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A ALLGEMEINER TEIL
| Planungsgegenstand
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

In der Mitte Berlins auf dem Areal des ehemaligen ,Haus der Statistik” eréffnet sich die Chance ein urbanes
Quartier mit einer besonderen programmatischen und sozialen Mischung zu entwickeln. Nicht zuletzt durch das
Engagement der Initiative ,,Haus der Statistik” wurden die urspriinglichen Plane, das ,Haus der Statistik” abzu-
reiBen und die Flachen zu privatisieren, verworfen. Die Flachen wurden stattdessen in Landeseigentum Giber-
flhrt.

Auf dem Areal soll ein Projekt mit Modellcharakter entstehen, das mittels neuer Kooperationsformen und einer
breiten Mitwirkung der Zivilgesellschaft Flachen fiir einen Nutzungsmix aus Kultur, Bildung, Sozialem, 6ffentlicher
Verwaltung und bezahlbarem Wohnraum schafft. Zu diesem Zweck wurde Anfang 2018 eine Kooperationsver-
einbarung zwischen den funf projektbeteiligten Partnern (Koop5) unterzeichnet. Dies sind die BIM Berliner Im-
mobilienmanagement GmbH (BIM), das Bezirksamt Mitte von Berlin, die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-
Mitte mbH (WBM), die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen (SenStadt) sowie ZUsammenKUNFT
Berlin eG — Genossenschaft fiir Stadtentwicklung (ZKB).

Die exponierte Lage des Standortes mit seinen engen rdumlichen und stadtebaulichen Bezligen zum Alexander-
platz im Sidwesten sowie zum 6stlich angrenzenden Wohngebiet (,,Karl-Marx-Allee Il. Bauabschnitt”) einschlieR-
lich des denkmalgeschiitzten ,Haus der Gesundheit” und des historischen Verlaufs der Landsberger StraRe be-
griinden eine besondere stadtebauliche Bedeutung des Gebietes und hohe Anforderungen an eine stadtebauli-
che Neuordnung. In Verbindung mit der nachhaltigen Sicherung des angestrebten Nutzungskonzeptes ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, um Konflikte im Spannungsfeld zwischen Bestand und Bo-
denneuordnung zu bewaltigen und die stadtebauliche Integration des geplanten Hochhausstandortes fiir das
neue Rathaus des Bezirksamtes Mitte ("Rathaus der Zukunft") zu erméglichen.

Insgesamt schafft der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geordnete Neuentwick-
lung des Areals zu einem gemischt genutzten Quartier im Zusammenspiel mit dem im Bestand befindlichen Haus
der Gesundheit sowie dem bereits im Sanierungsprozess befindlichen ,Haus der Statistik“ und der geplanten
Errichtung eines Hochhauses fiir das kiinftige Rathaus des Bezirks Mitte (sog. "Rathaus der Zukunft") unter Be-
riicksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beziiglich der Themen Larm, Besonnung und Belichtung
sowie Abstandsflachen insbesondere im Hinblick auf den geplanten Wohnungsbau. Somit erfordern die stadte-
baulichen Zielvorstellungen die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes und schaffen damit die Voraus-
setzungen zur Neuordnung der Grundstlicke im Plangebiet. Das Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) ist demnach begriindet.

Auf der Grundlage von § 13a Abs. 1 BauGB kann der Bebauungsplan 1-105 als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, da die Anwendungsvoraussetzungen vorliegen, da:

- der Bebauungsplan der Nachverdichtung bzw. der Wiedernutzbarmachung einer Flache im Innenbereich
dient,

- die festzusetzende zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
weniger als 20.000 m? betrdgt (zugrunde liegt eine liberbaubare Grundflache von rund 15.000 m?) und vo-
raussichtlich kein sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit weiteren aufgestellten oder auf-
zustellenden Bebauungsplanen besteht,

A allgemeiner Teil 4



Begriindung zum Bebauungsplan 1-105

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, bestehen und

- keine Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass bei der Bebauungsplanung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind.

Hinsichtlich des potenziellen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhangs mit weiteren aufgestellten
oder aufzustellenden Bebauungspldnen ist auf das Bebauungsplanverfahren 1-70b im Bereich der Mollstralle 4
hinzuweisen. Nach derzeitigem Sachstand ist auch hier kein direkter Zusammenhang zu erkennen, trotzdem sei
der Vollstandigkeit halber auf diese Tatsache hingewiesen. Wiirde sich ein genannter Zusammenhang entgegen
der bisherigen Annahme ergeben, so wiirde dies jedoch an der Durchfiihrbarkeit eines Verfahrens gemaR § 13a
Absatz 1 BauGB nicht dndern. Die Grundfliche im Plangebiet des Bebauungsplans 1-70b betragt 1.423 m?, sodass
sich im Zusammenhang mit dem vorliegenden Geltungsbereich eine kumulierte Grundfliche von rund 16.400 m?
ergibe. Somit wird der Grenzwert von 20.000 m? weiterhin klar unterschritten.

Da die festgesetzte Grundflache unter 20.000 m? betrégt, besteht gemaR § 13a Absatz 1 BauGB fiir den Bebau-
ungsplan weder die Pflicht zur Durchfiihrung einer Strategischen Umweltprifung fir Plane und Programme (SUP)
nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) noch die Pflicht zu einer entsprechenden Vor-
prifung des Einzelfalls.

Das beschleunigte Verfahren erfolgt nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB. Demnach wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird nicht
angewandt.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Das neue Quartier ,Haus der Statistik” soll als eigenstandiger Stadtbaustein zwischen den grostadtischen Struk-
turen rund um den Alexanderplatz und dem ruhigen, griinen Wohnquartier dstlich des Planungsgebietes vermit-
teln.

Es wird eine Blockrand-dhnliche Bebauung mit drei Baukorpern entlang der Berolinastralle projektiert, so dass
sich im Ergebnis ein zusammenhangender Blockinnenbereich bildet, der unterschiedlich intensiv gegliedert ist.
Die Bebauung entlang der BerolinastraRe soll gemischt genutzte Baukdrper aufweisen, die Uberwiegend durch
Wohnungsbau genutzt werden und damit dem dringenden Wohnraumbedarf des Landes Berlin Rechnung tra-
gen. Die Wohnnutzungen reichen unterschiedlich tief in die Blockinnenbereiche hinein und sollen durch Kopf-
bauten, die sog. ZKB-Geb&dude/Experimentierhduser, ergdnzt werden, die Rdume fir gemeinschaftliche Nutzun-
gen sowie u.a. Kultur, Gewerbe, Bildung sowie integratives Wohnen bieten sollen.

Die Blockinnenbereiche sollen von Bebauung zugunsten griingepragter Freirdume freigehalten werden, diese
sollen als gemeinschaftliche Spiel-, Aufenthaltsflichen und Treffpunkte fungieren und gleichzeitig der Bewirt-
schaftung des anfallenden Regenwassers dienen.

Entlang der Otto-Braun-StraRe sind insbesondere Verwaltungsnutzungen im ehemaligen ,,Haus der Statistik” und
in dem geplanten ,,Rathaus der Zukunft” vorgesehen. Der Neubau fiir das Rathaus Mitte ist als Hochhaus an der
Otto-Braun-StraRe nahe der nordlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehen.
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1.3 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-105 liegt im Ortsteil Mitte des Bezirks Mitte von Berlin unmittelbar
nordostlich des Alexanderplatzes. Er wird im Norden durch das Grundstiick MollstraRe 4 (Flurstiick 1378) be-
grenzt, wobei ein kleiner Teil des Grundstiickes innerhalb des Geltungsbereiches liegt. Zu dieser Teilflaiche wurde
mit dem Eigentliimer eine Nachbarschaftsvereinbarung tber die Nutzung geschlossen, um die ErschlieBung des
Grundstiicks des Rathauses der Zukunft sicherstellen zu kdnnen. Es sind weitere Abstimmungen zu einem poten-
ziellen, spateren Grundstiickstausch vorgesehen. Im Osten grenzt das Plangebiet an die Berolinastrafle, im Siiden

an die Karl-Marx-Allee und im Westen an die Otto-Braun-Stralle.

Bt

Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-105, Quelle: Geoportal Berlin / Karte von Berlin 1:5000 (K5 SW-Ausgabe)

Das Plangebiet ist allseitig von anderen, teils in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen umgeben. Im Norden
schliet der Bebauungsplan 1-70b an, im Osten die Bebauungspldne 1-82a und 1-82b, im Siiden die Bebauungs-
pldne 1-82ea und 1-82eb sowie der Bebauungsplan I-B4a im Westen. Bis auf letzteren, der bereits die Rechtskraft
erlangt hat, befinden sich sdmtliche genannte Bebauungspldne noch im Aufstellungsverfahren.
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1l Ausgangssituation
1.1 Beschreibung des Plangebiets
1.1.1 Stadtraumliche Einbindung und Quartiersentwicklung

Das ca. 38.500 m? groRe Plangebiet liegt nordéstlich des Alexanderplatzes im Berliner Bezirk Mitte und somit in
unmittelbarer Nachbarschaft zu einem Ubergeordneten Zentrum der Stadt. Das Areal wird umgrenzt von der
Otto-Braun-StralRe im Westen, der Karl-Marx-Allee im Stden, der BerolinastraSe im Osten und dem Grundsttick
MollstraBe 4 im Norden. Der Gebdudekomplex ,Haus der Statistik” liegt an der Schnittstelle zwischen unter-
schiedlichen stadtebaulichen Strukturen.

Nordlich des Plangebiets ist die Bebauung entlang der MollstralRe einerseits durch straRenbegleitende Wohnge-
baude mit bis zu zehn Geschossen, andererseits aber auch durch gewerblich genutzte Bauten jiingeren Datums
gepragt. Die Kreuzung Otto-Braun-StraRe / MollstraRe ist so etwa durch das ,Konigstadt-Carrée” aus dem Jahr
2011 gepragt, das fiir gewerbliche Biroflachen und als Hotel genutzt wird. Das Gebdaudeensemble wird stadte-
baulich durch das ,,Mercedes-Benz-Bank-Hochhaus” mit rund 77 Meter Hohe gepragt. Unmittelbar nérdlich an
das Plangebiet angrenzend wird zudem derzeit auf dem Grundstlick MollstralRe 4 ein Hotelneubau geplant.

Die Bebauung rund um den Alexanderplatz ist durch das bauliche Erbe der DDR geprégt. In der Umgebung finden
sich Punkthochhauser und bauliche GroRstrukturen. Die Bebauung noérdlich des Alexanderplatzes ist im Durch-
schnitt acht- bis zehngeschossig und als straenraumbegrenzende, groRformatige Blockrandbebauung angelegt.
Der Alexanderplatz wurde in den 2000er-Jahren baulich verdichtet und ist von monolithischen, fiinf bis achtge-
schossigen Gebauden eingefasst. Als markanter Hochpunkt beherrscht das 125 Meter hohe Park-Inn-Hotel den
Platz. Pragende Gebdude der unmittelbaren Umgebung sind auBerdem das Gebaude der Berliner Zeitung, das
»,Haus der Gesundheit”, das ,Haus des Reisens”, das ,Haus des Lehrers” und das ,bcc Berliner Congress Center”,
die Shopping-Mall ,Alexa“ 6stlich des Alexanderplatzes sowie das Hochhaus ,Konigstadt-Carrée”. GemaR dem
Wettbewerbsbeitrag von Hans Kollhoff und Helga Timmermann, dem darauf aufbauenden Masterplan aus den
1990er-Jahren und dem Workshopverfahren aus dem Jahr 2015 wird der Alexanderplatz in den kommenden
Jahren durch weitere bis zu 130 m hohe Hochh&user eine starke Nachverdichtung erfahren.

Die Karl-Marx-Allee gliedert sich in zwei Bauabschnitte, wobei sich der zweite zwischen dem Strausberger Platz
und dem Alexanderplatz erstreckt und mafRgeblich in den 1960er-Jahren entwickelt wurde. Das Wohngebiet ist
gepragt durch schlichte acht- bis zehngeschossige Wohnbauten, die mit groRzligigen griinen Freirdumen errich-
tet wurden. Wahrend somit die verdichteten Strukturen westlich und sldlich des Plangebiets von groRstadti-
scher Dynamik und Geschaftigkeit des Alexanderplatzes gepragt sind, zeichnen sich die aufgelockerten Wohn-
strukturen im Ostlichen Umfeld durch ihre Durchgriinung und ruhige Wohnatmosphéare aus. Gemall den Pla-
nungsidealen der sozialistischen Moderne ergidnzen reprasentative Sonderbauten die monofunktionale Wohn-
bebauung (ehem. Restaurant Café Moskau, Kino International). Das Gebiet des zweiten Bauabschnitts stellt ge-
maf einem Senatsbeschluss von 2015 ein Fordergebiet des Programms , Lebendige Zentren und Quartiere” dar
und soll dementsprechend als Quartier der Nachkriegsmoderne erhalten und durch Neubauten als Wohnquartier
gestarkt werden.

1.1.2 Bebauung und Nutzung im Plangebiet

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird maRgeblich durch die Komplexe des ,Haus der Sta-
tistik” sowie des ,,Haus der Gesundheit” gepragt. Das neun- bis zwolfgeschossige Ensemble ,,Haus der Statistik”
mit einer Geschossfliche von rund 46.000 m? entstand Ende der 1960er-Jahre und beherbergte die Staatliche
Zentralverwaltung fiir Statistik der Deutschen Demokratischen Republik sowie Abteilungen des Ministeriums fiir
Staatssicherheit. Nach der Wiedervereinigung Deutschlands befanden sich im Gebaude bis zum Jahre 2008 die
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Berliner AuRenstelle des Bundesamtes fiir Statistik sowie die Behorde der ,Bundesbeauftragten fiir die Unterla-
gen des Staatssicherheitsdienstes der ehemaligen Deutschen Demokratischen Republik”. Der Komplex wies je-
derzeit eine belebte Erdgeschosszone mit Ladengeschaften auf. 2009 war das Gebdude génzlich freigezogen und
wirkte mittlerweile baufallig. Das Ensemble setzt sich im Bestand aus sieben, Uberwiegend zeilenartigen Gebau-
den — den sogenannten Hausern A bis G —zusammen. Staddtebaulich pragend sind vor allem die neun- bis zwolf-
geschossigen Baukoérper der Hauser A bis D entlang der Berolinastralle. Ergdnzend befanden sich die zweige-
schossigen Hauser E und G sowie ein eingeschossiger Pavillon als Haus F im Plangebiet, diese Bauten wurden
mittlerweile abgerissen. Die verbliebenen Gebaude A bis D wurden mittlerweile saniert und teils bereits durch
das Finanzamt des Bezirks Mitte bezogen.

Neben dem ,Haus der Statistik” ist auch das ,Haus der Gesundheit” als weitere stadtebaulich pragende Kompo-
nente im Plangebiet hervorzuheben. Das 1913 erbaute Gebaude mit sechs Geschossen wurde nach dem Zweiten
Weltkrieg wiederaufgebaut und steht heutzutage unter Denkmalschutz. Das Gebdudeensemble stellt eines der
ersten interdisziplinaren Arztehiuser Berlins dar und wurde dementsprechend zu Zeiten der DDR als sogenannte
Poliklinik genutzt. 2016 wurde der Komplex an einen Privateigentimer verkauft, der das Gebdude nicht mehr
ausschlieBRlich fur gesundheitliche, sondern auch fiir gewerbliche Zwecke nutzen méchte.

Im Blockinnenbereich des Plangebiets befindet sich eine 6ffentliche Stellplatzanlage mit 165 Stellpldtzen. An die
BerolinastraRe grenzt westlich ein begriinter, rund 1000 m? groRer vegetationsbestandener Gelandestreifen an.
Dieser war bis zum 05.11.2025 als ,6ffentliche Griinanlage” gewidmet, wies im Bestand jedoch vielmehr den
Charakter eines StralRenbegleitgriins mit Gehodlzbestand auf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-105 ist nahezu vollstandig versiegelt. Nur etwa 5 % des Plangebietes
stellen unversiegelte Flachen dar. Gesetzlich geschiitzte Biotope oder stadtebaulich prdgende Baumbestinde
sind nicht vorhanden.

1.1.3 Eigentumsverhaltnisse

Eigentlimer des Flurstiicks 1379 ist das Land Berlin. Die Flurstiicke 1378 (MollstralRe 4) und 1051 (,,Haus der Ge-
sundheit”, Karl-Marx-Allee 3) befinden sich in Privatbesitz.

Im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung ist eine Neuordnung der Grundstiicke vorgesehen. Die kiinftigen
Grundstiickszuschnitte orientieren sich im Wesentlichen an den im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsgren-
zen. Die Baufelder A bis C entlang der Berolinastralle werden zukiinftig der WBM und der ZKB zugeordnet. Kon-
kret bestehen die drei Baufelder jeweils aus einem ein- oder zweischenkligen WBM-Gebaude, an das sich im
Westen ein ZKB-Gebd&ude (,,Experimentierhduser”) angliedert. So besteht das Baufeld A aus den Gebdauden WBM
A und X1, das Baufeld B aus WBM B und X2 und schlieRlich das Baufeld C aus WBM C und X3. Auch fiir den
Gebaudebestand des ,Hauses der Statistik” sowie fir den Rathausneubau sind neue Grundstiickszuschnitte vor-
gesehen.

1.1.4 VerkehrserschlieBung

Die nachfolgenden Aussagen zur VerkehrserschlieBung des Plangebiets dienen lediglich der Bestandsbeschrei-
bung. Eine Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen, die bei einer Umsetzung des Bebauungsplans eintreten
kénnen, findet sich in Kapitel AIV.3.1 der Begriindung.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Aufgrund der zentralen Lage weist das Plangebiet eine sehr gute OPNV-Anbindung auf und bietet ideale Voraus-
setzungen zur Umsetzung eines nachhaltigen ErschlieBungs- und Verkehrskonzeptes.

Der nachste S- und U-Bahnhof ,Alexanderplatz” liegt in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet. Vom hochgele-
genen S-Bahnhof aus verkehren die S-Bahnlinien 3, 5, 7 und 9 sowie vier Regionalbahnlinien. Unterirdisch befin-
det sich hier der U-Bahnhof ,Alexanderplatz”, an dem die U-Bahnlinien 2, 5 und 8 verkehren. In unmittelbarer
N&dhe zum Plangebiet befindet sich an der Karl-Marx-Allee zudem der U-Bahnhof ,,Schillingstrae” der Linie 5.

A allgemeiner Teil 8
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Hinsichtlich der StraRenbahnanbindung befindet sich im Kreuzungsbereich Otto-Braun-StraRBe / MollstralRe un-
mittelbar nordwestlich des Plangebiets die StraBenbahnhaltestelle ,,MollstraBe/Otto-Braun-StraRe”. An dieser
verkehren die Linien M4, M5, M6 und M8. Darliber hinaus verkehren in der Otto-Braun-StraRe und in der Moll-
stralRe die Linienbusse der Linien 142 und 200.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird von den StraRenziigen Mollstralle, Otto-Braun-StraBe (Bundesstralle 2), Karl-Marx-Allee
(BundesstralRe 1 und 5) sowie Berolinastralle begrenzt. Die drei Erstgenannten sind alle radial verlaufende Aus-
fallstraBen mit einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h, die das Stadtzentrum mit den peripheren
Stadtteilen im Norden und Osten verbinden. Die Erschliefungsstraen zwischen den StraRenzligen Otto-Braun-
StralRe, MollstraBe, Karl-Marx-Allee und Lichtenberger Stralle sind als Tempo-30-Zone ausgewiesen. Zwischen
der Kreuzung GrunerstralRe/Alexanderstrae/Otto-Braun-Strae und der Kreuzung AlexanderstralRe/Karl-Marx-
Allee/Otto-Braun-StraRe wird der Durchgangsverkehr unterirdisch durch einen StraRentunnel gefiihrt. GemaR
Verkehrszahlungen treten am Knotenpunkt Otto-Braun-StralRe / Karl-Marx-Allee — AlexanderstralRe insgesamt
116.480 Kfz/24 h auf. Hierbei entfallen ca. 25.000 Kfz auf die AlexanderstralRe im Westen, ca. 24.000 Kfz auf die
stdliche AlexanderstralRe, ca. 40.000 Kfz auf die Otto-Braun-StraRe mit Tunnel und Rampen sowie rund 27.000
Kfz auf die Karl-Marx-Allee. Am Knotenpunkt Otto-Braun-Strae / MollstraRe treten insgesamt 127.400 Kfz/24 h
auf, wobei ca. 66.000 Kfz auf den Bereich der Mollstrae und 62.000 Kfz auf den Bereich der Otto-Braun-Strale
entfallen. Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs gilt in Berlin-Mitte eine Parkraumbewirtschaftung, sodass Anwoh-
nende generell mit einem entsprechenden Ausweis parken kénnen. Weite Bereiche der das Plangebiet umge-
benden StraRRen sind als reine Bewohnerparkbereiche gekennzeichnet.

