Stelle umgesetzt werden soll. Vielmehr sollen die besondere stadiraumliche Situa-
tion und der ungewdhnliche Zuschnitt des Grundstlcks sich in einer Geb&udekonfiguration
niederschlagen, die sich genau von den sonstigen Blockstrukturen abhebt. Dies drickt sich
zum einen in dem geschwungenen Grundriss, im bewussten Verzicht auf eine Staffelung der
Geschosse und in der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse aus.

Rechtlich ist darauf hinzuweisen, dass unter dem Gesichtspunkt der Gestaltung des ,Ortsbil-
des” keinesfalls die MaBstébe des § 34 BauGB in die planerische Abwagung hineingetragen
werden durfen. Der Plangeber ist gerade nicht dazu verpflichtet, den Bebauungsplan so zu
gestalten, dass er sich in die ,Eigenart der naheren Umgebung einfligt*, sondern kann gera-
de auch davon abweichende, kreative Planungskonzepte verwirklichen. Hierin liegt gerade
der Sinn eines Bebauungsplanes.

Es ist ferner nicht zutreffend, dass alle Gebaude im Umfeld die herkémmliche Berliner Trauf-
hohe allenfalls geringfiigig tberragen. So etwa nicht im Falle des zur Spree hin orientierten
gegeniberliegenden Gebaudes am Schiffoauerdamm. Dieses Gebaude — wie auch das Me-
lia Hotel selbst - verfiigt beispielsweise Uber sieben Geschosse plus zwei Staffelgeschosse.
Auch die 6stliche Bebauung an der FriedrichsstraBBe nérdlich der Weidendammbriicke weist
acht Geschosse plus Staffelgeschoss auf.

Sudlich des Bahnhofes sind beispielsweise im Bereich der GeorgenstraBe Gebaude mit 8 bis
9 Vollgeschossen bzw. sieben Vollgeschossen und zwei Staffelgeschossen entstanden. An
der FriedrichstraBe sind Gebaude mit 8 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss entstan-
den.

Darlber hinaus sprechen gegen eine geschlossene Blockrandbebauung, die Freihaltung der
nérdlichen Bahnhofszuwegung, die Freistellung des Denkmales , Tranenpalast®, der - selbst
Solitar - nicht in ein Blockraster passt und insbesondere die Nichtbebaubarkeit des unterirdi-
schen S-Bahntunnels. Dieser letztgenannte Abwagungstatbestand hatte ja gerade dazu ge-
fuhrt, dass das Bebauungsplanverfahren in seiner vorausgegangenen Fassung nicht weiter-
gefuhrt werden konnte. Alleine aufgrund der genannten Zwangspunkte ist eine besondere
Baukodrperauspragung erforderlich.

Zur Findung der stadtebaulichen Zielvorstellungen fir dieses besondere Grundstlck sind
mehrere Wettbewerbs- oder Gutachterverfahren durchgefiihrt worden. Keines der Verfahren
fihrte im Ergebnis zu einer blockrandschlieBenden Bebauung.
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Verkehr

Stellungnahme:

Die Ausflihrungen zur verkehrlichen ErschlieBung seien vor dem Hintergrund der im Umfeld
des Bahnhofs FriedrichstraBe bereits realisierten Verkehrsproblematik nicht nachvollziehbar
zumal der zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr und die Einrichtung von Lieferzonen im 6ffent-
lichen StraBenland des Reichstagufers diese Problematik weiter verstérkt. Insbesondere die
Prognose einer Verkehrszunahme am Knotenpunkt FriedrichstraBe/Reichstagufer — Am
Weidendamm um lediglich 4,8 % oder von 96 zusatzlichen Kraftfahrzeugen sei auch ohne
gutachterliche Stellungnahme als véllig realitatsfern zu beurteilen. Zumindest der Lieferver-
kehr misse nach den Grundséatzen des Verursacherprinzips auf den weitrAumigen privaten
Freiflachen im Umfeld des Hochhauses abgewickelt werden.