FuB- und Radverkehr
Das Plangebiet ist an das bestehende Ful3- und Radwegenetz des Berliner Stadtzentrums eingebunden und ver-

fligt durch die Lage an den Hauptstralen Otto-Braun-StraRe, MollstraBe und Karl-Marx-Allee lber eine direkte
Anbindung an den Alexanderplatz sowie die umliegenden Quartiere. Entlang der HauptstraBen bestehen tber-
wiegend Gehwege ausreichender Breite, die dem FulBverkehr Rechnung tragen. Die Querungsmoglichkeiten sind
Uberwiegend signalgesichert und gewahrleisten eine fuRRlaufige Erreichbarkeit auch Uber die stark befahrenen
StraRenziige hinweg. Von den das Gebiet umschlieBenden HauptstralRen wird nur die Karl-Marx-Allee als Teil des
Radvorrangnetzes eingestuft. Hier ist in beiden Fahrtrichtungen ein rund vier Meter breiter geschiitzter Radfahr-
streifen auf der Fahrbahn angelegt. Fiir das prioritdr auszubauende Vorrangnetz gelten gemaf Berliner Mobili-
tatsgesetz hohe Qualitatsstandards. Sowohl die Otto-Braun-Stralle als auch die MollstraRRe sind in den an das
Plangebiet grenzenden Abschnitten weder Teil des Radvorrang- noch des Ergdnzungsnetzes. Dennoch sind auf
beiden Hauptverkehrsstrallen ungeschiitzte Radwege auf der Fahrbahn markiert. Entlang der BerolinastralRe gibt
es keine Radverkehrsanlagen. Sie ist jedoch auch fiir Fahrradfahrer:innen insofern offen und durchlassig gestal-
tet, als dass die Bewegungsflachen als Mischflachen fir Fahrrad- und Kfz-Verkehr angelegt sind. Innerhalb des
Quartiers sind die ErschlieBungsstrallen (u.a. Berolinastralle) derzeit als Tempo-30-Zone mit Mischflachen fir
FuB- und Radverkehr ausgestaltet, wodurch eine durchldssige und sichere Wegefiihrung fiir den FuBverkehr er-
moglicht wird. In der weiteren Umgebung des Plangebietes verlaufen Teile des Radergdnzungsnetzes durch die
StralRen Bernhard-WeiR-StralRe — Wadzeckstralle — KeibelstraBe (ca. 100m westlich) sowie tber StraRen und
Wege durch das Wohngebiet Karl-Marx-Allee Il (ca. 200 m 0stlich). Mit Blick auf die Vorgaben des Berliner Mo-
bilitatsgesetzes kommt dem FulBverkehr eine besondere Bedeutung zu, sodass in der weiteren Entwicklung die
Aufenthaltsqualitdt sowie die Barrierefreiheit der Wegefiihrungen zu berticksichtigen sind.

Entlang der Karl-Marx-Allee befinden sich im StraRenraum vereinzelt Fahrradanlehnbiigel, die iberwiegend als
Kurzzeitabstellpldtze genutzt werden. In den angrenzenden Hauptstralen Otto-Braun-StraBe und MollstralRe
konzentrieren sich Radabstellméglichkeiten vor allem auf die Knotenpunkte im Bereich der OPNV-Haltestellen,
wdahrend entlang der BerolinastralRe weitgehend keine Abstellmoglichkeiten vorhanden sind. Derzeit befinden
sich im Quartiersinneren Abstellmdglichkeiten in Form von Anlehnbiigeln im 6ffentlichen Raum sowie im Umfeld
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von Gebaudeeingdngen. GemaR den Vorgaben des Berliner Mobilitatsgesetzes (MobG) ist die Bereitstellung aus-
reichender, sicherer und gut zuganglicher Fahrradabstellplatze ein wesentlicher Bestandteil einer nachhaltigen
Mobilitatsentwicklung, sodass im Zuge kiinftiger MaRnahmen eine bedarfsgerechte Ergdnzung der Radabstel-
linfrastruktur zu bericksichtigen ist. Vor dem Hintergrund des MobG sollten StraBen wie die Otto-Braun-Stralie
und die MollstralRe perspektivisch nachgeriistet werden. Die Schaffung und Sicherung von Radabstellpldtzen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sollte zukiinftig ebenfalls sichergestellt werden.

1.1.5 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangebiet sind keine klassischen sozialen Infrastruktureinrichtungen wie beispielweise Kitas, Schulen oder
Alten- und Pflegeheime vorhanden. Allerdings befinden sich in den Gebaduden des ,,Haus der Statistik” inzwischen
Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung (z.B. das Finanzamt Mitte/Tiergarten). Im unmittelbaren Umfeld be-
findet sich die Kita ,Traumzauberbaum” (MollstralRe 7a, 240 Platze). In der weiteren Umgebung werden die Kitas
,Kita am Alex” (Wadzeckstr. 4, Kapazitdt 100, ca. 300 m Luftlinie westlich) und ,Jacoby — Schwalbe” (Jacobystr.
4, 105 Platze, ca. 200 m Luftlinie stidlich) betrieben. Des Weiteren gibt es die landeseigene Kita , Weydemeyer-
stralRe” (WeydemeyerstraRe 20/21, 138 Platze, ca. 600 m Luftlinie 6stlich).

Die nachstgelegene Grundschule ist die GutsMuths-Grundschule (SingerstralRe 8; ca. 700 m Luftlinie). AuRerhalb
des Einzugsbereiches befinden sich die Kastanienbaum-Grundschule (Gipsstr. 23a; ca. 1200 m Luftlinie westlich),
die Heinrich-Roller-Grundschule (Heinrich-Roller-Strafle 18, Pankow, ca. 700m Luftlinie nordlich), die Blumen-
Grundschule (Andreasstralle 52, Friedrichshain-Kreuzberg, ca. 1100 m Luftlinie 6stlich) sowie die Spartacus-
Grundschule (FriedenstraRe 40, Friedrichshain-Kreuzberg, ca. 1100 m Luftlinie 6stlich).

Im Plangebiet ist weiterhin das ,Haus der Materialisierung” als relevante Nutzung zu bericksichtigen. Es stellt
zwar keine klassische Infrastruktureinrichtung dar, erfiillt jedoch gemeinbedarfsorientierte Funktionen wie Bil-
dung, Kultur, Umwelt- und Ressourcenschutz. Das ,Haus der Materialisierung” stellt ein Zwischennutzungspro-
jekt im Umfeld des ,Haus der Statistik” — konkret an der Karl-Marx-Allee 1 (Haus C) — dar, in dessen Rahmen ein
Ort fir nachhaltiges Bauen, Wiederverwendung von Materialien, Reparatur und gemeinschaftliches Arbeiten ge-
schaffen wird. Inhaltlich ist es Teil der kooperativen Entwicklung ,Haus der Statistik” respektive , koop5“ und
fungiert als Reallabor fir Kreislaufwirtschaft, Nachhaltigkeit und Gemeinwohlorientierung.

11.1.6 Technische Infrastruktur

11.1.6.1 Trink- und Loschwasser

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich Trinkwasseranlagen der Berliner Wasserbetriebe (BWB), die im
Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stehen. Die duBere ErschlieBung ist hinsichtlich der Trinkwasser-
versorgung gesichert. Ldschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnet-
zes bereitgestellt werden.

In der Otto-Braun-StralRe und in der Karl-Marx-Allee verlduft die Druckzonengrenze zwischen Hochstadt Ost und
Tiefstadt. Die Versorgung des Plangebietes ist nur iber die Versorgungsleitung DN 150 (Hochstadtdruck) moglich.
Die im Geltungsbereich liegende Versorgungsleitung DN 100 / DN 125 dient mit einem Hausanschluss DN 80 nur
zur Trinkwasserversorgung vom , Haus der Gesundheit”.

Eine innere ErschlieBung kann aus hydraulischer Sicht entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenom-
men werden. Aufgrund der geplanten Nutzungsanderung bzw. Nutzungsverdichtung kénnen partiell Leitungs-
verdnderungen (z. B. Verstarkungen) erforderlich werden. Diese sind jedoch nicht Gegenstand der Regelungsin-
halte des Bebauungsplans. Nachweise zur ausreichenden Versorgung mit Trink- bzw. Léschwasser sind im nach-
gelagerten Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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11.1.6.2 Abwasser / Regenwasser

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich Entwasserungsleitungen in Form von Mischwasserkanalen, die
im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stehen. BaumaBnahmen sind derzeit von den BWB nicht vor-
gesehen.

Alle liegenden Mischwasserkanéle, auRer der EI 1500, sind Grundleitungen. Sie gehdren dem Grundstiickseigen-
timer. Der Mischwasserkanal EI 1500 befindet sich im Eigentum der BWB und ist leitungsrechtlich zu sichern.
Dieser Kanal befindet sich unterhalb des Baufelds C.

Zukinftig ist das Regenwasser bei Bauvorhaben vorzugsweise dezentral durch Versickerung und Verdunstung an
Ort und Stelle der Entwdasserung zuzufiihren. Im Sinne einer von den BWB getroffenen Empfehlung wurde im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens ein entsprechendes Fachgutachten zur Niederschlagsentwdasserung erstellt
und diesbeziglich Regelungen zur Niederschlagsbewirtschaftung beriicksichtigt.

11.1.6.3 Elektrizitat

Das Plangebiet ist durch Niederspannungsleitungen, die unter samtlichen das Plangebiet umgebenden StraRen
sowie im Innenhof verlaufen, an die Elektrizitdtsversorgung angeschlossen. Zusatzlich befinden sich unter diesen
StralRen, aulRer im nérdlichen Abschnitt der BerolinastraBe, auch Mittelspannungstrassen.

11.1.6.4 Gas

In Betrieb befindliche Leitungen liegen derzeit ausschlieBlich im Bereich von Otto-Braun-Strafle und Karl-Marx-
Allee, also siidlich und westlich der zu erhaltenden Bestandsbebauung, sowie aulRerhalb des Plangebiets auf der
Ostlichen Seite der BerolinastraBe. Derzeit ist nur das Bestandsgebdude Karl-Marx-Allee 1 an das Gasnetz ange-
schlossen.

11.1.6.5 Fernwarme

GemaR einer Stellungnahme der Vattenfall Warme Berlin AG wird das Plangebiet von Siidosten nach Nordwesten
von einer Fernwarmeleitung durchzogen. Es handelt sich um eine Hauptversorgungstrasse mit herausragender
Bedeutung beziiglich der Versorgung des umliegenden Gebiets mit Fernwarme. Die Trasse mit den Nennweiten
DN 200/200 fiihrt vom suidlichen Teil des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans bis zur Otto-Braun-
StralRe 72 und anschlieBend weiter im StraBenland der Otto-Braun-Stral3e. Diese Leitung ist im Bereich des ,,Haus
der Statistik” kellerverlegt. Weiterhin befindet sich im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs, unterhalb des ge-
planten Rathauses, eine Uberwiegend kellerverlegte Fernwarmeleitung mit den Nennweiten DN 100/100 zur
Versorgung des Gebaudes MollstraRe 4.

11.1.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes ist nur das ,Haus der Gesundheit” (Karl-Marx-Allee 3) als Denkmal eingetragen. In
der Umgebung des Plangebietes befinden sich jedoch zahlreiche weitere Einzeldenkmale, die untenstehend auf-
gelistet sind. Weiterhin liegt im Bereich der Karl-Marx-Allee die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage Il. Bauab-
schnitt Karl-Marx-Allee (Obj.-Dok.-Nr. 09011369; Datierung 1959-1965; Entwurf: Collein, Edmund & Dutschke,
Werner (Architekt) sowie Kaiser, Josef (Architekt); Bauherr: Rat des Stadtbezirks Mitte (Stadtverwaltung), welche

im Sdosten in das Plangebiet hineinreicht.

Da sich im Norden des Geltungsbereichs ein jiudischer Friedhof und im siidlichen Teil der ehemalige Georgen-
friedhof befanden, kénnen bodendenkmalpflegerische Belange berlhrt werden. Entsprechende Eingriffe sind
frihzeitig mit dem Landesdenkmalamt abzustimmen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein eingetragenes Denkmal:
- Obj.-Dok.-Nr.: 09080428: Haus der Gesundheit; Karl-Marx-Allee 3; Baudenkmal; Datierung: 1913-1914;
Bauherr: Garbe, O. (Maurer)

A allgemeiner Teil 11



Begriindung zum Bebauungsplan 1-105

Die folgenden Einzeldenkmale befinden sich in der Umgebung des Geltungsbereiches:

- Obj.-Dok.-Nr. 09020852: Haus des Reisens; AlexanderstraRe 7; Baudenkmal; Datierung: 1969-1971;
Entwurf: Korn, Roland & Brieske, Johannes & Steiger, Roland (Architekt); Bauherr: Reisebiiros der
Deutschen Demokratischen Republik

- Obj.-Dok.-Nr. 09065022: Hauptverwaltung der Karstadt AG, spater Prasidium der Volkspolizei, Keibel-
stralRe 35, 36; Baudenkmal; Datierung: 1930-1931, Umbauten um 1950 und 1993; Bauherr: Rudolf Kar-
stadt AG; Entwurf: Philipp Schaefer (Architekt)

- Obj.-Dok.-Nr.: 09011381: Haus des Lehrers mit Mosaik ,,Unser Leben”, Kongresshalle; Alexanderstralie
9, 11; Gesamtanlage; Datierung 1961-1964; Bauherr: Rat des Stadtbezirks Mitte; Entwurf: Henselmann
(Architekt) und andere

In Folge der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden Hinweise hinsichtlich des Denkmalschutzes vorgebracht.
Demnach ist der historische StralRenverlauf der LandwehrstraBe entlang der Nordwestfassade des Gebaudes
Karl-Marx-Allee 3 zumindest als Chiffre kenntlich zu machen. Auch die Verldngerung des StralRenverlaufs der
ehemaligen Landsberger Strale/Allee ist als Spur der Stadtbaugeschichte wiederkenntlich zu machen. Das Bau-
denkmal des ,Haus der Gesundheit” ist besonders zu beriicksichtigen. In dem Zusammenhang ist auch die Weg-
nahme des fritheren Hauses F von Relevanz, da dieser Pavillon derzeit die ehemalige Ecksituation verdeckt be-
ziehungsweise stadtebaulich verstellt. AnschlieBend wird somit das Baudenkmal kiinftig starker als historisches
Eckgebaude wahrzunehmen sein.

11.1.8 Altlasten, Boden

Flr das Grundstiick Otto-Braun-Str. 72 in Berlin-Mitte wurde eine orientierende Bodenuntersuchung (Stand Juni
2014) zur Bewertung moglicher Altlasten durchgefiihrt. Hintergrund ist die frilhere Nutzung des Grundstiicks,
weshalb die Flache im Berliner Bodenbelastungskataster als Verdachtsflache gefiihrt wird. Im Rahmen der Un-
tersuchungen wurden sechs Rammkernsondierungen bis in eine Tiefe von 5 m niedergebracht sowie insgesamt
42 Bodenproben entnommen. Davon wurden 13 Proben chemisch analysiert. Untersucht wurden insbesondere
PAK, MKW, EOX, Cyanide sowie verschiedene Schwermetalle im Feststoff und teilweise im Eluat.

Die Ergebnisse der Bodenansprache zeigen, dass der Untergrund im oberen Bereich aus kiinstlichen Auffiillungen
mit hohen Bauschuttanteilen besteht. Darunter folgen Fein- und Mittelsande. Das Grundwasser wurde in Tiefen
zwischen etwa 3,8 m und 4,9 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Auffallige Gerliche oder sonstige sensori-
sche Hinweise auf Verunreinigungen wurden — abgesehen von den Bauschuttanteilen — nicht festgestellt.

Die chemischen Untersuchungen ergaben teilweise erhéhte Schadstoffgehalte. Die Analyseergebnisse wurden
mit den Priif- und Beurteilungswerten der BBodSchV, der Berliner Liste sowie den Zuordnungswerten der TR
Boden verglichen; Uberschreitungen wurden in den Tabellen des Gutachtens entsprechend gekennzeichnet. Eine
abschlieBende Bewertung der Altlastensituation sollte zusammen mit ergdnzenden Grundwasseruntersuchun-
gen in einem weiteren Bericht erfolgen.

Ferner wurde im Rahmen von Grundwasserdetailuntersuchungen und einer Bewertung der Altlastensituation
am Standort Otto-Braun-Str. 70, 72 festgestellt, dass auf den untersuchten Flachen kiinstliche Auffillungen mit
Machtigkeiten von etwa 3 bis Giber 6 Metern vorhanden sind. Diese bestehen liberwiegend aus sandigen Mate-
rialien mit Anteilen von Bauschutt, Schlacke und Trimmerschutt. In einzelnen Bereichen wurden erhéhte Kon-
zentrationen von Schadstoffen wie PAK, Blei oder Cyaniden festgestellt, die jedoch meist nur punktuell auftreten.
Die Priifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung werden Uberwiegend eingehalten oder nur lokal Gberschrit-
ten.

Die Untersuchungen des Grundwassers zeigten lediglich geringfligige Belastungen. Eine zunachst festgestellte
Cyanidbelastung konnte durch weitere Untersuchungen eingegrenzt werden; relevante Gefahrdungen fiir das
Grundwasser wurden nicht festgestellt. Insgesamt kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass aus den vorlie-
genden Befunden keine akute Gefahr fir die geplante Nutzung des Areals oder fir die menschliche Gesundheit
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abzuleiten ist. Dennoch wird empfohlen, bei zukiinftigen BaumaBnahmen die belasteten Auffiillungen fachge-
recht zu behandeln und einzelne Bereiche im Hinblick auf eine spatere Nutzung als Spielfldichen oder Aufent-
haltsbereiche gegebenenfalls weiter zu untersuchen.

Im Rahmen einer weiteren Grundwasseruntersuchung im Jahr 2025 wurde die Bodenbeschaffenheit im Plange-
biet erneut analysiert. Die Untersuchungsergebnisse sind unauffallig und zeigen keine Grundwasserverunreini-
gung an. Die untersuchten Parameter liegen dabei gréRtenteils unter dem Geringfligigkeitsschwellenwert der
LAWA beziehungsweise unter der Bestimmungsgrenze. Somit besteht fiir das weitere Vorhaben kein Handlungs-
bedarf.

1.2 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

1.2.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (Berlin: GVBI. Nr.
16, S. 294 ff.) stellt das gesamte Areal als Gestaltungsraum Siedlung dar (siehe Abbildung 3), in dem gemaR Ziel
(2) 5.6 Absatz 1 die Entwicklung von (Wohn-)Siedlungsflachen grundsatzlich moéglich ist. Auch die geplante Fest-
setzung eines urbanen Gebietes steht damit grundséatzlich im Einklang, da die Kommunen grofRe Spielrdume zur
Binnendifferenzierung des Gestaltungsraums Siedlung haben. Dariiber hinaus wird die Baugebietskategorie des
urbanen Gebiets auch explizit im Rahmen der Ausfiihrungen im Landesentwicklungsplan zum Ziel 5.6 aufgefiihrt.
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Abbildung 3: Auszug aus der Festlegungskarte zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, Quelle: Geoportal Berlin
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Zur Verringerung und Verminderung des AusstoRes klimawirksamer Treibhausgase soll nach dem Grundsatz (G)
8.1 des LEP HR eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zuséatzlichen Verkehr vermei-
dende Siedlungs- und Verkehrsflaichenentwicklung angestrebt werden. Die Entwicklung eines innerstadtischen,
sehr gut an das OPNV-Netz angebundenen gemischten Baugebietes steht im Einklang mit diesem Grundsatz.
Auch ist im Rahmen der Planung davon auszugehen, dass das derzeit innerhalb des Plangebiets bestehende Stell-
platzangebot erheblich reduziert und damit ein Beitrag zu einer klimafreundlicheren Verkehrsplanung geleistet
wird.

Als sonstige Erfordernisse der Raumordnung werden im Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm der Lan-
der Berlin und Brandenburg (LEPro 2007) vom 15. Dezember 2007 (Berlin: (GVBI. S. 629) u. a. der Vorrang der
Innen- vor der AuRenentwicklung, die Schaffung verkehrsarmer Siedlungsstrukturen sowie die Sicherung und
Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume genannt. Der Bebauungsplan beriicksichtigt auch den Grundsatz des
§ 5 Abs. 2 LEPro 2007 zur vorrangigen Innenentwicklung.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit Schreiben vom 01. Méarz 2019 und vom
28.10.2019 mitgeteilt, dass die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

11.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) trifft durch den Status Berlins als Bundesland gleichzeitig regionalplaneri-
sche Festlegungen gemaR § 8 des Raumordnungsgesetzes (ROG). Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des FNP
Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Februar 2025 (ABI. Nr. 7) sind die Festlegungen zu stadti-
schen Zentren, [...] Ubergeordneten HauptverkehrsstraRen sowie zu Bahnflachen [...] als Ziele der Raumordnung
zu beachten. Der FNP Berlin stellt im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 1-105 die Karl-Marx-
Allee sowie die Otto-Braun-StraRe als (ibergeordnete HauptverkehrsstraRe dar. Da keine Anderungen im Hinblick
auf diese StraBe bekannt sind und sie zudem nicht zum Plangebiet des Bebauungsplans zahlt, werden regional-

planerische Festlegungen des FNP nicht berihrt.