Abwagung:

Den Ausfiihrungen liegt eine falsche Interpretation des Gutachtens zugrunde. Die erwahnte
zusatzliche Belastung von 96 Fahrzeugen bezieht sich im Rahmen der Leistungsfahigkeits-
betrachtung zum einen ausschlieBlich auf die Belastungen, die vom Vorhaben ausgelést
werden — also auBerhalb der allgemeinen Verkehrszunahme, die erheblich ist. Zum anderen
ist der Bezugszeitraum auf die Spitzenstunde begrenzt — nicht auf den Tagesverlauf — weil
zu prifen war, ob und wie in der Spitzenstunde der Verkehr abgewickelt werden kann.

Der Lieferverkehr ist nicht Gegenstand der Festsetzung; eine Einteilung der StraBenver-
kehrsflache erfolgt im Bebauungsplan nicht.

Der Lieferverkehr, den das Bauvorhaben ausldst, wird auf dem Baugrundstiick selbst abge-
wickelt, hier erfolgt eine Anderung der Projektplanung, die jedoch keine Anderung des Be-
bauungsplanes nach sich zieht.

Stellungnahme:

Es sei unter Beachtung des planerischen Konfliktvermeidungsgebots erforderlich die Tiefga-
ragenzufahrt planungsrechtlich festzusetzen, da eine stdliche ErschlieBung des Hochhauses
Uber die faktisch als offentliche StraBe genutzte Verkehrsflache nérdlich des Bahnhofs er-
heblich geringere Verkehrsprobleme bereite als eine Abwicklung des Verkehrs (iber das
Reichstagufer.

Der Verweis, dass eine vertragliche Bindung als ausreichend angesehen werden kann, sei
nicht ausreichend, da vertragliche Bindungen eines privaten Eigentimers zugunsten der All-
gemeinheit beispielsweise im Fall einer Zwangsversteigung des Grundstlcks ihre Wirkung
verlieren. Es sei daher zumindest geboten eine 6ffentlich-rechtliche dingliche Sicherung
durch Baulast vorzusehen.

113



Abwagung:

Die Festsetzung einer Tiefgaragenzufahrt ist nicht erforderlich, da sich durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes keine andere Mdglichkeit ergibt, als die auch in der Stellungnah-
me vorgeschlagen wird und bereits im Konzept berlicksichtigt wurde.

Auch hinsichtlich der Beurteilung der Tiefgaragenzufahrt muss ein Missverstandnis vorlie-
gen, da die Zufahrt ja genau Uber die nérdlich des Bahnhofes vorhandene ,ErschlieBungs-
straBe” gefuihrt werden soll. Der Bebauungsplan setzt aber die Errichtung einer Tiefgarage
nicht fest, ermdglicht diese jedoch durch die TF 2. Zulassig wére auch eine unterirdische
Bebauung fur technische Einrichtungen, Lagerflachen etc.. Von daher ist die Festsetzung
einer Zufahrt weder erforderlich noch planungsrechtlich stringent.

Planungsrechtlich kdnnen Belastungen von Flachen mit Geh- und Fahrrechten nur vorberei-
tet werden. Die dingliche Sicherung findet auBerhalb des Planungsrechtes statt. Der Eigen-
timer der erwahnten Flurstlcke ist vom Land Berlin bereits vertraglich verpflichtet worden,
eine abschlieBende Vertragsregelung mit dem Land Berlin iiber die Nutzung durch die Of-
fentlichkeit zu treffen, die zudem auch dinglich zu sichern ist. Einer zuséatzlichen Regelung im
Bebauungsplan bedarf es daher nicht.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Stellungnahme:

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) erhielten im vorge-
legten Entwurf nicht den Schutz, der ihnen als spezialgesetzliche Auspréagung der grund-
rechtlichen Garantie aus Art. 2 Abs. 2 GG zukdme. Die Harmonisierungsklausel des § 6
Abs. 8 BauOBIn solle einen gesteigerten Schutz durch planungsrechtliche Festsetzungen
ermdglichen, der Gber das Schutzniveau der als gefahrenrechtlicher Mindeststandard aufzu-
fassenden neuen Abstandsvorschriften hinausgehe. Die durch die erheblichen Abstandsfla-
chenunterschreitungen an der &stlichen Baugrenze hervorgerufenen unzumutbaren Ver-
schattungen auf den Grundstiicken FriedrichstraBe 100 — 103 seien mit gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnissen weder im geplanten Neubau noch in den Bestandsgebauden ver-
einbar. Die Begriindung verdeutliche dies nicht hinreichend, so dass die Gefahr einer Abwa-
gungsentscheidung auf unzutreffender Tatsachengrundlage entstehe. Das geplante Hoch-
haus wirde Abstandflachen, weit Gber die StraBenmitte hinaus erforderlich machen.
Abwagung:

Die zitierte Harmonisierungsklausel nimmt ausschlieBlich Bezug auf den Schutz von Wohn-
nutzung, der im Einzelfall Uber den gefahrensrechtlichen Mindeststandard hinausgehen
kann. Eine Wohnnutzung ist jedoch in der in Rede stehenden Bebauung nicht vorgesehen,
so dass ein erhdhtes Schutzniveau nicht herzuleiten ist.
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Der im Kerngebiet in der Regel einzuhaltende Gebaudeabstand betragt 40 % der jeweiligen
Gebaudehéhe. GemaB § 6 Abs. 8 BauOBIn hat es mit den ausdriicklichen Festsetzungen im
Bebauungsplan sein Bewenden. Gleichwohl wurden die Belange der Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in die Abwagung eingestellt.

Durch Bebauungsplanfestsetzung kann dieser Abstand unterschritten werden. Der Bebau-
ungsplan setzt fur die bauliche Anlage an der FriedrichstraBe zehn zulassige Vollgeschosse
fest. Damit wird das geplante Geb&ude an der FriedrichstraBe eine Hohe von rund 39 m ber
dem Gehweg aufweisen. Die Distanz von der StraBenbegrenzungslinie zur Mitte der Fried-
richstraBe betragt in dem Bereich ca. 11,5 m. Da das geplante Geb&aude mit seinen wesentli-
chen Teilen nicht an die StraBenbegrenzungslinie herantritt, liegt die tatsachliche Unter-
schreitung der Regelabstandsflache — die StraBenmitte Uberschreitendes MaB — (berwie-
gend bei ca. 2,5 m. Auf zwei Abschnitten von 8,3 m bis 9,0 m Lénge ist das Vortreten von
baulichen Anlagen um bis zu 0,7 m zulassig. In diesen Abschnitten kann sich eine Unter-
schreitung der Abstandsflache um bis zu ca. 4,7 m ergeben.

In einem hochverdichteten GroBstadtzentrum ist eine derartige Abstandsflachenunterschrei-
tung als nicht erheblich einzustufen. Im Hinblick auf die Gberwiegend betroffenen Arbeitsplat-
ze in einem Hotel, bei denen Tagesbeleuchtung eine untergeordnete Rolle spielt, ist die aus
dem reduzierten Gebaudeabstand resultierende Verschattung zumutbar.

Ungesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aufgrund geringer Gebaudeabstédnde werden
durch die beabsichtigten Festsetzungen im Bebauungsplan I-50 nicht geschaffen.

Stellungnahme:

Die zuldssigen Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung wirden erheblich Gberschrit-
ten, ohne dass die hierflr erforderliche Rechtfertigung besttinde.

Gem. § 17 Abs. 1 BauNVO durfe in Kerngebieten eine GFZ von 3,0 grundsatzlich nicht Uber-
schritten werden. Dieser Wert werde nach der vorgelegten Planung aber bei Weitem Uber-
schritten, da der in der Begrindung angegebene Wert einer GFZ von 3,4 nicht realistisch
und auf den — rechtswidrigen — ,Kunstgriff“ zurtickzufuhren sei, da der Entwurf den gesamten
Bereich als Bauland des MK-Gebiets ausweise und daher die Berechnungen verfélsche.
Dartber hinaus sei offensichtlich nicht berlicksichtigt worden, dass auch die unterirdische
Grundflache gem. § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache einzubezie-
hen und dementsprechend bei der GFZ-Ermittlung zu bericksichtigen sei.