Abbildung 4: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan Berlin, Quelle: Geoportal Berlin
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Der FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Februar 2025 (ABI. S. 441) stellt den Geltungsbe-
reich groRtenteils als gemischte Bauflache ,,M1“ dar. Gemischte Bauflachen mit der Bezeichnung M1 sollen eine
hohe Nutzungsintensitdt und -dichte sowie Kerngebietscharakter aufweisen. Fiir diesen Typ ist ein Anteil an Uber-
geordneten Einzelhandelsfunktionen vorgesehen sowie zentrale Standorte fiir 6ffentliche und private Verwal-
tung und wichtige Kultureinrichtungen. Gleichzeitig soll in dieser zentralen Lage ein Wohnanteil sichergestellt
werden. Die M1-Flachen schlieBen libergeordnete Standorte des Gemeinbedarfs mit ein, die der FNP dort nicht
gesondert darstellt.

Der nérdliche Bereich des Plangebiets ist als gemischte Bauflache ,,M2“ dargestellt. Dieser Typ umfasst Bauge-
biete mit mittlerer Nutzungsintensitdt und -dichte. Es ist eine Mischung unterschiedlicher Funktionen aus Ge-
werbe, Handel, Wohnen und Dienstleistung in diesem Bereich vorgesehen. Die Mischung kann kleinteilig auf
einem Grundstiick oder Blockteil geschehen oder grobkérnig im engeren Nebeneinander von Wohn-, Misch- und
Gewerbegebieten. Nutzungskonflikte innerhalb dieser Bauflachen sind technisch zu I6sen.

Ostlich und siidlich des Plangebietes ist jeweils eine Einzelhandelskonzentration fiir Teilabschnitte der Karl-Marx-
Allee und der Otto-Braun-StraRe dargestellt. Im ndheren Umfeld des Plangebietes sind U-Bahntunnel unter der
Karl-Marx-Allee (existierende U5), unter der MollstraBe sowie westlich der Otto-Braun-Stralle dargestellt.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet Luftreinhaltung. Damit soll eine Einschrankung von Emis-
sionen der Verursachergruppen Hausbrand und Industrie erreicht werden, die im Rahmen des Bebauungsplans
mit einer entsprechenden textlichen Festsetzung naher bestimmt wird. Die beabsichtigten Festsetzungen (siehe
Kapitel AlV) sind aus den Darstellungen des FNP entwickelbar.

Die SenStadt hat mit Schreiben vom 12. Februar 2019 mitgeteilt, dass es keine Bedenken hinsichtlich der Auf-
stellung des Bebauungsplans gibt.

1.2.3 Stadtentwicklungsplane

Stadtentwicklungsplane (StEP) sind Instrumente der informellen stddtebaulichen Planung, die als Konzepte
i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu berticksichtigen und fiir Berlin im §
4 Abs. 1 AGBauGB geregelt sind. In den StEPs werden fiir die Gesamtstadt Leitlinien und Zielsetzungen fiir unter-
schiedliche Themenfelder erarbeitet. Hinsichtlich ihrer unterschiedlichen Schwerpunkte konkretisieren sie die
Darstellungen des FNP und sind Grundlagen fiir alle weiteren Planungen. Fiir den Bebauungsplan 1-105 sind auf-
grund seiner Lage im Stadtgebiet und der Planungsziele insbesondere die StEPs Klima 2.0, Mobilitdt und Verkehr
2030, Wirtschaft 2040, Wohnen 2040 und Zentren 2040 von Belang.

1.2.3.1 Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der Senat von Berlin hat am 20. Dezember 2022 den Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0) beschlos-
sen, der als strategisches rdumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die Handreichung StEP Klima KONKRET
(2016) fachlich fortschreibt und ersetzt.

Der StEP Klima 2.0 widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Ansdtzen zum Umgang mit dem Klima-
wandel. Er ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fiir die gesamte Stadt, um das Ziel der Klimaneutralitat
Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt iber flinf Handlungsanséatze die raumlichen Prioritaten zur Klimaan-
passung: fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freiflachen, fiir Synergien zwischen Stadtentwicklung und Was-
ser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwasserschutz. Dariiber hinaus umfasst er erstmals eine rdumliche
Kulisse, in der bauliche Entwicklung einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Das rdumliche Leitbild Klima 2.0 des Stadtentwicklungsplans trifft fiir den Bestand und Neubau im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 1-105 und dessen Umgebung die programmatische Aussage, diese ,blau-griin anzu-
passen”, sodass die Stadt in hitzevulnerablen Stadtbereichen gekihlt wird. Zudem sollen vorhandene Griin- und
Freirdume so qualifiziert und optimiert werden, dass sie sowohl tagsiiber als auch nachts fiir mehr Kiihlung sor-
gen.
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Im Plan zu Handlungsansatz 1, mit kurzen Wegen das Klima zu schitzen, wird der Geltungsbereich dem Bereich

kompakte Stadt der kurzen Wege zugeordnet und stellt damit einen Raum mit Entwicklungsgunst fiir den Klima-
schutz dar. Hier werden die Haltestellen und Knotenpunkte des schienengebundenen Nahverkehrs im Umfeld
des Geltungsbereichs als gut erreichbar und als klimaschutzrelevante Infrastrukturen eingestuft.

Im Plan zu Handlungsansatz 2, den Bestand und den Neubau blau-griin anzupassen, wird die Anpassung des

Bestandes in Stadtraumen mit hoher und héchster Hitzebelastung durch sogenannte ,,blau-griine Mallnahmen“
zur Kiihlung an Tag und Nacht gefordert. Weiterhin ist ein klimaoptimierter Neu- und Weiterbau vorzusehen,
was sich auch im StEP Wohnen 2030 und dem StEP Wirtschaft 2030 wiederfindet.

GemaR Handlungsansatz 3 sollen Griin- und Freirdume fiir mehr Kiihlung klimaoptimiert werden. Der Geltungs-

bereich liegt in einem Schwerpunktraum fiir die Griinflaichenqualifizierung zur bioklimatischen Entlastung. In der
ergdnzenden Karte 3b wird der Geltungsbereich als einfaches Siedlungsgebiet dargestellt. GroRraumliche nacht-
liche Kaltlufteinwirkungen sind daher nicht zu beachten.

GemaR Handlungsansatz 4 sollen Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlossen werden. Der Geltungsbe-

reich wird als Raum zur Entlastung der Gewassersysteme und der Steigerung der Gewassergiite dargestellt
(Mischwasserkanalisation).

Dem Handlungsansatz 5 entsprechend soll gegen Starkregen und Hochwasser vorgesorgt werden. In der zuge-

horigen Karte wird der Geltungsbereich dem Schwerpunktraum fir das Einzugsgebiet der Mischwasserkanalisa-
tion zugeordnet. Die lokale Gefahrdung fiir Uberflutungen wird als gering bis nicht vorhanden dargestellt.

Des Weiteren beschreibt der StEP Klima 2.0 MaRnahmen durch 24 Handlungsbausteine. Dazu gehdren zehn MaR-
nahmenprofile flir unterschiedliche Stadtstruktur- und Flachentypen, wobei fiir den Geltungsbereich und die
Festsetzungen des Bebauungsplanes 1-105 vorrangig der Typ 1 (Urbane Zentren und Kerne) von Bedeutung ist.
Eine genaue Zuordnung des Geltungsbereich lasst sich der Karte in der Broschiire zum StEP Klima 2.0 aufgrund
der MaRstablichkeit nicht entnehmen.

Der Bebauungsplan 1-105 widerspricht den Zielen des StEP Klima 2.0 nicht, sondern fordert diese vielmehr. Eine
Vielzahl der fiir den Flachentyp 1 beschriebenen MaRnahmenschwerpunkte des StEP Klima 2.0 werden mit der
beabsichtigten Quartiersentwicklung angestrebt, beispielweise die Férderung des Mobilitatsverbundes und der
Elektromobilitdt sowie die Umsetzung von blau-griinen MaBnahmen zur Férderung der Verdunstung und Versi-
ckerung sowie zur Regenwasserriickhaltung und Starkregenvorsorge.

11.2.3.2 Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe)

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr (StEP MoVe) wurde am 2. Marz 2021 vom Senat von Berlin
beschlossen, um die Ziele der Mobilitdtswende durch eine langfristige, strategische und integrierte Planung zu
erreichen. Schon bei den friiheren Stadtentwicklungspldanen Verkehr war es eine zentrale MalRgabe, eine weitere
Zunahme des Kfz-Verkehrs zu vermeiden. Der OPNV sowie der Rad- und FuRverkehr sollen Berlin demnach star-
ker pragen und so zu einer Steigerung der Lebensqualitat beitragen.

Der StEP MoVe umfasst thematische oder raumliche Strategien und MalRnahmen. Laut § 16 Abs. 6 des Berliner
Mobilitatsgesetzes ist der StEP MoVe zur Erreichung der im Stadtentwicklungsplan angegebenen Ziele um sepa-
rate verkehrsspezifische Planwerke zu erganzen. Entsprechend beschreibt der Radverkehrsplan Berlin — RVP die
notwendigen Ziele, Schwerpunkte und MalRnahmen fiir den Ausbau und die Verbesserung der Berliner Radver-
kehrsinfrastruktur. Die Karl-Marx-Allee ist gemaR Radverkehrsnetz von Berlin, welches Teil des Radverkehrsplans
ist, Bestandteil des Radvorrangnetzes. Das Ergdnzungsnetz tangiert und durchlduft das Plangebiet nicht. Nérdlich
sowie siidlich des Plangebiets sind im Radverkehrsnetz Untersuchungsbereiche dargestellt, wo noch Detailunter-
suchungen zum Radverkehrsnetz durchzufiihren sind:

- Nr. 1: Alexanderplatz
- Nr. 3: Georgen-Parochial-Friedhof | / Sankt-Nicolai und Sankt Marien Friedhof Il oder Otto-Braun-StraRe
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Das Thema Radschnellverbindungen soll kiinftig in einem separaten ,,Plan Radschnellverbindungen” des RVP be-
handelt werden (z. B. Trassen und Standards zu Verkehrsanlagen fiir die Radschnellverbindungen). Eine Konkre-
tisierung des StEP MoVe erfolgt zudem liber den bereits vorliegenden Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023 und
das Integrierte Wirtschaftsverkehrskonzept Berlin 2021; der FuRverkehrsplan befindet sich noch in Erstellung.
Ein Radschnellweg ist entlang der Karl-Marx-Allee geplant. Dieser wird Teil der sogenannten Ost-Route (RSV 9)
sein, die auf einer Lange von insgesamt rund 23 Kilometern die Bezirke Marzahn-Hellersdorf, Lichtenberg, Fried-
richshain-Kreuzberg und Mitte verbinden soll.

Unabhéngig vom Beschluss des StEP MoVe werden Karten zum Ubergeordneten StralRennetz von Berlin fiir den
Bestand (letzte Aktualisierung Oktober 2023) und die Planung 2030 (letzte Aktualisierung Januar 2023) in regel-
maRigen Abstanden aktualisiert. In den Karten werden die Karl-Marx-Allee sowie die Otto-Braun-Stralle im Be-
stand als groRraumige StraRenverbindungen (Stufe I) klassifiziert. Die Mollstralle wird im Bestand als Gibergeord-
nete StraRenverbindung (Stufe 1) dargestellt. In der Planung fiir das Jahr 2030 (Stand Januar 2023) wird die Karl-
Marx-Allee nur noch als ortliche StraBenverbindung (Stufe Ill) gefiihrt, die Mollstrale sowie die Otto-Braun-
StraRe werden zu einer besonderen oértlichen StraBenverbindung in der Innenstadt herabgestuft. Diese neue
Kategorie wird zwischen Stufe Il und Il angesiedelt.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans 1-105 auf den motorisierten und nichtmotorisierten Verkehr werden,
aufbauend auf einer im Zuge des Aufstellungsverfahrens erstellten verkehrlichen Untersuchung, in einem nach-
folgenden Kapitel dargelegt. Grundsatzlich wird mit der Quartiersentwicklung das zentrale Ziel des StEP MoVe,
den Kfz-Verkehr sowie den MIV einzugrenzen, beriicksichtigt. Stattdessen werden die Verkehrsarten des OPNV,
des Rad- und FuBverkehrs priorisiert.

1.2.3.3 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft 2040)

Der Senat von Berlin hat den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 in seiner Sitzung am 03.09.2024 beschlos-
sen. Gegenstand des StEP Wirtschaft 2040 ist die Aktivierung, Entwicklung und Sicherung von Flachen fiir produ-
zierende Wirtschaftsunternehmen. Es sollen eine strategische Flachenvorsorge zur Attraktivitatssteigerung von
Berlin als Wirtschaftsstandort sowie das Ziel der Schaffung von Arbeitsplatzen verfolgt werden.

Im StEP Wirtschaft 2040 wird das Plangebiet als zu qualifizierender Stadtraum mit guter SPNV-Anbindung be-
schrieben. Das unmittelbar angrenzende Gebiet rund um den Alexanderplatz wird als zentrentragender Stadt-
raum hervorgehoben. Im rdumlichen Leitbild wird der Standort einem Eignungsraum fiir Blironutzungen zuge-
ordnet. Zudem liegt das Plangebiet innerhalb von prioritaren Flachen fiir die klimaschiitzende Stadtentwicklung.
Weiterhin wird der Erhalt der Mischung aus Wohnen und Gewerbe als Planungsziel und Handlungsansatz be-
nannt (Konzeptplan Planungsziele, Konzeptplan Handlungsanséatze).

Mit der im Plangebiet angestrebten Realisierung neuer Biro-, Gewerbe- und Wohnflachen wird somit den Zielen
des StEP Wirtschaft 2040 entsprochen.

11.2.3.4 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040)

Der Senat von Berlin hat am 03. September 2024 den aufgrund des erheblich beschleunigten Bevolkerungs-
wachstums neu erstellten Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040) beschlossen. Zentrale Auf-
gabe des StEP ist es, den Wohnungsbaubedarf im Land Berlin bis 2040 zu ermitteln und daraufhin Wohnungs-
baupotenziale im gesamten Stadtgebiet zu identifizieren, zu priorisieren und Schwerpunktrdaume abzugrenzen.
Ziel ist, die staddtebaulichen Voraussetzungen fiir eine ausreichende Wohnungsversorgung flr die prognostizierte
Bevolkerungsentwicklung in der Stadt sicherzustellen. Hierfir wird auch benannt, mit welchem zeitlichen Hori-
zont eine bauliche Entwicklung auf den jeweiligen Flachen realisiert werden kann sowie welche Instrumente und
MaRnahmen hierfiir geeignet sind.
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GemaR der Plandarstellung zur gesamtstaddtischen Einordnung liegt das Plangebiet in einem Stadtraum mit guter
SPNV-Anbindung, der im Bestand qualifiziert und weiterentwickelt werden soll. Das Gebiet grenzt zudem an ei-
nen zentrentragenden Stadtraum, der zu sichern, zu qualifizieren und insgesamt integriert zu entwickeln ist. Die-
ser Raum erstreckt sich liber den Alexanderplatz und dessen direktes Umfeld.

Im Plan 2 ,,GrofRe Wohnungsbaupotenziale” wird im Plangebiet ein Wohnbaupotenzial von 200 bis 499 Wohnein-
heiten gekennzeichnet, die mit einem mittelfristigen Fertigstellungshorizont realisiert werden kénnen. Zugleich
wird dieses Wohnungsbaupotenzial in Plan 5 als Potenzial fiir den "gemeinwohlorientierten Wohnungsbau" aus-
gewiesen. Erganzend kennzeichnet der Plan zur kleinteiligen Innenentwicklung das Quartier um das ,,Haus der
Statistik” als ein Gebiet mit einem bestehenden Konzept zur Innenentwicklung.

Mit der im Plangebiet vorgesehenen Realisierung von vielféltigen Wohnformen wird der Zielvorstellung des StEP
Wohnen 2040 entsprochen, einen Beitrag zum gemeinwohlorientierten Wohnungsbau zu leisten. Auch mit der
geplanten Anzahl von rund 275 Wohneinheiten wird der im Plan vorgesehenen MaRzahl von 200 bis 499
Wohneinheiten entsprochen.

11.2.3.5 Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 (StEP Zentren 2040)

Seit Uber 25 Jahren stellt der Stadtentwicklungsplan Zentren (StEP Zentren) das gesamtstaddtische Einzelhandels-
konzept Berlins dar, in dem die Ziele zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung definiert werden. Die 4. Fort-
schreibung des StEPs wurde mit dem StEP Zentren 2040 im Januar 2026 beschlossen. Der Plan benennt zunéchst
zehn Leitlinien (u.a. Profilierung als resiliente, multifunktionale Stadt; Polyzentralitat; klimagerechte Stadt; Fla-
cheneffizienz und Nutzungsmischung) und konkretisiert darauf aufbauend konkrete Aussagen und Zielsetzungen
flir die Zentren in Berlin. In der sogenannten Toolbox werden unterschiedliche MalRnahmen, die zur Zielerrei-
chung dienen sollen, dargestellt. Dabei werden Handlungsempfehlungen fiir die finf Handlungsfelder Einzelhan-
del, zentrenergdnzende Nutzungen, Stadtebau/Aufenthalthaltsqualitat, Klima sowie Mobilitat/Verkehr formu-
liert.

Das Vorhaben im Plangebiet entspricht dabei der konkreten Empfehlung ,Erhalt historischer Bausubstanz“ der
Handlungsfelder Stadtebau/Aufenthaltsqualitdt sowie zentrenergdnzende Nutzungen (siehe StEP Zentren 2040,
S. 91f.). Dabei wird das ,,Haus der Statistik” als Vorzeigeprojekt fir eine kooperative und gemeinwohlorientierte
Stadtentwicklung identifiziert, das sich besonders durch die inklusive Herangehensweise auszeichnet. Dabei wer-
den Bestandssicherung mit Neubau miteinander verbunden, Platz fiir experimentelle Nutzungen geschaffen und
die partizipative Planung fokussiert. GemaR dem StEP Wohnen 2040 sind zudem in der Berliner Mitte inkl. ,,Haus
der Statistik” Wohnbaupotenziale von jeweils 200 bis 499 Wohneinheiten dargestellt, wobei das ,Haus der Sta-
tistik” ein mittelfristiges Potenzial ausmacht.

1.2.4 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” ist anzuwenden, soweit neues Planungsrecht
Grundlage fur die Herbeifiihrung der Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben mit Wohnnutzung ist. Dadurch soll
sichergestellt werden, dass der jeweilige Vorhabentrdger — unter Berlicksichtigung der rechtlichen Rahmenbe-
dingungen —im Regelfall an den Kosten fiir jene MaRnahmen, die Voraussetzung oder Folge des Vorhabens sind,
in angemessener Weise und Hohe beteiligt wird. Dabei handelt es sich insbesondere einerseits um die technische
Infrastruktur, z. B. die ErschlieBung, und andererseits um die soziale Infrastruktur, wozu Kindertageseinrichtun-
gen und Grundschulen zdhlen.

Mit dem stadtebaulichen Projekt zur Entwicklung des landeseigenen Areals des ehemaligen ,Haus der Statistik”
wird eine Geschossflache von rund 33.400 m? Wohnen angestrebt. Davon sollen ca. 25.000 m? bezahlbarer
Wohnraum fiir unterschiedliche Nutzer:innengruppen entstehen. Von der stddtischen Wohnungsbaugesellschaft
WBM sollen 8.400 m? firr integrative und soziale Wohnformen errichtet werden. Somit stellt das Vorhaben ein
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kooperatives Projekt mit dem Bezirk und dem Senat dar, in dem auch die WBM als stadtische Wohnungsbauge-
sellschaft beteiligt ist. Die Realisierung eines Grof3teils der geplanten Wohnnutzungen gemall dem stadtebauli-
chen Konzept ist gemal § 34 BauGB zulassig.

GemaR den Vorgaben ist das Berliner Modell fir ein Vorhaben anzuwenden, wenn der Bebauungsplan zur Her-
beifihrung der Genehmigungsfihigkeit eines Wohnungsbauprojektes mit mindestens 5.000 m? Geschossfliche
dient (Erheblichkeitsschwelle). Da ein GroRteil der Wohnungen auch ohne den Bebauungsplan genehmigungsfa-
hig ist, ist fir die Beurteilung der Anwendbarkeit des Berliner Modells lediglich der Teil zu betrachten, fir deren
Genehmigungsfahigkeit der Bebauungsplan benétigt wird. Die betroffenen Bereiche weisen eine Grundflache
von unter 5.000 m? auf.

Das Modell der kooperativen Baulandentwicklung flir das innovative Projekt einer Mischung mit verschiedenen
Wohnformen und kulturellen, sozialen und anderen Nutzungen ist im vorliegenden Fall aufgrund der Ak-
teurskonstellation zwar nicht anwendbar, dennoch werden die Ziele im Zuge der kooperativen Planung zwischen
Senatsverwaltung und Bezirksamt sowie einem landeseigenen Unternehmen berticksichtigt, so wird u. a. ein ho-
her Anteil von 6ffentlich gefordertem Wohnraum geschaffen und tiber z.B. Einbringungsvertrage gesichert.