Der tatsachlich zu beriicksichtigende GFZ-Wert sei erheblich héher, so dass von einer Ab-
wagungsfehlentscheidung auszugehen sei. Den Bedirfnissen des Verkehrs kénne bei der
angestrebten intensiven Nutzung nicht entsprochen werden und zudem stiinden die sonsti-

gen offentlichen Belange des Denkmalschutzes, des Ortsbildschutzes und der Wahrung ge-
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sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse einer Uberschreitung der gesetzlichen Obergrenze
entgegen. Insbesondere kénnten die Auswirkungen nicht durch — bereits vorhandene (!) —
Begrinungen ausgeglichen werden.

Die Obergrenzen des § 17 BauNVO dienten in erster Linie stadtebaulichen und weniger na-
turschutzrechtlichen Schutzzielen. Insoweit sei fiir die Uberschreitungen, die in der Begriin-
dung nicht zutreffend quantifiziert werden, keine tragfahige Rechtfertigung ersichtlich.
Abwagung:

GemaRB § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die zuldssigen Obergrenzen des Absatzes 1 Uber-
schritten werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern, die Uberschreitung
durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und sonstige 6ffentliche Belange nicht entge-
genstehen. Der Verordnungsgeber eréffnet in § 17 Abs. 2 BauNVO Uberschreitungsméglich-
keiten unter bestimmten Vorraussetzungen. Diese Voraussetzungen sind — wie bereits dar-
gelegt - gegeben. Die Begrindung bewertet in diesem Zusammenhang nicht den natur-
schutzrechtlichen Ausgleich, sondern die Abwagung des § 17 Abs. 2 Nr.2 BauNVO.

DarUber hinaus ist in § 19 Abs. 3 BauNVO definiert, was als Baugrundstiick der Nutzungs-
maBberechnung zugrunde zu legen ist. Demnach ist ,die Flache des Baugrundstiicks maB-
gebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegren-
zungslinie liegt.” Dieser Vorschrift ist der Bebauungsplan gefolgt.

Tatsachlich stehen alle in die Berechnung einbezogenen Flachen im Eigentum des Vorha-
bentragers. Aus diesem Grunde kdnnen die im Plan als nicht Gberbaubaren, festgesetzten
Grundstiicksteile die ihnen zugedachte Funktion erfillen, fir eine hinreichende Beliiftung
und Auflockerung des Baugebietes zu sorgen. Die Art und Weise der GFZ-Berechnung ist
daher auch inhaltlich nicht verschleiernd und den Zwecken von § 17 BauNVO zuwiderlau-
fend.

Die in der Stellungnahme in diesem Zusammenhang zitierte Vorschrift des § 19 Abs. 4 Nr.3
BauNVO bezieht sich ausschlieBlich auf die Ermittlung der GRZ und nicht der GFZ.

Stellungnahme

Hinsichtlich der geplanten Vordacher der baulichen Anlagen liege eine fehlerhafte Plandar-
stellung vor, da sowohl nérdlich des Tranenpalasts (Punkte E 1-4) als auch zwischen den
Baukdrpern des Hochhauses (Punkte D 1-4) Vordacher zugelassen werden sollen, die mit
dem Gebaude fest verbunden und damit als deren wesentlicher Bestandteil anzusehen sei-
en. Entsprechende Anlagen, die nicht als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bewer-
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tet werden kénnten, seien jedoch nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen/-linien zulds-
sig und in die Ermittlung der Gberbaubaren Grundflache einzubeziehen.

Abwagung:

Die Regelung zu den geplanten Vordachern ist korrekt. Die von den Vordachern Uberdachte
Flache ist bei der Ermittlung der GFZ nicht mit zu beriicksichtigen, wie sich aus § 20 Abs. 4
BauNVO i. V. m. § 6 Abs. 6 BauO BIn ergibt. Eine Uberschreitung der festgesetzten Bau-
grenzen/-linien ist nach §§ 23 Abs. 2 Satz 3; Abs. 3 Satz 3 BauNVO ausdriicklich méglich.
Die Flachen sind insgesamt so geringflgig (etwa 130 m?), dass sie sich auf die Nutzungs-
maBberechnung nur marginal auswirken wirden.