11.2.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen (und Umweltfachpla-
nungen

11.2.5.1 Planwerk Innere Stadt

Der Senat von Berlin hat am 11. Januar 2011 das Planwerk Innere Stadt 2010 beschlossen. Es beruht auf dem
1999 vom Senat beschlossenen Planwerk Innenstadt, das sowohl rdumlich als auch methodisch erweitert und
ergdnzt wurde. Das Planwerk Innere Stadt 2010 stellt Leitlinien und Entwicklungsziele fiir den Bereich innerhalb
des S-Bahnrings dar. Fiir das Plangebiet werden im sogenannten Hauptplan Geb&dudechiffren als , abgestimmte
Planung” dargestellt. Die aufgezeigten Kubaturen mit Blockrandstrukturen und sich dazwischen erstreckenden
Griinflachen entsprechen jedoch nicht dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplans 1-
105. Als ,,abgestimmte Planung” eingestuft werden Planungen, die aufgrund ihrer Planungsstande einen hohen
Durcharbeitungs- und Qualifizierungsgrad aufweisen und daher eine zeitnahe Realisierung zu erwarten sei.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich des Handlungsraums Alexanderplatz, der Flachen zwischen Moll-
stralRe, dem Il. Bauabschnitt der Karl-Marx-Allee, dem Stadtbahnviadukt und der Karl-Liebknecht-StraRe umfasst.
Dieser Bereich wird zusammen mit anderen Handlungsrdumen als ,,politisches Zentrum, Ort der Hochkultur und
des Tourismus” identifiziert. Fiir den Bereich des Il. Bauabschnitts der Karl-Marx-Allee wurde — unter anderem
im Zusammenhang mit dem konkret benannten ,,Haus der Statistik” — das Erfordernis eines neuen stadtebauli-
chen Gesamtkonzeptes hervorgehoben. Zu diesem wurden jedoch keine konkreteren Zielsetzungen festgehal-
ten. Zudem gibt es einen Differenzplan, der Teile der an das Plangebiet angrenzenden GroBwohnsiedlung tber-
plant.

Aufgrund der Planungshistorie (s. Kap. Ill.1) lassen sich die Abweichungen zwischen dem Planwerk Innere Stadt
und dem nun mehr verfolgten stadtebaulichen Konzept erklaren. Zum Zeitpunkt des Beschlusses des Planwerks
wurde noch von einer anderen stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des ,Haus der Statistik” ausgegangen als
sie nunmehr verfolgt wird. Trotzdem wird mit der heutzutage vorgesehenen Entwicklung dem grundlegenden
Ziel eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes fiir das Gibergeordnete Quartier entsprochen, wobei sich die Bebau-
ung im Plangebiet auch in den stadtebaulichen Kontext des Handlungsraums Alexanderplatz einfligen wird.

11.2.5.2 Larmaktionsplan und Leitfaden Larmschutz

Mit dem Larmaktionsplan Berlin werden MaRnahmen zur Reduzierung der Belastungen durch Verkehrslarm im
Ballungsraum Berlin vorgestellt. Damit soll zum Gesundheitsschutz der Bevélkerung und zur Attraktivitdt der
Stadt beigetragen werden. Im Marz 2025 wurde der ,,Larmaktionsplan Berlin 2024 — 2029 beschlossen, dessen
Fortschreibung im September 2025 verabschiedet wurde.
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GemaR den Ergebnissen der Larmkartierung von 2022 ist das Plangebiet ganztags durch den StraRenverkehr ge-
ring bis mittel betroffen, wobei im Kreuzungsbereich Otto-Braun-StraRRe / Mollstrae nachts eine hohe Belastung
erreicht wird. Hinsichtlich des lokalen Schienenverkehrs wird ebenfalls in diesem Kreuzungsbereich lediglich
nachts eine geringe Betroffenheit festgestellt.

Der Larmaktionsplan beinhaltet neben der Larmkartierung auch einen umfassenden MaRnahmenkatalog zur Ver-
besserung der Larmbelastung. Da im Zuge der vorliegenden Planung des Bebauungsplans 1-105 keine MaRnah-
men im Zusammenhang mit StralBenverkehrsflaichen vorgesehen werden, sind zahlreiche dieser MaRhahmen —
beispielsweise die Erneuerung von Fahrbahnoberflachen, die Verkehrslenkung oder eine Temporeduzierung —
fiir das Planverfahren nicht von Relevanz. Da generell im Plangebiet MaRnahmen des aktiven Schallschutzes nur
kaum bis nicht mdglich sind, konnen MalRnahmen des passiven Schallschutzes herangezogen werden. In diesem
Zusammenhang ist das Schallschutzfensterprogramm als monetare Férderung hervorzuheben. Dariiber hinaus
entspricht das Entwicklungskonzept fir das Plangebiet der Vorgabe, eine zukiinftige, larmmindernde Mobilitat
in neuen Stadtquartieren zu férdern. Demnach hat eine ErschlieBung mit Verkehrsmitteln des Umweltbundes
(OPNV, Rad- und FuBverkehr) Vorrang vor dem MIV. SchlieRlich ist hinsichtlich des Plangebiets zu beriicksichti-
gen, dass es sudlich einer bedeutenden Ruhe- und Erholungsflache (,,Volkspark Friedrichshain®) liegt.

Der Larmaktionsplan wirkt fiir die Bauleitplanung nicht bindend, ist jedoch in der Abwagung der Planinhalte zu
beriicksichtigen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die Larmsituation im Plangebiet genauer un-
tersucht; beschrieben ist dies in Kapitel AIV.6.1.

Im Mai 2017 haben die fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr zustdndigen Senatsverwaltungen gemeinsam
den ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung” herausgegeben. Die aktuell giiltige
Fortschreibung des Plans wurde im September 2021 verabschiedet. Der Leitfaden dient dazu, einen einheitlichen
Umgang mit der Larmproblematik durch die verschiedenen Bezirksdmter und Senatsverwaltungen sicherzustel-
len und ist insofern auch bei Aufstellungsverfahren von Bebauungsplanen zu beriicksichtigen bzw. zu beachten.
Der Larmleitfaden enthélt unter anderem Auslosewerte fir die Erforderlichkeit von Festsetzungen und Muster
fir textliche Festsetzungen zum Larmschutz. So soll beispielsweise bei Uberschreitung eines Beurteilungspegels
von 58 dB(A) tags oder 53 dB(A) nachts im Bebauungsplan eine Festsetzung zum baulichen Schallschutz bei ge-
schlossenen AuRenbauteilen getroffen werden (vgl. Leitfaden Larmschutz, Seite 105). Im Rahmen des Larmgut-
achtens fur den Bebauungsplan 1-105 werden die Vorgaben des Leitfadens umfassend beriicksichtigt, sodass
dieser Grundlage sowohl bei der Untersuchung der Larmbelastung als auch bei der anschlieBenden Formulierung
von Festsetzungen darstellt.

11.2.5.3 Luftreinhalteplanung - Luftreinhalteplan 3. Fortschreibung

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt hat die Europdische Gemeinschaft Grenzwerte flr
Luftschadstoffe festgelegt, die ab einem bestimmten Zeitpunkt nicht mehr Gberschritten werden diirfen. Als
Schadstoff wird jeder in der Luft vorhandene Stoff bezeichnet, der schadliche Auswirkungen auf die menschliche
Gesundheit und/oder die Umwelt insgesamt haben kann (2008/50/EU). Von besonderem Interesse sind dabei
Feinstdube kleiner als 10 Mikrometer (PM10) und kleiner als 2,5 Mikrometer (PM2,5) aerodynamischer Durch-
messer, Ozon (03) und Stickstoffdioxid (NO2).

Nach § 47 Abs. 1 Satz 1 BImSchG hat die zustdndige Behoérde einen Luftreinhalteplan aufzustellen, wenn die in §
39. BImSchV festgelegten Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden. Besteht bereits ein Luftreinhalteplan,
wie es in Berlin der Fall ist, so ist dieser entsprechend fortzuschreiben, dass schnellstméglich die Einhaltung der
Luftqualitdtsgrenzwerte erreicht wird.

Mit dem Luftreinhalteplan 2005-2010 und dem Luftreinhalteplan 2011-2017 wurden bereits eine Vielzahl an
MaRnahmen umgesetzt, die zur Verbesserung der Luftqualitdt beigetragen haben. Mittlerweile wurde die 3.
Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin im September 2025 beschlossen. Zentrale Aufgabe eines Luft-
reinhalteplans ist die Zusammenstellung und Priifung von MaRBnahmen zur Reduzierung der Luftbelastung, um
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Uberall in Berlin die Luftqualitdtsgrenzwerte einzuhalten und die Lebensqualitdt zu erhéhen. Er behandelt Schad-
stoffe, deren Grenzwerte in Berlin iberschritten werden oder fiir die die Gefahr einer Grenzwertiiberschreitung
besteht. Das sind in Berlin Stickstoffdioxid (NO2) und Partikel kleiner als 10 Mikrometer (PM10). Mit der aktu-
ellsten Fortschreibung wurde dabei malRgeblich auf die Entwicklung der vergangenen Jahre reagiert, da seit 2020
in Berlin alle aktuell giltigen Luftqualitatsgrenzwerte eingehalten werden kénnen.

Um die von der EU festgelegten Immissionsgrenzwerte fiir Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10) einzu-
halten, werden im Luftreinhalteplan MaRRnahmen festgeschrieben, um negative Wirkungen auf die Gesundheit
zu vermeiden. Der Schwerpunkt der MalRnahmenplanung liegt bei der Reduzierung durch die Stickstoffdioxidbe-
lastung. Da drei Viertel der Stickstoffdioxidbelastung aus dem motorisierten StraRenverkehr stammen, steht bei
den MaBnahmen des Luftreinhalteplans die Minderung des SchadstoffausstoRBes im StraRenverkehr an erster
Stelle. Der Luftreinhalteplan unterscheidet stadtweit wirkende MaRnahmen und lokale MaRnahmen fiir beson-
ders hoch belastete StralRen. Zu den stadtweit wirkenden MalRnahmen zahlen bspw. die Nachriistung und Flot-
tenmodernisierung von Linienbussen, die Férderung von Elektrofahrzeugen im Wirtschaftsverkehr, weniger mo-
torisierter Verkehr sowie die Forderung 6ffentlicher Verkehrsmittel und des FuB- und Radverkehrs. Zu den loka-
len MaBnahmen zahlt im Wesentlichen die Anordnung von Tempo 30 sowie Durchfahrtverbote bis einschlieBlich
Euro 5/V.

Vor dem Hintergrund der erreichten Einhaltung der Grenzwerte ist eine Evaluierung der getroffenen Malnah-
men Hauptbestandteil der Fortschreibung des Luftreinhalteplans. Demnach wird die Umweltzone, in der auch
das Plangebiet liegt, als verkehrsbeschrankende MaRnahme beibehalten. Teilweise entféllt fiir Tempo-30-Zonen
der Anordnungsgrund , Luftreinhaltung”, wobei hiervon keine an das Plangebiet angrenzenden StraRen betroffen
sind.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Flachennutzungsplan-Darstellung "Vorranggebiet fir Luftreinhaltung", so dass
laut Erlduterungsbericht Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen zu prifen sind.

11.2.5.4 Hochhausleitbild fur Berlin

Die Entwicklung des Planungsgebiets wird nach den Leitlinien des ,,Hochhausleitbildes fur Berlin“ durchgefiihrt,
das am 25. Februar 2020 vom Berliner Senat beschlossen und somit in Bebauungsplanverfahren mit Hochhaus-
vorhaben als eine ,,von der Gemeinde beschlossene Stadtebauliche Planung”i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu beriicksichtigen ist. Das Leitbild wurde mittlerweile
fortgeschrieben, sodass nunmehr das Neue Hochhausleitbild fiir Berlin 2025 maRgeblich ist. Die neuen Regelun-
gen sind ab Januar 2026 auf alle Hochhausvorhaben anzuwenden, fiir die bis dahin noch keine Beteiligungs-
schritte nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt worden sind. Demnach sind die neuen Regelungen
auch im Rahmen der Planung im vorliegenden Geltungsbereich zu beriicksichtigen, insbesondere im Zusammen-
hang mit dem geplanten Rathaus-Neubau ("Rathaus der Zukunft").

Das Hochhausleitbild ist auf Vorhaben anzuwenden, die aufgrund ihrer physischen Prasenz von Gibergeordneter
Bedeutung und Dominanz im stddtebaulichen Kontext sind. Neben stadtgestalterischen Aspekten kénnen auch
wesentliche Auswirkungen eines Bauvorhabens auf die infrastrukturelle Ausstattung, den Verkehr oder die Um-
welt die Begriindung eines Hochhausstandortes im stadtischen Gesamtgefiige erforderlich machen.

Um einen Interessensausgleich zwischen der Notwendigkeit der Innenverdichtung, den Investitionsabsichten des
Immobilienmarktes und den Wiinschen und Bedirfnissen der Stadtgesellschaft zu schaffen, werden im Hoch-
hausleitbild Anforderungen und MaBnahmen fiir im stadtebaulichen Kontext vertragliche, architektonisch quali-
tatsvolle und funktional zukunftsfahige Hochhausvorhaben formuliert. Das Leitbild enthalt Gbergeordnete, ge-
samtstadtisch relevante Vorgaben und Empfehlungen zur Gewahrleistung einer vertraglichen Integration von
Hochhdusern in den Stadtkorper. Neben den qualitativen Vorgaben setzt das Leitbild einen prozessualen Rahmen
und beinhaltet verfahrenstechnische Vorgaben fiir die Planung von Hochh&usern, wobei unter anderem die Of-
fentlichkeit einzubeziehen ist.
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Die baukulturelle Qualitatssicherung soll insbesondere durch weiterfiihrende Verfahren sowie durch die Beglei-
tung des Baukollegiums Berlin gesichert werden. Besondere Anspriiche an die Nachhaltigkeit sind im Rahmen
der Einzelprojekte zu prifen und umzusetzen. Die spezifischen Thematiken der Multifunktionalitdt sowie zur
Nutzbarkeit der Erd- und Dachgeschosszonen fiir die Offentlichkeit sollen gesamtheitlich im Gebiet abgebildet
und in einzelnen qualitdtssichernden Verfahren abgestimmt werden. Die konkreten Héhen der Hochpunkte und
deren typologische Ausprdgung soll im Zuge von nachfolgenden Planungsprozessen konkretisiert werden.

Im Hinblick auf das hier betrachtete Vorhaben ist das Hochhausleitbild Berlins fiir die Neuplanung des "Rathauses
der Zukunft" zu beriicksichtigen. Dieses hat nicht nur aufgrund seiner physischen Prasenz eine pragende Bedeu-
tung im stadtebaulichen Kontext, sondern auch hinsichtlich der infrastrukturellen Ausstattung und Relevanz fiir
die Umgebung. Die Anforderungen fiir architektonisch qualitdtsvolle und funktional zukunftsfahige Hochhaus-
vorhaben wurden im Rahmen des hochbaulichen Wettbewerbsverfahrens fiir das Rathaus sowie im darauf auf-
bauenden Detailentwurf fir den Hochbau beriicksichtigt.

11.2.6 Bereichsentwicklungsplanung

Bereichsentwicklungsplanungen (BEP) stehen in der Berliner Planungssystematik zwischen der gesamtstadti-
schen Flachennutzungsplanung (FNP) und dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Die BEP gehort zu den stad-
tebaulichen Planungen, die von den Berliner Bezirken in eigener Verantwortung aufgestellt werden. Gemal Ge-
setz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 10. Juli 2025 (GVBI. S. 285) dient die BEP gemaR § 4 Abs. 2 AGBauGB der
teilrdumlichen Entwicklung. Die BEP enthalt Aussagen Uber die anzustrebende Nutzungsverteilung, Gber Stadt-
gestaltung, Schutz- und Entwicklungsvorstellungen sowie Giber die Prioritdt von MalBnahmen.

\
\

Abbildung 5: Auszug aus der Bereichsentwicklungsplanung, Quelle: Bezirksamt Mitte von Berlin (2004)

Der BEP 2004 fiir Berlin Mitte wurde am 18.11.2004 samt Dissensplan von der Bezirksverordnetenversammlung
(BVV) Mitte beschlossen. Die BEP ist verwaltungsintern bindend und in der verbindlichen Bauleitplanung gemaR
§ 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB zu berticksichtigen. Im Nutzungskonzept des BEP Mitte von 2004 wird das Plan-
gebiet als Kerngebiet mit hohem Wohnanteil dargestellt. Otto-Braun-Stralle und MollstralRe werden als ,,iber-
geordnete und sonstige HauptverkehrsstraBen“ kategorisiert, die Karl-Marx-Allee als Kombination einer sonsti-
gen StralRe mit Griinflichen. Das ehemalige ,Haus der Gesundheit” (Karl-Marx-Allee 3) ist durch ein Symbol als
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gesundheitlichen Zwecken dienend vermerkt. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil der im Dissensplan enthalte-
nen Flachen.

Die BEP wird durch sektorale Fachplane ergédnzt, die die generalisierten Darstellungen der BEP konkretisieren.
Die Bestandskarte zur sozialen Infrastruktur (Stand: 2017) stellt fir das Plangebiet fiir das Grundstiick Karl-Marx-
Allee 3 (Haus der Gesundheit) eine soziale Einrichtung sowie entlang der BerolinastraRe eine Griinfliche dar. Die
Fachpldne zu Griin- und Freiflaichen sowie zum Wohnen (Wohnbaupotenzialstudie, Stand: 2014) enthalten keine
Aussagen zum Plangebiet.

Das aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) fiir den Bezirk Mitte wurde 2021 beschlossen. Ziel ist die
Weiterentwicklung der gesamtbezirklichen Einzelhandelsstruktur und insbesondere die regelmiRige Uberprii-
fung und Neuausrichtung des Zentren- und Standortgefiiges. Es konkretisiert die Zielsetzungen und Empfehlun-
gen des Stadtentwicklungsplans Zentren 2030, grenzt die zentralen Versorgungsbereiche rdumlich ab und be-
nennt bezirkliche Nahversorgungszentren. Das bezirkliche Konzept baut auf die in der gemeinsamen Landesent-
wicklungsplanung, der Flachennutzungsplanung und dem Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 fiir Berlin und fiir
die zentralen Versorgungsbereiche formulierten Rahmenbedingungen, Strategien und Handlungsempfehlungen
auf und konkretisiert diese auf bezirklicher Ebene.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt nicht im Zentrumbereich Historische Mitte,
nicht im Zentrumsbereichskern Alexanderplatzes und auch nicht in anderen untergeordneten Zentrenkategorien
wie Haupt-, Stadtteil, Ortsteil- oder Nahversorgungszentren. Das Plangebiet liegt im Bereich des Schutzpuffers
des zentralen Versorgungsbereichs Alexanderplatz, welcher in der Regel in finf Gehminuten erreichbar ist. Im
Bereich der Schutzpuffer um die zentralen Versorgungsbereiche ist in den stadtebaulich integrierten Lagen die
Gesamtverkaufsflaiche auf max. 800 m? je Betrieb zu begrenzen.

Der Bezirk Mitte erarbeitet derzeit ein Konzept zur Sicherung und Entwicklung von Gewerbeflachen — das Wirt-
schaftsflachenkonzept (WiKo). Ziel des WiKos ist es, bestehende Gewerbestandorte zu sichern und weiterzuent-
wickeln. Das Konzept ist damit eine zentrale Grundlage fiir die zuklinftige Gewerbeflachenentwicklung und die
Steuerung von Ansiedlungen und Betriebserweiterungen im Bezirk. Derzeit findet die Bewertung aller Wirt-
schaftsflachen sowie die darauf aufbauende Strategiefindung statt.

1.2.7 Vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzepte und sonstige
stadtebauliche Planungen

1.2.7.1 Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte (ISEK)

ISEK Berliner Mitte

Das ISEK Berliner Mitte wurde im August 2025 beschlossen und dient der Steuerung der in weiten Teilen noch
nicht abgeschlossenen stadtebaulichen Entwicklung im zentralen innerstadtischen Bereich. In zahlreichen Einzel-
projekten (z.B. Molkenmarkt, Humboldt Forum, ESMT, Umfeld Berliner Dom) wird derzeit an der zukiinftigen
Entwicklung des Quartiers gearbeitet.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegen einige Einzelprojekte, die nachrichtlich in die Ge-
samtstrategie des ISEKs eingebunden wurden. Diese wurden bereits fertiggestellt oder befinden sich in der kon-
kreten Planung beziehungsweise Umsetzung. Die Finanzierung dieser Projekte ist bereits gesichert, fiir eine po-
tenzielle Férderung von Stadtebaufordermittel kommen sie demnach nicht in Frage. Diese Projekte sind der Neu-
bau des Rathauses des Bezirksamts Mitte, der Neubau von Wohnraum durch die WBM, die Sanierung des Hauses
der Statistik, die Realisierung der Experimentierhauser, eine temporare Bespielung des Aktivitdtenbandes sowie
der Innenausbau des Hauses A des ,Haus der Statistik”. Hinsichtlich des Themas Freiraum und Klima wird die
Gestaltung neuer Griin- und Platzflachen im Bereich des Hauses der Statistik hervorgehoben, sodass der Bereich
einen Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf darstellt. Auch beziiglich des Bereichs Wohnen und Wohnfol-
geeinrichtungen wird das Plangebiet als Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf identifiziert. Hierbei werden
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die kooperative Umsetzung des Projektes mit Wohnungsneubau der WBM samt experimenteller Wohnformen
als Chance bezeichnet. Auch die Verbindung des neuen Wohnstandorts mit dem bestehenden 6stlich angren-
zenden Quartier wird hervorgehoben. SchlieRlich weist das ,,Haus der Statistik” auch hinsichtlich Kultur und Bil-
dung einen besonderen Handlungsbedarf auf, da im Zuge der Sanierung alternative Kulturangebote entwickelt
und im Neubau die Umsetzung von Flachen fir Kultur gesichert werden sollen.