Die textliche Festsetzung Nr. 2 regelt —vorbehaltlich der Beachtung sonstiger Belange, ins-
besondere der Planfeststellung — die vollstdndige Unterbaubarkeit des Grundstlickes, was
einer vollflachigen Versiegelung und errechneten GRZ von 1,0 gleichkommt. Im Kerngebiet
ist ohnehin eine Obergrenze von 1,0 fur eine GFZ méglich.

Rucksichtnahmegebot

Stellungnahme:

Die Anordnung der Baukérper im Plangebiet und die Gber die ortsublichen Traufhdhen hin-
ausragenden Héhen unmittelbar an der StraBenfluchtlinie und ab dem 1. Obergeschoss so-
gar darliber hinaus, lieBe die aus § 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO gebotene Riicksichtnahme, die
vom Bauherrn des gegenuberliegenden Hotels gefordert und vom Land Berlin zur Voraus-
setzung der Baugenehmigung gemacht worden war, auf die Bestandsbebauung an der dstli-
chen StraBenseite der FriedrichstraBe im vollen Umfang vermissen. GemaB § 15 BauNVO
seien bauliche Anlagen unzuldssig, wenn sie nach Lage oder Umfang der Eigenart des Bau-
gebiets widersprechen. Da beide Gebaudeteile des geplanten Hochhauses eine Nord-Sid-
Ausrichtung héatten, die eine maximale Beeintrachtigung der vorhandenen Bebauung zur
Folge habe, wére bei einer Umverteilung der Baumassen und Drehung der Baukdérper um
90° eine Bebauung mdglich, die geringere Eingriffe in die Besonnungs- und Belichtungssi-
tuation der Bebauung an der FriedrichstraBBe verursachen wirde.

Abwagung:

GemaB § 15 Abs. 1 BauNVO sind Anlagen, die in einem Baugebiet nach den fir dieses
Baugebiet normierten Baugebietskatalog zulassig waren im Einzelfall nach diesen Vorschrif-
ten nicht genehmigungsfahig, wenn sie der Eigenart des Baugebietes widersprechen oder zu
unzumutbaren Stérungen flihren wirden oder unzumutbaren Stérungen ausgesetzt waren.
Ziel ist es Vorhaben zu verhindern, die in der rechtlichen und tatsachlichen Struktur des
Baugebietes zu gréBeren Spannungen fihren wirden. Das planungsrechtliche Ricksicht-
nahmegebot ist nur im Rahmen dieser Vorschriften zu prifen.
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Die in § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO bezeichneten Unzuldssigkeitsmerkmale stellen ein Her-
vorheben von Beurteilungskriterien des § 15 Abs. 1 Satz 1 sowie einen davon unabhangigen
Unzuléssigkeitsgrund dar. Insbesondere die sich aus der Zweckbestimmung einer Anlage
ergebenen Belastigungen und Stérungen kdnnen unter Berlcksichtigung von Lage und Um-
fang der Anlage bereits nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO die Unzulassigkeit begriinden. Zu
berlcksichtigen ist zudem die vorgefundene Situation, d.h. diejenige, die nicht erst durch die
Planung geschaffen wird.

Der Bebauungsplan setzt fir seinen Geltungsbereich als Art der Nutzung Kerngebiet fest.
Auch das Grundstiick auf der gegeniiberliegenden StraBenseite ist gemaB § 34 BauGB dem
Kerngebiet entsprechend zuzuordnen, so dass hieraus kein Konflikt der Nutzungen entsteht,
der insbesondere in der Abwagung zu berlcksichtigen ware. Fir beide Grundstlcke gilt
demzufolge die Stérgrenze des Kerngebietes, so dass diesbeziiglich keine Verletzung des
Gebotes der Riicksichtnahme erkennbar ist.

Unabhéangig davon, dass sich § 15 BauNVO als spezifische Anforderung zur Regelung der
Art der Nutzung bezlglich des Gebotes der Riicksichtnahme im Baugenehmigungsverfahren
darstellt, wird im stadtebaulichen Kontext mit Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung
und in Bezug auf die beabsichtigte stadtebaulich wirksame Stellung der Baukdrper nicht in
die Nachbarbelange eingegriffen, wie in der Abwagung im Rahmen der Begriindung und im
Umweltbericht bereits dargelegt.