Abbildung 6: Nachrichtliche Projekte, Quelle: ISEK Berliner Mitte (2025): Jahn, Mack und
Partner auf Grundlage von SenStadt 2024a: 1, 2, 3

ISEK Karl-Marx-Allee, Il. Bauabschnitt (ISEK KMA)

Auf Grundlage der Erhaltungsverordnung ist das Wohngebiet Karl-Marx-Allee, 1. Bauabschnitt in das Bund-Lan-
der-Férderprogramm ,,Stadtebaulicher Denkmalschutz” aufgenommen worden. Das ISEK KMA ist im Jahre 2017
von der Bezirksverordnetenversammlung Mitte von Berlin beschlossen worden. Das ISEK fasst die zentralen Ent-
wicklungsziele fiir das Fordergebiet in einem Gesamtkonzept zusammen und bildet zugleich die formale Voraus-
setzung zur Férderung von MaBRnahmen. Ein wesentlicher Bestandteil der ISEK-Erarbeitung ist die Beteiligung der
lokalen Akteure, der betroffenen Bewohner:innen und Nutzer:innen des Gebiets. Damit bildet das ISEK die
Grundlage gemeinsamen Handelns.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt direkt angrenzend an das Erhaltungsgebiet. Flr die an-
grenzenden Bereiche sind jedoch nur vereinzelte geplante MaBnahmen im Fordergebiet von Relevanz. Siidostlich
des Hauses der Gesundheit wird eine Umgestaltung des Stadtplatzes angestrebt. Dieser liegt jedoch aufRerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan steht keiner dieser MaRnahmen entgegen, son-
dern unterstitzt sie, soweit dies mit dem Instrumentarium der verbindlichen Bauleitplanung moglich ist.

11.2.7.2 Erhaltungsverordnungsgebiete § 172 BauGB

Das Grundsttick Karl-Marx-Allee 3 und die rund 300 m? groRe, stid6stlich angrenzende unversiegelte Fliche sowie
das Ostliche und siidliche Umfeld des Plangebiets 1-105 liegen im Bereich der 2015 beschlossenen »Verordnung
Uber die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart aufgrund der stddtebaulichen Gestalt fiir das Gebiet , Karl-Marx-
Allee, Il. Bauabschnitt” im Bezirk Mitte von Berlin« gemaR § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB (Festlegung:
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GVBI. Vom 07.11.2015, S. 387f). Bauvorhaben im Bereich der Verordnung sind daher nicht nur nach §§ 30 oder
34 der BauGB zu priifen, sondern es bedarf auch einer Genehmigung nach § 172 BauGB.

11.2.8 Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm (LaPro) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Juni 2016 (Amtsblatt fiir Berlin
Nr. 24, Seite 1314) stellt flichendeckend fiir das Land Berlin die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in den Grundziigen dar und formuliert darauf aufbauend MaRnahmen in vier thematischen
Programmpldnen sowie der gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption. Fiir den Geltungsbereich und sein Umfeld
werden in vier Programmpldnen Ziele dargestellt.

Der Programmplan ,,Biotop- und Artenschutz” kennzeichnet das Plangebiet und dessen Umgebung als den Bio-
topentwicklungsraum ,Innenstadtbereich”. Daher sollen Freiflichen erhalten, unnétige Bodenversiegelungen
beseitigt und zusatzliche Lebensrdume fiir Flora und Fauna, etwa durch Hof-, Dach- und Wandbegriinung, ge-
schaffen werden. Weiterhin sind bauliche Verdichtungen zu kompensieren und stadttypische Pflanzen zu ver-
wenden und zu erhalten. Die allgemeinen Ziele gemaR der Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt sind zu
fordern.

Im Programmplan , Naturhaushalt / Umweltschutz” wird der Geltungsbereich dem Siedlungsgebiet mit dem
Schwerpunkt der Anpassung an den Klimawandel zugeordnet. Daher sind der Anteil naturhaushaltswirksamer
Flachen zu erhéhen, kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung vorzusehen, Boden- und Bodenschutz bei
Entsiegelung zu beriicksichtigen und emissionsarme Heizsysteme zu férdern. Weiterhin werden eine dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung, der Erhalt bzw. die Neupflanzung von Stadtbaumen inkl. der Sicherung einer nach-
haltigen Pflege und die Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliiftung als Ziele genannt.
SchlieRlich sind klimawirksame Griin- und Freifldchen zu erhalten, zu vernetzen und neu zu schaffen, klimawirk-
same Strukturen zu vernetzen und die Riickstrahlung (Albedo) zu erhéhen. Der gesamte Geltungsbereich befin-
det sich zudem sowohl im Vorsorgegebiet Luftreinhaltung als auch im Vorsorgegebiet Klima. Fiir das Vorsorge-
gebiet Luftreinhaltung werden die Emissionsminderung und der Erhalt von Freiflachen sowie die Erhéhung des
Vegetationsanteils genannt, fiir das Vorsorgegebiet Klima u. a. der Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume, die
Vernetzung von Freiflachen, die Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches, die Vermeidung von Aus-
tauschbarrieren gegenuber bebauten Randbereichen, die Sanierung/Profilierung 6ffentlicher Griinanlagen, der
Erhalt bzw. die Neupflanzung von Stadtbdumen und deren nachhaltige Pflege, die Verbesserung der lufthygieni-
schen Situation sowie die Vermeidung bzw. der Ausgleich von Bodenversiegelung.

Im Programmplan , Landschaftsbild”“ werden das Plangebiet und seine Umgebung als stadtisch gepragter Raum
Innenstadtbereich dargestellt. Der benachbarte Alexanderplatz wird als Stadtplatz mit Glbergeordneter Bedeu-
tung fir die Stadtgliederung markiert. Flr den Entwicklungsraum Innenstadtbereich werden der Erhalt und die
Entwicklung begriinter Straenrdume sowie die Wiederherstellung von Alleen, Promenaden, Stadtplatzen und
Vorgarten angestrebt. Zudem soll die Wahrnehmbarkeit der Gewdsser verbessert, gewasserbegleitende Prome-
naden angelegt, Biume zur Betonung landschaftsbildpragender Elemente von der Freiflaichengestaltung ge-
pflanzt sowie qualitativ hochwertig gestaltete Freiraume bei baulicher Verdichtung geschaffen werden.

Der Programmplan ,Erholung und Freiraumnutzung” stellt das Plangebiet als ,,sonstige Flache auBerhalb von
Wohnquartieren” sowie ,,Fldche mit zentralen Nutzungen” dar. Auf sonstigen Flachen auRerhalb von Siedlungs-
rdumen sollen Freiflaichen und Erholungspotenziale erschlossen, Konzepte fir die Erholungsnutzung entwickelt
sowie kleine, quartiersbezogene Griin- und Freiflachen entwickelt und qualifiziert werden. Weiterhin sind Wege-
verbindungen zu entwickeln und Schutzanpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung, Dach-
und Fassadenbegriinung sowie Baumpflanzungen auf geeigneten Flachen vorzusehen. Auf Flachen mit zentralen
Nutzungen wird die Erhaltung von reprasentativen Freiflichen mit hoher Gestalt- und Aufenthaltsqualitat ange-
strebt.
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Im Rahmen der ,Gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption” wird auf die Benennung konkreter Flachen verzich-
tet, vielmehr werden schematisch Ausgleichssuchrdume dargestellt. Verortet werden die dicht bebaute Innen-
stadt, die libergeordneten Freiraumstrukturen — beispielsweise das ,Griine Band Berlin“ - die vier Berliner Nah-
erholungsgebiete sowie ein innerstadtischer und ein die Randbezirke durchlaufender Parkring. Der Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist als Ausgleichspotenzial ,Prioritare Flachen und MalRnahmen“
dargestellt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die aufgezeigten Ziele des LaPro im Rahmen des Bebauungsplans 1-
105 und des zugrundeliegenden stddtebaulichen Konzeptes Beriicksichtigung finden. Zunachst ist die Schaffung
qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume ein zentrales Element des Konzeptes. Dabei wird eine Vielfalt an
Freirdumen mit hoher Diversitat vorgesehen, wobei der Fokus auf einer hohen Aufenthalts-, Gebrauchs- und
Gestaltungsqualitat sowie auf passenden Angeboten fir alle Nutzer:innengruppen liegt. Entlang der Otto-Braun-
StralRe soll ein 6ffentliches Aktivitdtenband mit Stadtplatzen und Aktivitatsflachen als begriinter Straenraum
entwickelt werden. Zur BerolinastraBe wird das Quartier erganzend liber sog. "Kieznischen" (vgl. Kapitel 111.2
Stadtebauliches Konzept/Nutzungskonzept) mit der Nachbarschaft verbunden, wobei Aufenthaltsangebote fir
Bewohner- und Nachbarschaft im Vordergrund stehen. Somit wird das Freiraumkonzept um kleine, quartiersbe-
zogene Griin- und Freiflachen ergdnzt. Weiterhin dienen Wegeverbindungen zwischen Otto-Braun-StraRe und
BerolinastraBe der Durchlassigkeit des Quartiers. Insbesondere durch die im Blockinnenbereich geplanten gri-
nen Inseln mit Baumpflanzungen und Rigolen wird zur Entsiegelung beigetragen. Somit werden im Rahmen des
Vorhabens umfassend Freiflachen- und Erholungspotenziale erschlossen, der Vegetationsanteil im Sinne der
Luftreinhaltung erhéht und zuséatzliche Lebensraume fiir Flora und Fauna geschaffen. Neben den griinen Inseln
tragt auch die in Teilen vorgesehene Dachbegriinung zu einer dezentralen Regenwasserbewirtschaftung bei. Die
Anpflanzung und der Erhalt stadttypischer Pflanzen wird mittels Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert wer-
den.

11.2.9 Landschaftsplane

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.
Der nérdliche Quadrant der Kreuzung Mollstrae / Otto-Braun-StraRRe liegt innerhalb des festgesetzten BFF-Land-
schaftsplans IV-L-3.

11.L2.10  Geltendes Planungsrecht

Flr das Plangebiet gelten die Bestimmungen des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile). Danach sind Bauvorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Maf8 der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Gberbaubaren Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigen und die ErschlieBung gesichert ist. Darliber hinaus missen gemaR § 34 Abs. 1 BauGB die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Entsprechend der im Plangebiet und dessen Umgebung vorzufinden Bebauungs- und Nutzungsstruktur ist dieses
von einer Schnittstelle zwischen einem Allgemeinen Wohngebiet und einem Kerngebiet gepragt.

Zudem sind Vorhaben fiir das Grundstiick Karl-Marx-Allee 3 auch nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Erhaltung
baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten) zu beurteilen (siehe 11.2.7.2).

1.2.11  Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Rechtsverbindliche Bebauungspldne, Strallen- und Baufluchtlinien oder Ausweisungen des Baunutzungsplanes
sind im Planbereich 1-105 nicht vorhanden. Unmittelbar westlich grenzt der seit 2000 rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan I-B4a an, in welchem auf der Grenze zum Planbereich 1-105 innerhalb des Flurstiick 1343 eine 6stliche
StraRenbegrenzungslinie der Otto-Braun-StraRe und somit eine Verringerung des bisherigen StralRenquerschnitts
festgesetzt ist, wobei jedoch nicht die Fahrbahnbreite reduziert wird, sondern ein Parkstreifen entfallt.
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Das Plangebiet 1-105 ist mit Ausnahme der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze deckungsgleich mit dem am
17.12.2019 eingestellten Verfahren zum Bebauungsplan 1-70a.

Im Nordosten grenzt das Plangebiet 1-105 an den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans 1-70b. Dieser sieht die Festsetzung eines urbanen Gebietes (MU) fiir das Grundstiick MollstraBe 4 (teil-
weise) vor.

Im Osten und Siiden grenzt das Wohngebiet Karl-Marx-Allee, 1. Bauabschnitt mit den in Aufstellung befindlichen
Bebauungspldnen 1-82a, 1-82b, 1-82ea und 1-82eb an. Ubergeordnetes Ziel all dieser Bauleitpldne ist die pla-
nungsrechtliche Sicherung der bestehenden Wohnnutzung. Fiir das Grundstiick MollstralRe 7a (Plangebiet 1-82a)
ist die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache , Kindertagesstatte” mit Erweiterungsmaoglichkeiten der vorhan-
denen Bebauung vorgesehen. In den Plangebieten 1-82ea und 1-82eb sind Pavillon-Neubauten entlang der Karl-
Marx-Allee geplant.

1.2.12 Planfeststellungen

Die Otto-Braun-Strafle und die Karl-Marx-Allee sind als Ortsdurchfahrten von Bundesstrallen gemaR Bundesfern-
straRengesetz (FStrG) planfestgestellt. Zudem verlaufen unterhalb der Karl-Marx-Alle die planfestgestellten An-
lagen der U-Bahn sowie ein dazugehdriger Notausgang.

Der Bebauungsplan kann auf den Seitenflachen dieser StraRen nur dann Bauflachen festsetzen, wenn zuvor diese
Planfeststellung aufgehoben wurde.

1.3 Weitere rechtliche Rahmenbedingungen

1.3.1 VerkehrserschlieBung

11.3.1.1 HauptstraRen

Die Otto-Braun-Strafle und die Karl-Marx-Allee sind als Ortsdurchfahrten von Bundesstrallen gemaR Bundesfern-
straRengesetz (FStrG) planfestgestellt. Der Bebauungsplan kann auf den Seitenflachen dieser StraBen nur dann
Bauflachen festsetzen, wenn zuvor diese Planfeststellung aufgehoben wurde.

1.3.1.2 Stellplatze fiir Fahrrader und Behinderte
§ 49 BauO BIn ist einzuhalten. Stellplatze fiir Fahrrader und Behinderte miissen geschaffen werden.
11.3.1.3 Feuerwehrzufahrten sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fir Feuerwehrzufahrten sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist § 5 BauO Bln einzuhalten.

11.3.2 Soziale und weitere Infrastruktur

1.3.2.1 Schulversorgung

Das Plangebiet liegt in der Schulplanungsregion Alexanderplatz. Hier liegt das prognostizierte Defizit an Grund-
schulplatzen in den Jahren 2020 bis 2030 zwischen 109 und 327 Platzen. Dabei ist beriicksichtigt, dass die 2,5-
zligige Guts-Muths-Grundschule als einzige Grundschule in dieser Schulplanungsregion ab Sommer 2026 auf 4
Zige erweitert sein wird.

Die aus dem Wohnungsbau, der groRtenteils nach § 34 BauGB genehmigungsfahig ist, resultierenden zusatzlich
bendtigten Schulplatzkapazitdten von 36 Platzen sind aktuell nicht vorhanden.

Auch in den angrenzenden Planungsregionen (Heine-Viertel und Regierungsviertel) kann der in den folgenden
Jahren bestehende Bedarf an Grundschulplatzen mit den vorhandenen Kapazitdten und den bereits geplanten
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Kapazitatserweiterungen nicht gedeckt werden. Damit kdnnen die Bedarfe auch nicht durch eine andere Festle-
gung der Einschulungsbereiche gedeckt werden.

11.3.2.2 Offentliche und private Kinderspielplitze

Der Bedarf an privater Spielplatzfliche betrdgt 4 m? je Wohneinheit (gem. § 8 (2) BauO BIn), der Bedarf an 6f-
fentlicher Spielplatzfliche 1 m? Netto- bzw. 1,5 m? Bruttospielfliche je Einwohner:innen (gemaR Kinderspiel-
platzgesetz). Defizite an privater Spielfliche missen durch &ffentliche Spielflache ausgeglichen werden.

Das Plangebiet befindet sich im Versorgungsbereich 1304, Unterbereich A (MollstralRe, WeydemeyerstraRe, Karl-
Marx-Allee, Otto-Braun-StraRe). Mit Stand vom 31.12.2023 besteht in diesem Bereich ein Uberangebot von ca.
2059 m? an éffentlichen Spielplatzen. Zu beriicksichtigen ist, dass der Anteil nicht erwerbsfihiger Empfanger:in-
nen von Transferleistungen nach SGB Il im Alter unter 15 Jahren an Einwohner:innen dieser Altersgruppe im
Versorgungsbereich bei 40 % liegt. Betroffene Kinder und Jugendliche sind im besonderen Male hinsichtlich ihrer
sozialen Teilhabe auf verfligbare 6ffentliche Erholungs- und Spielflaichen angewiesen sind. Aus diesem Grund ist
eine besondere sozialrdumliche Verantwortung fiir den Versorgungsbereich 1304 gegeben. Weiterhin befinden
sich im Versorgungsbereich mehrere Schulen und vorschulische Einrichtungen. Die Kinder und Jugendlichen, die
diese Einrichtungen nutzen, zdhlen neben den Einwohner:innen zu den potentiellen Nutzer:innengruppen der
offentlichen Spielplatze. Insgesamt ist festzuhalten, dass das Vorhaben im Geltungsbereich mittelfristig einen
Bedarf von ca. 580 m? netto an &ffentlichen Spielflichen erzeugt. Dieser Bedarf kann auf Grundlage des Versor-
gungsstandes innerhalb des Versorgungsbereiches gedeckt werden.

Daten zum Versorgungsstand mit privaten Spielpldtzen liegen derzeit nicht vor. Im Plangebiet sind in den Block-
innenbereichen im Umfeld der geplanten Wohnnutzungen private Spielplatze geplant.

1} Entwicklung der Planungsiiberlegungen

.1 Vorlauf/Planungsgeschichte

1.1.1 Erste Konzepte nach 1990

Das Plangebiet ist seit der Wiedervereinigung Deutschlands Gegenstand zahlreicher stadtebaulicher Planungen
und Wettbewerbe gewesen. Das Ergebnis eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs Alexanderplatz aus dem
Jahre 1993 sah beispielsweise im Plangebiet eine Bebauung vor, die durch eine erhebliche Verdichtung und ein
weit Uber 100 m hohes Geb&dude an der Kreuzung Karl-Marx-Allee/Otto-Braun-StraRe gepragt war. Spatere Kon-
zepte sahen eine groRere Freifldche vor, die von verdichteter Bebauung eingerahmt wird.

1.1.2 Konzept 2009 und Bebauungsplanverfahren 1-70a

Weitere Konzepte fiir das Gelande des ehemaligen ,Hauses der Statistik“ wurden im Jahr 2009 im Rahmen eines
"konkurrierenden stadtebaulichen Gutachterverfahrens" entwickelt, das von der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung gemeinsam mit der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben und dem Liegenschaftsfonds Berlin durch-
gefuihrt wurde. Infolgedessen wurde am 22. Februar 2011 die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 1-70 fiir
das Gelande zwischen Otto-Braun-Strafle, Moll- und Berolinastrafle beschlossen, welches im Laufe des Verfah-
rens in die Bebauungsplanverfahren 1-70a und 1-70b geteilt wurden. Im Plangebiet 1-70b liegt das Grundstiick
MollstraBe 4, auf dem die urspriingliche Bebauung im Herbst 2025 abgerissen wurde und zukinftig durch einen
Hotelbau ersetzt werden soll. Das Plangebiet 1-70a umfasste dem Umgriff des Geltungsbereichs des hier vorlie-
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genden Bebauungsplans 1-105. Kern des Konzeptes zur Aufstellung des Bebauungsplanes 1-70a war die Entwick-
lung eines gemischt genutzten Quartiers mit einer Bebauung, die zwischen dem Zentrum Alexanderplatz auf der
einen Seite und dem durch monofunktionale Geschossbauten und eine starke Durchgriinung gepragten Wohn-
gebiet an der Karl-Marx-Allee auf der anderen Seite vermitteln sollte. Der Bebauungsplan sollte auch die pla-
nungsrechtliche Umsetzung der Verengung lberbreiter Stralenrdume, die mit dem Planwerk Innere Stadt und
dem Bebauungsplan I-B4a vorbereitet worden ist, vollziehen.

Mit Ausnahme von neuen 6ffentlichen Verkehrsflachen und einer 6ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz sollten
samtliche Flachen im Plangebiet an private Investoren verkauft werden.