Zudem ist auf Folgendes hinzuweisen:

Die stadtebaulichen Voraussetzungen auf dem Grundstiick des ,Melia Hotels" (Friedrich-
straBe 103) sind schlieBlich anders zu bewerten als beim Spreedreieck. Dort handelt es sich
um das Einflgen in eine vorgepragte Blockstruktur mit unmittelbarem direktem Anschluss an
den unter Denkmalschutz stehenden Admiralspalast, die sich nach § 34 BauGB ausschlie3-
lich aus dem baulichen Zusammenhang begriindet. Folgerichtig ist hier auch kein Bebau-
ungsplanverfahren durchgefiihrt worden. Die sich aus der besonderen stadtebaulichen Situa-
tion des Spreedreiecks ableitende Bebauung bedurfte hingegen des formellen planungs-
rechtlichen Verfahrens und hat auch die nachbarrechtlichen Belange in die Abwé&gung ein-

gestellt.

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurden erganzend folgende Stellungnahmen vorgebracht:
Stellungnahme:

Die gegenwartig im Geltungsbereich befindliche Trinkwasserversorgungsleitung, die auf
Grund der zuldssigen Bebauung (einschlieBlich der Tiefgararge) um zu verlegen ist, ist zur
Versorgung des Bahnhofs unbedingt erforderlich. Bisher konnte bezlglich der Verlegung und

Kostenlibernahme kein abschlieBendes Ergebnis erzielt werden.
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Abwagung:

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Belange der zustandigen Unternehmenstrager dahin-
gehend, dass eine Unterbauung nur zulassig ist, sofern deren Belange nicht entgegenste-
hen. Zudem ist die Flache W2 im Bebauungsplan mit einem Leitungsrecht flr den zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten. Gegenwartig erfolgt eine intensive Abstimmung zur
Lésung des technischen Problems. AnschlieBend kann die Finanzierung geklart werden. Fur
den Bebauungsplan ergibt sich daraus kein Handlungsbedarf.

Stellungnahme:

Unter Punkt 5.2.4 der Begriindung wird dargelegt, dass die DB AG beabsichtige fiir die An-
derung des FuBgangerverbindungstunnels ab der 23. KW einen Antrag auf Plangenehmi-
gung beim Eisenbahnbundesamt einzureichen. Dies entspricht nicht den Tatsachen, da nach
den mit dem EBA getroffenen Abstimmungen vorgesehen sei, dass der Bauherr einen ent-
sprechenden Antrag stellt. Im Rahmen des nach § 18 AEG durchzuflihrende Verfahren wird
dann die DB AG ihrer Mitwirkungspflicht nachkommen und dem EBA das Ergebnis der Pri-
fung mitteilen. Dies sei richtig zu stellen.

Zudem wurde in der Begriindung dargelegt, das der Bauherr beabsichtige die Flurstlicke 235
und 237 zu erwerben. Der Darlegung, dass es sich bei diesen Flurstlicken nicht um Eisen-
bahnflachen handele, miisse widersprochen werden.

Unabhangig von der noch nicht abgeschlossenen Klarung, ob das Flurstiick 235 als Bahnan-
lage i. S. von § 4 EBO zu betrachten sei, fihre die Belastung durch die Dienstbarkeiten
zwangsweise zu einer Beschrankung der Befugnisse zur Benutzung des Flursticks in ande-
rer weise als flir Bahnzwecke, so dass eine Auslibung der Eigentimerbefugnisse durch ei-
nen privaten Eigentimer méglicherweise gegen ,Null* tendieren wirde. Die Begrindung sei
daher diesbezlglich zu erganzen.

Abwagung:

Die Begriindung wird entsprechen des Hinweises aus der Stellungnahme erganzt. Eine An-
derung der Abwagung ergibt sich daraus nicht.

10.3 Fazit aus der Beteiligung der Offentlichkeit

Alle vorgebrachten Belange - sowohl der 6ffentlichen, wie auch der privaten - sind gemas
§ 1 Abs 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden und fihrten
zu keiner Anderung des Bebauungsplanes. Die Begriindung wurde dem Abwagungsergebnis
entsprechend erganzt.

Die Anderungen des Bebauungsplanes, die sich aus der Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB ergaben, hatten keine Auswir-

kungen auf das Abwéagungsergebnis der &ffentlichen Auslegung.