In dem Bebauungsplanverfahren 1-70a wurden die Verfahrensschritte friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ge-
malk § 3 Absatz 1 BauGB und formelle Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Absatz 2 BauGB durchgefiihrt.

n.1.3 Beginn eines Konzeptwechsels 2015

Allen stadtebaulichen Konzepten vor dem Jahre 2015 ist der Abriss der vorhandenen Gebdudesubstanz gemein-
sam. Dementgegen begannen im Jahre 2015 Bestrebungen der zivilgesellschaftlichen , Initiative ,,Haus der Sta-
tistik““ und der Berliner Politik den neun- bis zwélfgeschossigen Gebaudebestand des ,Haus der Statistik” zu
renovieren und zu erhalten. Dazu erwarb das Land Berlin im Oktober 2017 alle der Bundesrepublik Deutschland
gehorenden Flachen im Plangebiet mit dem Ziel, in den Gebauden entlang der Otto-Braun-Strafle wieder Ver-
waltungsnutzungen — konkret das Finanzamt und die landeseigene Berliner Immobilienmanagement GmbH
(BIM) —unterzubringen. Das suidlichste der Gebaude sollte Gberwiegend fir soziale und kulturelle Zwecke genutzt
werden.

Die Planungsiiberlegungen beriicksichtigen den Abriss der ein- und zweigeschossigen Gebaude und die Errich-
tung umfangreicher Neubauten und dadurch eine Erhéhung des NutzungsmaRes zugunsten eines Rathaus-Neu-
baus fir den Bezirk Mitte als Ersatz fiir das aufzugebende Rathaus in der Karl-Marx-Allee 31 sowie des Baus
preiswerter Wohnungen durch die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM).

1.1.4 Kooperationsvereinbarung der ,,Koop5“ 2018

Die BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH, das Bezirksamt Mitte von Berlin, die WBM Wohnungsbauge-
sellschaft Berlin-Mitte mbH, die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen sowie die ZUsammen-
KUNFT Berlin eG — Genossenschaft fiir Stadtentwicklung (ZKB eG) haben Anfang 2018 eine Kooperationsverein-
barung unterzeichnet. Darin festgeschrieben ist das von den Kooperationspartnern (Koop5) gemeinsam erarbei-
tete Konzept fiir ein integriertes Verfahren. In diesem Verfahren sind drei parallellaufende und eng miteinander
verzahnte Prozesse zusammengefasst: Ein stadtebauliches Werkstatt-Verfahren, die Koop5-interne Steuerung
sowie der 6ffentliche und teil6ffentliche Mitwirkungsprozess mit dem Ziel der gemeinsamen Erarbeitung eines
stddtebaulichen Konzepts, auf dessen Grundlage im Dezember 2019 der Aufstellungsbeschluss zum hier gegen-
stdndlichen Bebauungsplanverfahren 1-105 gefasst wurde.

111.1.5 Fassadenwettbewerb 2018

Parallel zu dem stadtebaulichen Werkstatt-Verfahren (siehe Kapitel I1.1.6) wurde durch die Berliner Immobilien-
management GmbH (BIM) im Jahr 2018 ein offener, zweiphasiger Realisierungswettbewerb ,Haus der Statistik”,
Fassade und stadtebauliche Arrondierung” fiir die neun- bis zwolfgeschossigen Gebaude des ehemaligen ,,Haus
der Statistik” durchgefiihrt. Ziele waren im Wesentlichen die Entwicklung eines Konzeptes zur Fassadengestal-
tung sowie von Losungen zur Neustrukturierung des angrenzenden StraRenraums zur Otto-Braun-Strale.

Der Siegerentwurf des Biiros de+architekten gmbh orientiert sich mit seinem Duktus und der Plastizitdt am ur-
spriinglichen Geb&dude und hob dabei beispielweise die Bandfassaden der Gebdude A und D durch farbige, plas-
tische Elemente hervor.
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1.1.6 Stadtebauliches Werkstatt-Verfahren 2018-2019

Das integrierte stadtebauliche Werkstatt-Verfahren begann im September 2018 mit den drei ausgewahlten Pla-
nungsteams

- COBE Berlin mit Studio Sérensen Landschaftsarchitektur,
- ISSS Research Architecture Urbanism mit Octagon architekturkollektiv und Manmadeland,
- Teleinternetcafé mit Treibhaus Landschaftsarchitekten.

In dem Werkstatt-Verfahren wurden unter anderem Vorgaben bezlglich der geplanten Nutzungsmischung, der
Schnittstellenfunktion zwischen dem stadtischen Leben auf dem Alexanderplatz, dem 6stlich liegenden Wohn-
gebiet Karl-Marx-Allee, Il. Bauabschnitt und den direkt angrenzenden Wohngebieten Friedrichshain und Prenz-
lauer Berg an der MollstralRe im Norden sowie dem angestrebten Kultur- und Freizeitangebot formuliert. Im Zu-
sammenhang mit der geplanten Nutzungsmischung sollte sich die innovative Kooperation aus Verwaltung, lan-
deseigenen Unternehmen und der Stadtgesellschaft im Zusammenspiel der stadtebaulichen Gestaltung wieder-
finden.

Die als erhaltenswert eingestuften neun- bis zwolfgeschossigen Bestandsgebdude des ,Haus der Statistik” mit
einer Geschossflache von etwa 46.000 m? sollten um Neubauten mit einer anvisierten Geschossflache von ca.
65.000 m? ergdnzt werden, davon sollten ca. 25.000 m? auf den Rathaus-Neubau, weitere ca. 25.000 m? auf den
Wohnungsbau der WBM sowie ca. 15.000 m? auf Flichen der Initiative ZKB entfallen. Im Bestand sollten 35.500
m? durch die BIM saniert und fiir Verwaltungs- und Biiroflichen genutzt werden. Weitere rund 9.500 m? des
Bestandes sollten ebenfalls durch die Initiative ZKB genutzt werden. Die ZKB sah dabei sowohl im Bestand als
auch im Neubau eine Nutzungsmischungen aus Sozialem, Bildung, Wohnen und Kultur vor.

Die Erdgeschosszonen der Bestandsgebdude sowie gegebenenfalls der Neubauten sollten der Identitatsbildung
des gesamten Plangebiets dienen. Sie waren moglichst mit 6ffentlichen oder 6ffentlich zugédnglichen Nutzungen
zu belegen und sollten gegebenenfalls auch der Durchlassigkeit des zukiinftigen Quartiers dienen.

Das Ergebnis des o. g. Fassadenwettbewerbs wurde im Zuge des Werkstatt-Verfahren ausdriicklich beflirwortet.

Die oben genannten Vorgaben waren nicht verbindlich, so dass sich infolge von begriindeten Abweichungen zum
Beispiel auch ein insgesamt hoheres oder niedrigeres Nutzungsmal ergeben konnte.

Im Rahmen des stadtebaulichen Werkstatt-Verfahrens wurden durch die drei Planungsteams in Zusammenarbeit
mit den auslobenden Kooperationspartner:innen , Koop5“ und Fachgutachter:innen stadtebauliche Konzepte er-
arbeitet. Im Februar 2019 wurde der Beitrag von Teleinternetcafé mit Treibhaus Landschaftsarchitekten zum
Sieger erklart.

n.1.7 Realisierungswettbewerb Rathaus der Zukunft 2024

Fir das Rathaus der Zukunft als zentraler Bestandteil der Vorhabenplanung wurde ein offener, zweiphasiger,
interdisziplindrer Realisierungswettbewerb mit freiraumplanerischem Ideenteil von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen gemeinsam mit dem Bezirksamt Mitte ausgelobt. Wahrend in der ersten
Phase (August bis Oktober 2024) die Architektur im Fokus stand, diente die zweite Phase (Dezember 2024 bis
Marz 2025) der Konkretisierung der Ergebnisse im Zusammenhang mit der Landschaftsarchitektur, der Techni-
schen Ausristung und der Tragwerksplanung. Ziel war die Entwicklung eines zeitgemaRen, nachhaltigen und in-
novativen Rathauses flr den Bezirk Mitte, das gleichzeitig einen offenen, blrgerfreundlichen und multifunktio-
nalen Ort im stadtebaulichen Kontext darstellt. Das Ergebnis des Wettbewerbs dient schlieBlich als Grundlage
fiir das vorliegende Bebauungsplanverfahren. In der Preisgerichtssitzung im April 2025 wurden drei Preistrager
sowie zwei Anerkennungen gekiirt, wobei das Atelier Schmelzer Weber Architekten den 1. Preis erlangte. Damit
stellt der hochbauliche Entwurf dieses Biiros die Grundlage fiir die weitergehende Planung des Rathauses der
Zukunft dar.
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1.2 Stadtebauliches Konzept/Nutzungskonzept

1.2.1 Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur setzt sich aus Bestandsgebduden und Neubauten zusammen und ist in vier Bausteine
gegliedert. Nach auRen hin erzeugt die Bebauung eine raumlich klare Kante und schafft gleichzeitig zum Quar-
tiersinneren hin vielfaltige Freirdume.

Abbildung 7: Lageplan Konzept, Quelle: ARGE Teleinternetcafe Treibhaus im Auftrag der KOOPS5 (2024): Haus der Statistik,
Stadtebaulicher Entwurf.

Bestandsgebiude

Mehrere markante Bestandsgebdude pragen auch in Zukunft das neue Quartier und definieren es rdumlich nach
aullen. So liegt an der Otto-Braun-StraRe der Gebdaudekomplex ,Haus der Statistik” (Haus A-D). Im Stden befin-
det sich das Haus der Gesundheit, das in das Gesamtkonzept einbezogen wird.
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Neubauten (Baufeld A, B, C sowie Experimentierhduser)

Im Osten des Plangebiets entlang der BerolinastraRe ist die Neubebauung auf den sog. Baufeldern A, B und C
gepragt von einer Uberwiegend sieben- bis achtgeschossigen Bebauung. Die Gebdudehdhen orientieren sich an
der typischen Berliner Traufhdhe (22 Meter Gber Gelande). Die neue Bebauung in Baufeld C schlieft zudem an
die Traufhdhe des denkmalgeschiitzten "Hauses der Gesundheit" an. In Baufeld B ist ein flinfzehngeschossiger
Hochpunkt an der Berolinastrale verortet. Die Freirdume zwischen den Baufeldern sind als kleine nachbarschaft-
liche Platze und innere ErschlieBungsflachen (sog. "Kieznischen") konzipiert, die die geschlossene Struktur ent-
lang der BerolinastraRe auflockern und die Quartierseingdnge und Querverbindungen markieren. Die Querver-
bindungen reichen durch Durchgange im ,Haus der Statistik” bzw. zwischen , Haus der Statistik” und dem Rat-
haus-Neubau bis zur Otto-Braun-Strale. Ein weiterer Durchgang im EG der Bebauung von Baufeld C erhéht zu-
satzlich die Durchldssigkeit durch das Quartier.

Uber Riickspriinge in den Bauvolumen werden die Baukdrper weiter definiert. Nach Innen bilden die U-férmigen
Baukorper drei geschiitzte, aber offen zugdngliche Freiraumbereiche (sog. "Stadtzimmer") aus, die sowohl der
Aufenthaltsqualitat als auch der Bewirtschaftung des Regenwassers dienen sollen.

Die U-férmigen Baukorper auf den Baufeldern A und B weisen im Inneren des Quartiers jeweils ein sog. Experi-
mentierhaus auf (X1 und X2). Sie sind mit der angrenzenden Bebauung raumlich verbunden, aber als eigenstan-
dige Gebdude wahrnehmbar, in dem sie aus der Gebdudeflucht hervortreten und die "Kieznischen" rdumlich
fassen. Konzeptionell liegen die Experimentierhduser an der Schnittstelle von "Kieznischen" und "Stadtzimmern";
sie orientieren sich in beide Richtungen und beleben sowohl die auRen- als auch die innenliegenden Freirdume.
In Baufeld C ragt das Experimentierhaus X3 deutlich in den stidlichen Innenhofbereich hinein und weist zudem
eine hohere Geschossigkeit von acht Vollgeschossen auf.

Rathaus der Zukunft
Der Rathaus-Neubau bildet kiinftig einen stidtebaulichen Ankerpunkt im Quartier. Uber eine differenzierte Ho-

henentwicklung nimmt der Baukdrper Bezug zu den Geb3dudehdhen der Umgebung auf. Uber die Abstufungen
im Bauvolumen und aktiv genutzte Dachflachen wird trotz der hohen Dichte ein aufgelockertes und heterogenes
Erscheinungsbild erzeugt.

Abbildung 8: Nutzungsunterteilung Lageplan, Quelle: ARGE Teleinternetcafe Treibhaus im Auftrag der KOOPS5 (2024): Haus der
Statistik, Stadtebaulicher Entwurf.
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111.2.2 Nutzung

Rund um das ,Haus der Statistik” entsteht ein Quartier mit einer besonderen programmatischen Vielfalt. Der
neue Kiez steht fiir einen lebendigen Nutzungsmix aus Kultur, Bildung, Sozialem, 6ffentlicher Verwaltung und
bezahlbarem Wohnraum. Unterschiedliche Nutzungen und Zielgruppen sollen langfristig an einem Ort, sowohl
im Bestand als auch im Neubau, verankert sein und so ein urbanes Quartier erzeugen. Vier der flinf Koop5 Part-
ner:innen werden als Nutzer:innen Flachen des zukiinftigen Quartiers belegen:

- Der Bezirk Mitte von Berlin wird einen Rathaus-Neubau errichten. Das Finanzamt Mitte/Tiergarten ist
bereits in das ,Haus der Statistik” eingezogen.

- Die BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH wird mit ihren Biiroflachen in das ,Haus der Statistik”
einziehen (Haus C und D).

- Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH wird ca. 275 Wohnungen, davon rund 60 % miet-
preisgebunden, im Neubau errichten.

- Die ZUsammenKUNFT Berlin eG — Genossenschaft fuir Stadtentwicklung (ZKB) soll liber 20 % der gesam-
ten Geschossflache des neuen Quartiers belegen bzw. fiir die Belegung der Flachen verantwortlich sein.
Die Nutzungen setzen sich aus den Bereichen Kunst und Produktion, Kultur und Begegnung, integratives
Wohnen sowie Bildung zusammen.

Die Flachen fir die Verwaltungsnutzungen orientieren sich zur Otto-Braun-Strafle. Die larmempfindlicheren
Wohnnutzungen liegen an der BerolinastralRe, wobei die integrative Wohnnutzung im Sinne der ZKB im siidlichen
Baufeld C verortet ist. Die weiteren Nutzungen der ZKB sind im gesamten Quartier, sowohl in die Bestandsge-
baude als auch in die Neubauten, verteilt. So wird ein groBer Teil von Haus A (,,Haus der Statistik”) durch die ZKB
umgenutzt.

Darliber hinaus wird ein groRer Teil aller Erdgeschossflachen durch die ZKB belegt. Im Quartiersinneren liegen
aulerdem die beiden Experimentierhduser, die als Neubauten der ZKB fiir Nutzungen zur Verfligung stehen.

Mit dem Rathaus der Zukunft erhélt das neue Quartier ein besonderes 6ffentliches Gebaude mit einem hybriden
Nutzungskonzept. Neben den zukiinftigen Verwaltungsnutzungen des Rathauses inklusive des BVV-Saals (Saal
fiir die Bezirksverordnetenversammlung) und des Blirgeramtes soll dort im Untergeschoss u.a. auch ein Mobility
Hub verortet werden.

Erdgeschosszone
Die Erdgeschosse sollen als 6ffentlichkeitswirksame Zone den Kiez zu allen Tageszeiten beleben und zu einer

lebendigen und urbanen Atmosphare beitragen. Hierflr wird in den Sockelbereichen einer bunten und kleintei-
ligen Nutzungsmischung Platz geboten. Es sollen Angebote geschaffen werden, die nicht nur die Bewohner:innen
und Nutzer:innen des neuen Quartiers, sondern auch die bestehende Nachbarschaft adressieren. Ein grofRer Teil
der Flachen im Erdgeschoss ist mit Nutzungen der ZKB belegt. In der Erdgeschosszone ist demnach keine Wohn-
nutzung vorgesehen. Es ist eine vielfaltige Nutzungsmischung vorgesehen wie: kleinteiliges Gewerbe, Birofla-
chen, Bildungs- und Kultureinrichtungen.

Adressen und Eingdnge

Adressen und Eingdnge der Gebdude liegen aullen an den 6ffentlichen Straen bzw. an den "Kieznischen" und
offentlich zuganglichen Querverbindungen. Die Nutzungen orientieren sich sowohl nach AuBen als auch zum
Quartiersinneren. Die Eingangsbereiche der Wohngeb&ude sollen durchgesteckt werden, so dass allen Wohnun-
gen ein direkter und barrierefreier Zugang zu den Héfen ermdoglicht wird.
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1.2.3 Kindertageseinrichtung

Derzeit ist die Einrichtung einer Kindertageseinrichtung (Kita) im Plangebiet nicht konkret vorgesehen. Grund-
satzlich ist die Realisierung einer Kita jedoch planungsrechtlich zuldssig. Bei Bedarf steht im Rahmen des Quar-
tierskonzeptes einer potenziellen Kita ein zusatzliches Spielflichenangebot in den drei ,Stadtzimmern® sowie in
der unmittelbaren Nachbarschaft (Il. Bauabschnitt KMA) zur Verfligung.

1.2.4 Verkehrliche ErschlieBung, Ruhender Verkehr

Das neue Quartier soll auch mit Blick auf das Thema Mobilitdt und Verkehr Modellcharakter aufweisen. Es soll
ein autoarmes Quartier entstehen. Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung sollen optimale Voraussetzungen
fir klimafreundliche Mobilitatsformen geschaffen werden. Aufgrund der zentralen Lage im Netz weist das Quar-
tier eine sehr gute OPNV-Anbindung auf und bietet ideale Voraussetzungen zur Umsetzung eines nachhaltigen
ErschlieBungs- und Verkehrskonzeptes.

Wesentliche Ziele des ErschlieBungs- und Verkehrskonzepts sind:

- eine hohe Durchldssigkeit und attraktive Wegeverbindungen fiir FuBganger:innen und Radfahrer:innen,

mittels Querverbindungen durch das Quartier, die das Quartiersinnere an die Otto-Braun-StraRe und
BerolinastraBe anbinden. Insgesamt wird das Quartiersinnere durchlassig angelegt und die innenliegen-
den "Stadtzimmer" 6ffentlich zuganglich gemacht.

- die Umsetzung eines Mobilitdtskonzepts zur Férderung von Fahrrad- und FuBverkehr, OPNV sowie ggf.

E-Mobilitdt und Leihsystemen. Dabei wird die Anbindung an das ibergeordnete Radwegenetz liber die
straRenbegleitenden Radwege und Verbindungen entlang der Otto-Braun-StraRe, Mollstralle und Karl-
Marx-Allee, aber auch die Berolinastralle erfolgen. Das Quartiersinnere wird auch fiir Fahrradfahrer:in-
nen offen und durchladssig gestaltet. Die Bewegungsflachen werden als Mischflachen fiir Fahrrad- und
FuBverkehr angelegt.

- eine effiziente und vertragliche Abwicklung von Lieferverkehren,

- eine Reduktion des MIV auf das notwendige Minimum.

Die Planungen zum Thema ErschlieBung und Verkehr basieren auf den von den Biiros pbconsult und Happold
erarbeiteten Mobilitdtskonzepten. Letzteres dient dabei vor allem der konkreten flaichenmaRigen Programmie-
rung der erschlieBungsbezogenen Flachenbereiche.

FuBverkehr

Hinsichtlich des FuRverkehrs sollen eine ausreichende Dimensionierung der Gehwege entlang der Hauptverkehr-
sachsen sowie logistische Sichtachsen fir die Wegefiihrung in der Planung beachtet werden. Es sind moglichst
kurze Wege mit wenigen Unterbrechungen sowie engmaschige, zusammenhdngende Wege mit einer attraktiven
Gestaltung sicherzustellen. Dabei sollen eine moglichst geringe Beeintrachtigung durch den Kfz-Verkehr sowie
eine getrennte Filhrung vom Radverkehr zu einer hohen Qualitat beitragen. Zur Optimierung von Qualitat und
Sicherheit sollen zudem Beleuchtung und Stadtmobiliar geplant werden. Dariber hinaus sind sichere Querungs-
anlagen, ein barrierefreier Ausbau der Verkehrsanlagen sowie eine passende LSA-Steuerung zu gewdhrleisten.
SchlieRlich sind die Aufenthaltsqualitit entlang der Otto-Braun-StraRe, die Einbindung des OPNV sowie eine at-
traktive Gestaltung der Umsteigepunkte zu berticksichtigen.

Radverkehr

Die Hofe beziehungsweise die innenliegenden Freiflachen sollten fiir eine gleichberechtigte Nutzung aller nicht-
motorisierten Verkehre freigegeben werden. Auch das umliegende Netz ist fiir den Radverkehr zu ertiichtigen
und das Quartier dabei auch an das libergeordnete Radwegenetz anzubinden.