119



11.  Abgeordnetenhauszustimmung

Im Rahmen der Beschlussfassung des Ausschuss fiir Bauen, Wohnen und Verkehr des Ab-
geordnetenhauses wurde eine Erklarung zu Protokoll gegeben, in der geprift werden solle,
ob unter den gegenwartigen Bedingungen und unter Berlicksichtigung der besonderen stadt-
rdumlichen Lage des Spreedreiecks nach dem Beschluss Uber den Bebauungsplan eine
geringfugige Weiterentwicklung der Héhenentwicklung der baulichen Anlage Rechnung ge-

tragen werden kann.

Hierzu ist Folgendes anzumerken:

Mit dem Bebauungsplan | — 50 wurden bereits die besondere stadtebauliche Situation im
Spreedreieck gewdrdigt, indem hier ein Solitdrbau mit 10 Vollgeschossen zur Festsetzung
vorgesehen wird. Die Begriindung zum Bebauungsplan | — 50 legt dies ausfiihrlich dar.

Von stadtebaulicher Bedeutung ist fir Hochh&user insbesondere die Fernwirkung. Ein zehn-
geschossiger Solitar mit einer aus der Architektur und der Nutzung begriindeten sehr lang
gestreckten Form kann als Akzent in der historischen Mitte gesehen werden. Eine weitere
Héhenentwicklung fuhrt aber zu einer monolithischen Wandbildung, die zu einer flr den Ort
unvertraglichen Silhouette flhrt.

Dabei wird in der Begrindung deutlich auf die Problematik der nachbarschitzenden Ab-
standsflachen hingewiesen, die durch die geplanten 10 Vollgeschosse mit ca. 39 m schon
erheblich Uberschritten wurden.

Begriindbar ist dies nur im Zusammenhang mit der Tatsache, dass es sich hier um ein hoch
verdichtetes Kerngebiet handelt, was auch flr die Nachbarbebauung inhaltlich zutrifft.
Hinzuweisen ist auch darauf, dass der Eigentimer auf der gegeniiberliegenden Seite im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eine Stellungnahme gegen die Héhenentwicklung im
Bebauungsplan vorgebracht hat, die Gegenstand der Abwéagung ist.

Nach der Festsetzung des Bebauungsplanes ist auf der Grundlage des dann geltenden
Rechts zu entscheiden.

Die dem Beschluss des Ausschusses fir Bauen, Wohnen und Verkehr des Abgeordneten-
hauses angefligte ,Erklarung zu Protokoll“ bezliglich der Prifung der Hohenentwicklung des
solitdren Baukérpers ist — ausweislich des Protokolls vom 1. September 2006 - rechtlich als
personliche Erklarung der ihr zustimmenden Ausschussmitglieder von SPD, CDU und FDP
zu werten und besitzt keinerlei rechtliche Verbindlichkeit.
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Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans mit Deckblatt vom
12. Juni 2006 am 31. August 2006 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interes-
senabwagung gemaB § 1 Abs. 7 BauGB gebilligt.
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VERORDNUNG

uber die Festsetzung des Bebauungsplans I-50
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Vom 18. Oktober 2006

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. September 2006
(BGBI. | S. 2098), in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 3.November 2005 (GVBI. S. 692), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan I-50 vom 20. April 2006 mit Deckblatt vom 12. Juni 2006 fir das Gelande
zwischen FriedrichstraBe, Bahnhof FriedrichstraBe und Reichstagufer sowie fur das
Reichstagufer zwischen Bahnhof FriedrichstraBe und FriedrichstraBe im Bezirk Mitte, Ortsteil
Mitte, wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Abteilung Geoinformation, Vermessung, Wertermittlung, beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplans kénnen beim Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung,
kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften Gber

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

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

wird hingewiesen.

§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung Uberprifen lassen will, muss
1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,
2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften

Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfihrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,
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innerhalb von zwei Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung gegentber der flr die
verbindliche Bauleitplanung zustandigen 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 gemaBn § 215 Abs. 1
des Baugesetzbuchs und geman § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausflihrung des
Baugesetzbuchs unbeachtlich.

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

§5

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