Fahrradabstellpldtze sollen sowohl in den Erdgeschossen der geplanten Geb&dude als auch in den Untergeschos-
sen untergebracht werden. Dabei sind die Fahrradrdume im EG nicht als reine Stellplatzflachen konzipiert, son-
dern koénnen zusatzliche Angebote, wie z.B. eine kleine Fahrradwerkstatt fiir die Hausgemeinschaft aufnehmen
und so zur Aktivierung des Erdgeschosses und des Freiraums beitragen.
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OPNV

Die Zugangswege zu den Haltestellen und deren Aufenthaltsbereiche sind so auszubauen, dass die zu erwarten-
den Nutzungsspitzen (bspw. im Zusammenhang mit den Blronutzungen im ,Haus der Statistik“) qualitatvoll ab-
gewickelt werden kdnnen. Generell ist eine hohe Qualitit des OPNV, beispielsweise durch digitale Fahrgastinfor-
mationstafeln, gute Taktung und Umsteigebeziehungen sowie die Aufenthaltsqualitdt an den Haltestellen, vor-
zusehen.

MIV

Das Plangebiet soll zu einem weitestgehend autofreien Quartier entwickelt werden, wofiir vorwiegend eine Re-
duzierung der angebotenen Stellpldtze auf das erforderliche Minimum sowie eine angepasste Bewirtschaftung
des vorhandenen Parkraums vorgesehen werden. Die erforderlichen Stellpldtze werden dabei gebiindelt, einer-
seits in Tiefgaragen unter dem Rathaus-Neubau sowie der Bebauung im Baufeld A und andererseits entlang der
Otto-Braun-StraRe - untergebracht werden. Daher sind lediglich im Norden bei den Tiefgaragenzufahrten sowie
entlang der Otto-Braun-StraRRe beim Parkplatz Flachen erforderlich, die allgemein fiir Kfz zuganglich sind.

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs steht besonders die Gewahrleistung der bauordnungsrechtlich notwendigen
Kfz-Stellplatze fur mobilitdtseingeschrankte Personen im Fokus. Auch diese Stellpldtze werden jedoch funktions-
gerecht im Plangebiet gebiindelt, um Kfz-Verkehre im Blockinneren zu vermeiden. In den Tiefgaragen im Norden
des Plangebietes werden die barrierefreien Kfz-Stellplatze der nérdlichen Gebaude gebilindelt, wobei diese rech-
nerisch den Bedarf aus den Baufeldern A bis D decken. Die erforderlichen Stellpldtze fir die Hauser A bis C des
,Haus der Statistik” sowie des Baufeldes C werden wiederum im Bereich des Parkplatzes an der Otto-Braun-
StralRe untergebracht. Damit wird die zumutbare Entfernung von 100 m zwischen den Stellpldtzen und dem bar-
rierefreien Hauptzugang eingehalten.

Lieferverkehr

Das Innere des Quartiers soll ebenfalls weitestgehend vom Wirtschaftsverkehr freigehalten werden. Die Stell-
platze bzw. Anlieferzonen fiir den Lieferverkehr und die Quartierslogistik werden oberirdisch im Freiraum veror-
tet. Im Aktivitdtenband an der Otto-Braun-StraRe befindet sich an zentraler Stelle eine Lieferzone mit mehreren
Lkw- sowie Pkw-Anlieferstellpldtze. Zusatzlich kdnnen temporare Logistikflachen auf den Aufstellflachen der Ent-
sorgungsfahrzeuge vorgesehen werden. Zuséatzlich sind Annahme- und Packstationen in der Funktion eines Con-
cierge am nordlichen und siidlichen Plangebietsrand geplant. Hier werden Verkehre gebiindelt, Sendungen ge-
sammelt und Informationen ausgetauscht.

Im Quartiersinneren sind befahrbare Flachen fiir die Ver- und Entsorgung, Notfalleinsdtze sowie Feuerwehrbe-
wegungsflachen erforderlich, die fuir Kfz nicht allgemein zugénglich sind, aber grundsatzlich befahrbar sein mus-
sen. Diese Flachen dienen im Regelfall dem FulR- und Radverkehr sowie als Freiraum und sind entsprechend zu
gestalten.

Mobility-Hub

In der Tiefgarage unterhalb des Rathaus-Neubaus sollen weitere Mobilitdtsangebote in einem Mobility-Hub an-
geboten werden. Es sind beispielsweise Verleihsysteme flr Fahrrader, Pkw und Roller, Shuttle- und Ride-Sharing-
Angebote, Fahrradreparatur-Services sowie Ladestationen fiir E-Bikes und Elektrofahrzeuge vorgesehen. Beson-
ders Bike-Sharing-Angebote sollen erganzend auf im 6ffentlichen Raum an der Otto-Braun-Stralle gut sichtbar
untergebracht werden.

11.2.5 Freiraum

Die geplante Freiraumstruktur soll eine hohe Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat aufweisen und passende An-
gebote fiir alle Nutzer:innengruppen bieten. Neben ebenerdigen Freirdumen sollen auf oberen Ebenen (Terras-
sen und Dacher) ergdnzende Freiraumangebote entstehen.

Entlang der BerolinastraRe wird das neue Quartier Gber die "Kieznischen" mit der Nachbarschaft verzahnt. Neben
der Moglichkeit der Querung bieten sie Aufenthaltsangebote fiir Bewohnerschaft und Nachbarschaft.
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Die Binnenrdume werden als rdumlich gefasste und dennoch durchlassige "Stadtzimmer" entwickelt, die Raum
zur Aneignung, fiir gemeinschaftlichen Austausch und zum Arbeiten im Freien bieten. Im Inneren der "Stadtzim-
mer" bieten ,,griine Inseln” Spielflachen, Treffpunkte und Raum fiir die Bewirtschaftung von Regenwasser. Zwin-
gend notwendige Stellplatze werden moglichst unauffillig in die Freiraumgestaltung integriert.

Das Freiraumkonzept charakterisiert die unterschiedlichen Freirdume des Quartiers: StraRenrdaume, "Kiezni-
schen", und "Stadtzimmer". Die gewahlten Baumarten unterscheiden sich in GréBe, Wuchs und Farbgebung, so
dass ein lebhaftes, griin gepragtes Umfeld entsteht. Die bestehende Baumreihe an der Otto-Braun-StraRRe wird
durch erganzende Neupflanzungen vervollstéandigt. Fiir die zukiinftige Neugestaltung der BerolinastraRe wird
ebenfalls eine Auflockerung mit Straenbdumen vorgeschlagen. Die "Kieznischen" als nachbarschaftliche Quar-
tiersplatze erhalten wiedererkennbare, besondere Akzente durch lockere Gruppen aus Gehélzen. In den gemein-
schaftlichen "Stadtzimmern" sollen gemischte Baumgruppen einen jeweils individuellen Charakter erzeugen.

Aktivitdtenband

Entlang der Otto-Braun-StralRe soll ein 6ffentliches Band aus Stadtplatzen und Aktivitatsflachen ausgebildet wer-
den, das eine hohe Sichtbarkeit und einen groRstadtischen Charakter erhélt. Die urbanen Platzflachen sind die
Ubergeordneten Adressen des Quartiers und werden durch die angrenzenden EG-Nutzungen bespielt und ge-
pragt (Haus A, Rathaus usw.). Zwischen den Platzen spannt sich das Aktivitditenband auf, in dem neben Sport-,
Bewegungs- und Aktionsflachen auch ErschlieBungsfunktionen integriert sind.

Spielplatzflachen
Die privaten Kinderspielflachen des Quartiers sind in den drei "Stadtzimmern" verortet. Sie kdnnen somit im

Entwicklungsprozess in den Baufeldern schrittweise errichtet werden.

Die Verteilung der privaten Spielflaichen ermdglicht eine gute Erreichbarkeit durch kurze Wege von allen Woh-
nungen sowie gute Sichtbeziehungen. Durch ihre Lage in den "Stadtzimmern" bieten die Spielrdume eine gewisse
geschiitzte Atmosphare, sind gleichzeitig jedoch durch die innere Freiraumstruktur miteinander vernetzt. Die
Spielangebote sollen in GroRe, Angebot und Gestaltung an den einzelnen Orten variieren, um eine identitatsstif-
tende Wirkung zu erzielen und den unterschiedlichen Bedirfnissen gerecht zu werden.

Die Spielflachen sind jeweils Teil einer ,griinen Insel” die neben Spielangeboten, Baumpflanzungen, integrierte
Elemente des dezentralen Regenwassermanagements und angelagerte Angebote fiir alle Bewohner:innen und
Besucher:innen beinhalten. Es besteht das Ziel, ein kinderfreundliches Quartier zu schaffen. Uber die ausgewie-
senen Spielflachen hinaus sollen dezentral informelle Angebote fiir Kinder und Jugendliche in die Freiraumge-
staltung integriert werden.

Begriinung
Das Plangebiet weist im Verhéltnis zur Gesamtflache einen eher geringen Baumbestand auf, der sich vor allem

an den Randern des Areals konzentriert. Die Bestandsbdume an den Strallen und in den Hofen sind dkologisch
besonders relevant und sollen weitestgehend erhalten werden. Aufgrund der Neustrukturierung des Areals ist
dies nur teilweise moglich. Durch geplante umfangreiche Neupflanzungen ist die Baumbilanz jedoch insgesamt
positiv.

11.2.6 Regenwasserbewirtschaftung

Die Versiegelung von Oberflachen hat negative Auswirkungen auf den natirrlichen Wasserkreislauf. Der oberir-
dische Abfluss wird stark erhéht und fiihrt auerdem zu einer Verminderung von Grundwasserneubildung und
Verdunstungskihle. Weiterhin werden Gewasser durch direkte Regenwassereinleitungen erheblich belastet. Vor
diesem Hintergrund und in Anbetracht der Folgen des fortschreitenden Klimawandels, der z.B. zur Verscharfung
des Hitzeinseleffekts und Zunahme von Starkregenereignissen fiihrt, werden MaRBnahmen der dezentralen Re-
genwasserbewirtschaftung empfohlen, um diesen negativen Folgen entgegenzuwirken. Zur Planung und Beur-
teilung der notwendigen MaRBnahmen wurde von der Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH ein Konzept zur

A allgemeiner Teil 36



Begriindung zum Bebauungsplan 1-105

Niederschlagsentwasserung erstellt (2021), auf deren Grundlage ergdnzend eine Fortschreibung des Entwasse-
rungskonzeptes des Innenhofes vom Ingenieurbiiro Kraft (2026) formuliert wurde.

Das nun verfolgte Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung basiert dabei auf dem Vorkonzept der Ingenieurge-
sellschaft Sieker und wurde modifiziert und prazisiert. Dabei steht als Leitlinie das Schwammstadtprinzip im Fo-
kus, sodass das gesamte anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick gesammelt, gereinigt, gespeichert
und versickert und ein Abfluss in das 6ffentliche Kanalnetz vermieden werden soll. Es werden dezentrale, natur-
nahe und technische Ldsungen miteinander kombiniert: Die Dachflaichen der Neubauten werden zu 65 % mit
Retentionsboxen ausgestattet. Der Abfluss der Dacher und Freiflachen wird zudem primar in Tiefbeetrigolen ge-
leitet, wobei die belebte Oberbodenzone dieser als natiirliche Reinigungsanlage dient. Das vorgereinigte Wasser
wird schlieBlich in unterirdische Rohrrigolen geleitet, die das Wasser langsam dem Grundwasser zufiihren. Er-
ganzend wird ein Teil des Regenwassers in einer abgedichteten Rohrrigole gespeichert und liber Hebeanlagen
zur Bewdsserung der Freianlagen genutzt.

v Planinhalt

V.1 Wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Im Plangebiet soll auf den liberwiegend landeseigenen Flachen eine Mischung aus Verwaltungsnutzungen - da-
runter auch ein neues Rathaus Mitte ("Rathaus der Zukunft") -, sozialen, kulturellen und gemeinwohlorientierten
Nutzungen sowie preiswertem Wohnraum entstehen. Fiir diesen Zweck soll ein Teil der bestehenden Gebaudes-
ubstanz erhalten und ein anderer Teil abgerissen werden, dariiber hinaus sind Neubauten geplant. Die stadte-
bauliche Neuordnung ist aufgrund der exponierten Lage und der engen rdumlichen und stadtebaulichen Bezlige
zum Alexanderplatz im Siidwesten sowie zum 6stlich angrenzenden Wohngebiet und des im Plangebiet befindli-
chen denkmalgeschiitzten "Haus der Gesundheit" von besonderer Bedeutung. Die bestehende Bebauung wird in
ein gesamtheitliches Konzept mit einer blockranddhnlichen Struktur eingebettet, ein wesentliches Element der
Planung sind dabei geplante Offnungen, die eine Durchwegung und Verkniipfungsfunktion mit der Umgebung
auch fur die Allgemeinheit ermoglichen. Die Festsetzung der Baukdrper beruht auf dem Erhalt bestehender
Strukturen (,Haus der Statistik”, "Haus der Gesundheit") sowie der Ausweisung der geplanten Neubebauung
entsprechend zugrundeliegender Konzepte, die Ergebnis gemeinschaftlicher Planungen der Koop5 sowie Werk-
statt- und Wettbewerbsverfahren (vgl. Kapitel lll Entwicklung der Planungsiiberlegungen) sind. Auch die geplan-
ten Nutzungen sowie deren Tragerschaft sind gepragt von einem zivilgesellschaftlichen und gemeinwohlorien-
tierten Bestreben.

Das "Rathaus der Zukunft" wird der Aufgabe entsprechend als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
"Bezirksverwaltung und Bibliothek" festgesetzt und spiegelt somit den besonderen 6ffentlichen Charakter sowie
die ausschliefliche Nutzung im Interesse der Allgemeinheit wider, wodurch die planungsrechtliche Sicherung fir
eine dauerhaft gemeinwohlorientierte Nutzung gewdhrleistet wird. Die darliber hinaus geplanten vielfaltigen
Nutzungen sind gepragt durch eine Mischung aus Wohnen, verschiedenen gewerblichen sowie kulturellen und
sozialen Nutzungen und somit charakteristisch fur ein urbanes Gebiet, welches entsprechend festgesetzt wird.
Um ein offentlich zugdngliches und durchlassiges Quartier zu schaffen, wird die Wohnnutzung in den Erdge-
schosszonen ausgeschlossen. Dadurch soll eine Belebung dieser Bereiche erreicht werden. Die Durchwegbarkeit
fiir den allgemeinen FuR- und Radverkehr wird durch die Festsetzung von Flachen, die mit Geh- und Fahrrechten
zu belasten sind, Rechnung getragen. Zum Schutz der Wohnnutzungen vor Ladrmemissionen werden diese tber-
wiegend entlang der ruhigeren Berolinastralle angeordnet. Fir die Gebdude entlang der Otto-Braun-Stralle wer-
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den Wohnnutzungen aus demselben Grund ausgeschlossen. Diese Gebdude eignen sich fiir gewerbliche Nutzun-
gen sowie die Offentliche Verwaltung. Durch das stadtebauliche Konzept und die gemeinschaftlich genutzten
Freiflachen entsteht trotz dessen ein in sich zusammenhangendes, urbanes Quartier.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt sich die beabsichtigte stadtebauliche Figur,
welche eine abwechslungsreiche von Vor- und Riickspriingen gepragte Innenhofsituation ermoglicht, die vielfal-
tig, entsprechend den Wettbewerbsergebnissen bespielt werden kann.

Iv.2 Baugebiete/Gemeinbedarfsflachen

Iv.2.1 Art der baulichen Nutzung

IV.2.1.1  Urbanes Gebiet (MU)

Um die stadtebaulich gewiinschte Nutzungsmischung aus Wohnen in Kombination mit gewerblichen, sozialen
und kulturellen Nutzungen zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan ein ,,urbanes Gebiet” (MU) auf Grundlage
von § 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Das urbane Gebiet besteht aus den mit "MU 1", "MU 2",
"MU 3" und "MU 4" bezeichneten Teilflachen. Die Ausweisung des MU ermdglicht eine flexible Nutzungsmi-
schung, die den planerischen Zielen fiir das Quartier entspricht und sich an der im Umfeld vorliegenden Nut-
zungsstruktur orientiert. Im Einzelnen sind im urbanen Gebiet Wohngebaude, Geschafts- und Bilirogebadude, Ein-
zelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen so-
wie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise zuldssig. Aufgrund des zentralen innerstddtischen Standortes wird
eine Mischung aus Wohnen, Gewerbe sowie kulturellen und sozialen Nutzungen angestrebt, wobei das Wohnen
vornehmlich in den riickwartigen, 6stlich gelegenen Bereichen des Plangebietes angeordnet werden soll, um eine
larmabgeschirmte und qualitdtsvolle Wohnsituation zu gewdhrleisten. In den westlichen Bereichen sind hinge-
gen ausschlieRlich Nicht-Wohnnutzungen vorgesehen. Gleichwohl wird durch die insgesamt vorgesehene funk-
tionale Mischung dem Gebietscharakter eines urbanen Gebietes gemal § 6a BauNVO entsprochen.

Die beschriebene Nutzungsstruktur soll die Mischung im Stadtteil aufgreifen und erganzen. Durch die Integration
von Wohnnutzungen kann die Funktion des Stadtteils weiter ausgebaut werden und zu dem dringend bendtigter
Wohnraum geschaffen werden. Insbesondere aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung mittels OPNV ist
Wohnen an diesem Standort sinnvoll. Die Strukturierung und Lage des Plangebiets machen das Areal attraktiv
fur unterschiedliche Nutzer:innengruppen wie Studierende, Singles, junge Erwachsene/Familien, Senior:innen.
Durch die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum wird ein Beitrag zum Ausgleich des angespannten Wohnungs-
marktes (bedarfsgerechte Wohnungen in zentraler Lage, bezahlbarer Wohnraum) und zum Erreichen der im
StEPs Wohnen 2040 formulierten Ziele (vgl. Kapitel 11.2.3.4 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen
2040) geleistet werden.

In dem neuen Quartier spielt auch der Freiraum eine wesentliche Rolle. Neben den Freiraumelementen der sog.
»Kieznischen” und ,Stadtzimmer” (vgl. Kapitel 111.2 Stadtebauliches Konzept/Nutzungskonzept) im Inneren des
Quartiers ist im Nordwesten des Plangebiets zwischen Otto-Braun-StraRe und dem ,Haus der Statistik” die Er-
richtung eines sog. ,Aktivitdtenbands” vorgesehen, das urbane Sport-, Spiel- und Freizeitnutzungen beherbergen
soll.

Das Aktivitdtenband soll als intensiv nutzbarer Freiraum mit hohem Offentlichkeitsgrad konzipiert sein, in dem
Freizeit- und Infrastrukturnutzungen geblindelt werden. Aufgrund seiner Lage eignet sich der Bereich besonders
flir auch larmintensivere Nutzungen, die in den Wohnbereichen stérend wirken kénnen. Entsprechend kénnen
hier Angebote wie Skateanlagen oder Basketballfelder verortet werden. Fahrradabstellanlagen, Anliefer- und
Millbereiche werden gestalterisch integriert. Davon ausgehende Larmemissionen wurde in der schalltechni-
schen Untersuchung bertcksichtigt (vgl. Kapitel IV.6 Immissionsschutz ).
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Im Zusammenspiel mit den Erdgeschosszonen der angrenzenden Bebauung entsteht eine zusatzliche Belebung:
Bestehende und geplante offentlichkeitswirksame, insbesondere kulturelle Nutzungen aktivieren den Freiraum
und férdern die Wechselwirkung zwischen Innen- und AuBenraum. Dadurch wird das Aktivitdtenband als urbaner
Begegnungs- und Aufenthaltsort gestarkt.

Die konkrete Ausgestaltung des Aktivitdtenbands sowie dessen Betrieb sind zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
abschlieRBend abgestimmt; im Bebauungsplan wird die Fldche daher lediglich als Darstellung ohne Normcharakter
aufgenommen.

Horizontale und vertikale Gliederung von Nutzungen

Fir die mit MU 1 und MU 4 bezeichneten Teile des festgesetzten urbanen Gebiets (MU) entlang der Otto-Braun-

StralRe wird die Wohnnutzung ausgeschlossen:

Textliche Festsetzung Nr. 1.1

“In den mit MU 1 und MU 4 bezeichneten Teilen des urbanen Gebiets sind Wohnnutzungen nicht zulés-
sig.

"

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 5 und 8 BauNVO

Der Ausschluss betrifft die stralenbegleitende Bebauung des umfassend sanierten Bestandsensembles ,Haus
der Statistik”, das bereits heute eine Vielzahl gewerblicher, sozialer sowie kultureller Nutzungen aufweist und
damit eine zentrale stadtebauliche und funktionale Rolle im Quartier libernimmt.

Der Ausschluss der Wohnnutzung ist stadtebaulich erforderlich, um eine konfliktarme und dauerhaft funktions-
fahige Nutzungsmischung im urbanen Gebiet zu gewdhrleisten. Die Otto-Braun-StralRe ist als stark frequentierte
HauptverkehrsstraBe mit erheblichen und dauerhaft einwirkenden Verkehrslarmbelastungen verbunden. Eine
Wohnnutzung unmittelbar an dieser Lage wiirde zu hohen Anforderungen an den Immissionsschutz fiihren und
die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand ermdglichen. Zudem bestiinde
ein erhohtes Konfliktpotenzial zwischen Wohnnutzung und den im MU zul&ssigen, teilweise publikumsintensiven
Nutzungen.

Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung eine gezielte stadtebauliche Gliederung des MU: Entlang der Otto-Braun-
StralRe werden schwerpunktmaRig die weniger larmempfindlichen und zugleich urbanitatspragenden Nutzungen
des MU (u. a. Dienstleistung, Biiro, nicht wesentlich stérendes Gewerbe, Kultur, Bildung, soziale Nutzungen) ge-
biindelt, ergdnzt um das geplante "Aktivitdtenband" (siehe oben). Damit wird die Lagegunst an einer zentralen
innerstadtischen Adresse genutzt, die vorhandene Nutzungsmischung im ,,Haus der Statistik” gesichert und eine
aktive, belebte StraBenkante ausgebildet.

Die im urbanen Gebiet erforderliche Wohnnutzung wird demgegeniiber in den 6stlichen und dahinterliegenden
Teilbereichen des MU fokussiert. Diese Bereiche sind durch die straBenbegleitende Bebauung gegeniiber den
Verkehrslarmeinwirkungen abgeschirmt, sodass hier eine deutlich hohere Wohnqualitdt und ein besseres
Schutzniveau erreicht werden kann. Die Festsetzung tragt damit zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse bei
und starkt zugleich die stadtebauliche Ordnung des Quartiers.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend, das Wohnen im 6stlichen Teilbereich entlang der Berolinastralie
zu konzentrieren, wird durch die folgende Festsetzung Rechnung getragen, wonach in den mit MU 3 bezeichne-
ten Teilen des urbanen Gebiets ab dem 1. Vollgeschoss ausschliefRlich Wohnnutzung zul3ssig ist:

Textliche Festsetzung Nr. 1.2

“In dem mit MU 3 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets sind oberhalb des 1. Vollgeschosses nur Woh-
nungen zuldssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGBi. V. m. § 6a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO
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Trotz des teilrdumlichen Ausschlusses bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des urbanen Gebiets erhalten.
Das Quartier ist insgesamt weiterhin durch eine Mischung aus Wohnen und nicht wesentlich stérenden gewerb-
lichen sowie kulturellen und sozialen Nutzungen gepragt. Die rdumliche Differenzierung stellt sicher, dass das
Gebiet als Ganzes einen urbanen Charakter aufweist, funktioniert und sowohl die innerstadtische Nutzungsviel-
falt als auch die erforderlichen Wohnanteile in geeigneter Lage gewahrleistet.

Um sicherzustellen, dass sich ein angemessener Anteil publikumswirksamer Nutzungen im Erdgeschoss ansie-
delt, wird folgende Festsetzung getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 1.3

“Im urbanen Gebiet sind im Erdgeschoss Wohnnutzungen nicht zuldssig."
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 7 Nr. 2 Alt. 1 BauNVO

Im Erdgeschoss sollen insbesondere Nutzungen angesiedelt werden, die zur Belebung der Kieznischen sowie des
Aktivitatenbandes beitragen und eine aktive Wechselwirkung mit dem &ffentlichen Raum entfalten. Anders als
Wohnnutzungen, die sich durch intransparente Scheiben, Vorhdnge oder dhnliche Malknahmen vor Einblicken
schitzen und dadurch insbesondere in hochfrequentierten Lagen haufig einen eher abweisenden Eindruck er-
zeugen, kdnnen gewerbliche Nutzungen gezielt von diesen Lagen profitieren und sich bewusst nach auen o6ff-
nen.

Insbesondere Einzelhandels-, Gewerbe- und Gastronomiebetriebe tragen durch transparente Fassadengestal-
tungen sowie die Nutzung angrenzender Freirdume, etwa fiir AuBensitzbereiche, zu einer unmittelbaren Bele-
bung des stadtischen Umfelds bei. Diese offene und kommunikative Erdgeschosszone starkt die Aufenthaltsqua-
litdt und fordert eine lebendige Atmosphare im Quartier, wie sie durch Wohnnutzungen in dieser Lage nicht in
gleicher Weise erreicht werden kann.

Zur Sicherung dieses stadtebaulichen Ziels wird durch die entsprechende textliche Festsetzung Nr. 1.3 die An-
siedlung solcher 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen gefordert und gleichzeitig eine Wohnnutzung im Erdge-
schoss gemal § 1 Absatz 7 Nummer 2 BauNVO aus besonderen stddtebaulichen Griinden ausgeschlossen.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Im urbanen Gebiet sollen Beherbergungsbetriebe gemaR § 6a Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zuladssig sein,
da das Quartier vorwiegend der angestrebten Nutzungsmischung aus Wohnen, sozialen, kulturellen, gemein-
wohlorientierten und gewerblichen Nutzungen dienen soll.

Textliche Festsetzung Nr. 1.4

"“Im urbanen Gebiet knnen Beherbergungsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden."
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Beherbergungsbetriebe weisen demgegeniiber hdufig nur eine geringe funktionale Einbindung in die Nachbar-
schaft auf und kénnen zu Nutzungskonflikten mit der vorgesehenen Wohnnutzung fiihren. Insbesondere durch
kurzzeitige Aufenthalte, hohe Fluktuation sowie nutzungsbedingte Verkehre kénnen Beeintrachtigungen der
Wohnruhe entstehen. Zudem besteht die Gefahr, dass Flachen in zentraler Lage vorrangig touristischen Nutzun-
gen zugefihrt und dadurch dem Wohnungsmarkt entzogen werden.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit ermoglicht es zugleich, im Einzelfall auf besondere stadtebauliche oder funktio-
nale Anforderungen reagieren zu kdnnen, sofern Beherbergungsbetriebe mit den Entwicklungszielen des Quar-
tiers vereinbar sind und die Wohnfunktion sowie die angestrebte Nutzungsstruktur nicht beeintrachtigen.
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Ausschluss unvertréglicher Nutzungen

Um fiir die geplante Nutzungsmischung ein angemessenes Umfeld zu schaffen und um insbesondere die Wohn-
nutzung vor Beeintrachtigen zu schiitzen, schlieRt der Bebauungsplan jedoch einzelne Nutzungen aus, die im
urbanen Gebiet zuldssig bzw. ausnahmsweise zuldssig waren, von denen aber unerwiinschte Stérungen ausge-
hen kénnten.

Textliche Festsetzung Nr. 1.5

“Im urbanen Gebiet sind Spielhallen, Wettbiiros sowie Betriebe zur Schaustellung von Personen (z. B. Sex-
und Live-Shows sowie Video- oder édhnliche Vorfiihrungen) nicht zuldssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 1.6

“Im urbanen Gebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe, Verkaufsrdume und -flidchen, deren Zweck
auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, nicht zuldssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Mit dem Ausschluss von bestimmten Arten von Vergniigungsstatten - hier: Spielhallen, Wettbiiros sowie Betriebe
zur Schaustellung von Personen -, von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie Verkaufsrdumen und -fla-
chen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche
Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Die Gefahr entspre-
chender Fehlentwicklungen ist im Plangebiet aufgrund der zentralen, sehr gut erschlossenen sowie sichtbaren
und damit fiir entsprechende Betriebe attraktiven Lage verstarkt gegeben. Sowohl die genannten Vergniigungs-
statten als auch Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und -flachen, deren Zweck auf den
Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (,,Sexshops”), erzielen hdufig einen hohen Flachen-
umsatz und hohe Gewinnmargen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere Mieten zahlen kon-
nen. Dies kann zu einer Verdrangung der gewiinschten gewerblichen Nutzungen fiihren und den angestrebten
Gebietscharakter gefdhrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kdnnte zudem eine Beeintrachtigung des
Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame
bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Durch diese offen-
sive Werbung wiirde zudem die Seriositdt des Auftrittes der ibrigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
gefahrdet. Da Vergniigungsstatten sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben und Sexshops grundsétzlich ein
negatives Image anhaftet, konnen sich nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen ergeben, die aufgrund eines
Kunden- und Besucherverkehrs auf ein eher reprasentatives Umfeld angewiesen sind. Gerade dienstleistungs-
orientierte Unternehmen werden sich in einem solchen Umfeld nur noch schwer ansiedeln lassen. Dies wiede-
rum kann Leerstdnde zur Folge haben, die Neuansiedlungen weiterer Vergniigungsstatten sowie Bordelle und
bordellartigen Betriebe nach sich ziehen. Ein Umfeld, in dem gleichwertige Nutzungen von gegenseitigen Syner-
gieeffekten profitieren konnen, kann somit nicht entstehen bzw. wieder zerstért werden. Die innerhalb des ur-
banen Gebiets geplanten Wohnnutzungen sollen nicht durch Vergniigungsstatten bzw. Bordelle und bordellar-
tige Betriebe und den mit ihnen insbesondere auch in den Nachtstunden einhergehenden Larm durch zusatzli-
chen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden. Lairmbeldstigungen entstehen auRerdem durch Au-
totlrenschlagen, Musikabspielen, lautes Rufen und auch dadurch, dass sich die Besucher:innen der Einrichtun-
gen auch in den Nachtstunden im 6ffentlichen Raum zum Beispiel Gber Wetteinsatze und Ergebnisse von Sport-
ereignissen unterhalten. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der von Vergnlgungsstatten bzw. ihren Nutzern
ausgehende Schall erfahrungsgemal’ einen héheren Informationsgehalt besitzt als gewerblicher Schall und daher
als besonders storend empfunden wird. Insbesondere soll auch vermieden werden, dass Bordelle sich in den
geplanten Wohnungen ansiedeln und somit eine nicht erwiinschte Verdrangung der Wohnnutzung stattfindet.
Zudem wirden ortsfremde Nutzer in die Gebdude gezogen, sodass auch die Wohnruhe gefdhrdet werden
kdnnte.
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Textliche Festsetzung Nr. 1.7

"Im urbanen Gebiet sind Tankstellen nicht zuléissig."
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Durch den Ausschluss von flachenverbrauchenden und verkehrsintensiven Tankstellen wird das Ziel unterstitzt,
ein gestalterisch ansprechendes funktionsgemischtes Stadtquartier zu errichten. Tankstellen werden insbeson-
dere deshalb ausgeschlossen, weil sie eine erhebliche zusatzliche Verkehrsbelastung erzeugen kénnen und das
Stadtbild deutlich entwerten. Der durch die Tankstelle verursachte zusatzliche motorisierte Individualverkehr
mindert die Aufenthaltsqualitdt des Raums durch erhdhte Emissionen und schafft sowohl ein subjektives Unsi-
cherheitsgefiihl fir FuBganger:innen als auch ein erhéhtes Unfallrisiko durch vermehrte Interaktionen zwischen
FuBverkehr und Fahrzeugen. Tankstellen kénnen zudem durch ihren haufig 24-stiindigen Betrieb erhebliche Stor-
potenziale fiir die vorhandene und geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Da es nicht véllig uniiblich ist, ent-
sprechende Einrichtungen auch in der Innenstadt in die Erdgeschosszonen von Gebduden zu integrieren und die
hohe Verkehrsfrequenz im Umfeld des Plangebiets fir Tankstellenbetreiber eine gute geschéftliche Grundlage
bieten kdnnte, sollen sie im Plangebiet ausgeschlossen werden. So soll mdglichen Stérungen und Beeintrachti-
gungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen in Folge des Kunden- und Lieferverkehrs vorgebeugt werden.
Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets in circa flinfminitiger Entfernung
Tankstellen vorhanden sind (z.B. Prenzlauer Allee und Holzmarktstrale) und eine diesbeziigliche Versorgung
dementsprechend gewahrleistet ist. Ausdriicklich ausgenommen von dem Ausschluss sind hingegen Ladesdulen
fiir die E-Mobilitat und ahnliche Einrichtungen fir alternative Antriebsarten zu Verbrennungsmotoren im Indivi-
dualverkehr.

IV.2.1.2 Gemeinbedarfsfliche

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung , Bezirksverwaltung und Bibliothek” ge-
malk § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB dient der planungsrechtlichen Sicherung des Neubaus des Rathauses des Bezirksam-
tes Mitte sowie der ergdnzenden kulturellen Nutzung einer Bibliothek. Der Standort in zentraler innerstadtischer
Lage nahe dem Alexanderplatz ist aufgrund seiner verkehrlichen ErschlieBung und seiner Lage im Stadtzentrum
in besonderer Weise fiir die Blindelung von Verwaltungsfunktionen mit gesamtbezirklicher Bedeutung geeignet.

Mit der Festsetzung als Gemeinbedarfsflache wird die Flache im Gibergeordneten 6ffentlichen Interesse anderen,
insbesondere marktwirtschaftlichen beziehungsweise 6konomischen Nutzungsanspriichen, entzogen. Die
Zweckbestimmung ,,Bezirksverwaltung und Bibliothek” gewahrleistet, dass die zuldssigen baulichen und sonsti-
gen Nutzungen funktional auf die Wahrnehmung &ffentlicher Aufgaben ausgerichtet bleiben und der Standort
langfristig fur diesen Zweck als auch der beabsichtigten Einrichtung einer 6ffentlichen Bibliothek zur Verfligung
steht.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache kdnnen ergdnzend untergeordnete Nutzungen zugelassen werden, sofern
sie der Funktionsfahigkeit der 6ffentlichen Verwaltungseinrichtung dienen oder in einem sachlichen Zusammen-
hang mit ihr stehen. Hierzu zdhlen insbesondere Mobilitdtsangebote sowie sonstige infrastrukturelle Serviceein-
richtungen, die der ErschlieBung des Rathauses, der Unterstiitzung des Verwaltungsbetriebs sowie der funktio-
nalen Vernetzung mit dem angrenzenden Stadtraum dienen. Diese Nutzungen treten gegeniber der Hauptnut-
zung zuriick und verandern den Charakter der Gemeinbedarfsflache nicht.

Der vorgesehene Neubau in Hochhausform tragt den besonderen stadtebaulichen Rahmenbedingungen des
hoch verdichteten innerstadtischen Bereichs Rechnung und ermdglicht eine flichensparende Unterbringung der
offentlichen Verwaltung bei gleichzeitiger stadtebaulicher Akzentuierung des Standorts als zentraler 6ffentlicher
Ort des Bezirks Mitte.

Aufgrund der geplanten Errichtung als Hochhaus erfolgen Planung und Umsetzung des Projekts auf Grundlage
des Berliner Hochhausleitbildes, das am 25. Februar 2020 vom Berliner Senat beschlossen und 2025 fortgeschrie-
ben wurde. Das Hochhausleitbild definiert mit seinen zehn Planungsgrundsatzen qualitative Anforderungen fir
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Hochhausprojekte in Berlin (vgl. Kapitel 11.2.5.4 Hochhausleitbild fiir Berlin). Zur Umsetzung dieser Grundsatze ist
ein partizipativer und qualitdtssichernder Planungsprozess vorgesehen, der sich von der Projektidee tber die
Konzepterstellung und Planung bis hin zur Realisierung erstreckt.

Die Planung des ,,Rathauses der Zukunft” orientiert sich an diesen Grundsatzen und Zielsetzungen. Die Sicherung
baukultureller und stadtebaulicher Qualitdten erfolgt unter anderem durch die Begleitung des Baukollegiums
Berlin sowie durch ein Wettbewerbsverfahren. Dariiber hinaus wird dem Ziel einer Nutzungsmischung und 6f-
fentlich zuganglicher Bereiche Rechnung getragen: Im Sockelgeschoss sind 6ffentliche Nutzungen der Bibliothek
sowie eine Kantine und der BVV-Saal vorgesehen, wahrend im Dachgeschoss unter anderem ein Café sowie ein
Trausaal entstehen sollen.

Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Bezirksverwaltung und Bibliothek" ist mit
den Darstellungen des Flachennutzungsplans von Berlin sowie den ibergeordneten Stadtentwicklungszielen, ins-
besondere zur Starkung zentraler innerstddtischer Standorte und zur Konzentration offentlicher Einrichtungen
an gut erreichbaren Lagen, vereinbar.

Iv.2.2 ManR der baulichen Nutzung

Sowohl die bestehende als auch die aus dem stadtebaulichen Werkstatt-Verfahren hervorgegangene geplante
Bebauungsstruktur wird im Bebauungsplan neben der Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit-
tels Baugrenzen (vgl. Kapitel IV.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen) planungsrechtlich durch Festsetzungen zur
Hohe baulicher Anlagen (OK) in Metern Gber Normalhdhennull (i NHN) sowie die Anzahl der Vollgeschosse als
HoéchstmaR fixiert. Die Bestehenden und geplanten Kubaturen werden somit mittels "Baukoérperfestsetzungen"
gesichert. Es wird somit sichergestellt, dass die angestrebten und fiir stadtebaulich vertraglich befundene Baum-
assen realisiert werden kénnen und die bestehende Bebauung entsprechend gesichert wird.

Die Baukorperfestsetzung legt zum einen die iberbaubaren Grundstiicksflachen (mittels Baugrenzen) im Sinne
des § 23 BauNVO fest und zum anderen wird hiermit die zuldssige Grundflache gemaR § 16 BauNVO zeichnerisch
bestimmt (textliche Festsetzung 2.1). Eine zeichnerische Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) ist
daher nicht mehr notwendig.

IV.2.2.1  Anzahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen (OK)

Im Plangebiet wird das MaR der baulichen Nutzung neben der lberbaubaren Grundstiicksflache und der sich
daraus ergebenden Grundflache zudem dadurch gesteuert, dass detaillierte Regelungen zu den Gebaudehdhen
bzw. zur Oberkante (OK) in Metern Gber Normalhéhennull (i. NHN) als HochstmaR getroffen werden (Strallen-
niveau entspricht rd. 37 m i. NHN). Diese werden durch die jeweilige maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse
ergdnzt. Durch die Regelung zur maximalen zuldssigen Oberkante ist —anders als bei einer alleinigen Festsetzung
zur maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse — ferner sichergestellt, dass das im Bebauungsplan definierte
MaR nicht Uberschritten wird, indem z.B. Nicht-Vollgeschosse ausgebildet werden. Das ist auch vor dem Hinter-
grund der Besonnungs- und Belichtungssituation von Relevanz (vgl. Kapitel 1V.2.3.2 Besonnungs- und Belich-

tungssituation).

In den mit MU 1 und MU 4 bezeichneten Teilen des urbanen Gebiets werden die Festsetzungen zur OK und den
Vollgeschossen entsprechend der Bestandsbebauung getroffen, demgemaR werden fiir das ,,Haus der Statistik”
(MU 1) Uberwiegend zwischen neun Vollgeschossen, mit einer OK von 70,5 m {i. NHN, bis zu zwdlf Vollgeschos-
sen, mit einer OK von 80,0 . NHN, festgesetzt. Im Bereich des Hauses der Statistik befinden sich im MU 1 zwi-
schen den neungeschossigen Gebdudebereichen jeweils Luftgeschosse in der Erdgeschosszone und somit Durch-
gange in die 6stlich angrenzenden Innenhofbereiche. Diese stellen die Durchlassigkeit des Quartiers fiir den Ful3-
und Radverkehr sicher und entsprechen dem Bestand. Die festgesetzten Baugrenzen definieren somit die tiber-
baubaren Grundstiicksflachen fiir das zuldssige zweite bis neunte Vollgeschoss. Dartiber hinaus befinden sich am
stdlichen Rand des MU 1 an der Siid- und Westfassade des elfgeschossigen Gebdudeteils des Hauses der Statistik
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Arkaden im Erdgeschoss. Zur Otto-Braun-StraRe hin sind schmale eingeschossige Vorbauten mit einer OK von
45,0 m . NHN vorhanden. Weitere Anbauten mit jeweils einem Vollgeschoss und einer OK von 45,0 m . NHN
sollen kiinftig im riickwartigen Bereich des Innenhofs errichtet werden und werden entsprechend festgesetzt.
Fir das "Haus der Gesundheit" (MU4) werden bestandsorientiert maximal sechs Vollgeschosse und eine OK von
65,5 m . NHN festgesetzt. Im Zusammenspiel mit dem denkmalgeschiitzten "Haus der Gesundheit" orientiert
sich die angrenzende Traufhdhe auf Baufeld C (MU 3) an der des Denkmals. Auch die Ausgestaltung der Dachform
erfolgt unter Beriicksichtigung des denkmalgeschiitzten Bestandes und in Abstimmung mit der zustandigen Fach-
behorde.

GemaR dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept fiir die mit MU 2 und MU 3 bezeichneten Teile des
urbanen Gebiets werden Uiberwiegend zwischen sechs und acht Vollgeschosse festgesetzt, ergdanzt um die maxi-
mal zuldssige Oberkante zwischen 60,0 und 64,0 m . NHN (entspricht ca. 23,0 und 27,0 m Uber Geldnde). Die
Bebauung entlang der BerolinastraBe (WBM) weist dabei im Wesentlichen eine siebengeschossige Bebauung mit
einer OK von 60,0 - 60.5 m . NHN auf, die durch eine ausdifferenzierte Gestaltung durch niedrigere und héhere
Gebiudeteile ein abwechslungsreiches Bild ergibt. Im Ubergang zu den ZKB-Geb&uden (innerhalb der mit MU 2
bezeichneten Teilbereichen) werden finf Vollgeschosse, mit einer maximalen OK von 54,5 m 0. NHN festgesetzt,
flir die ZKB-Gebaude wiederum werden sechs Vollgeschosse festgesetzt. Die OK fir die zwei sechsgeschossigen
ZKB-Experimentierhduser von 61,5 - 63,0 m . NHN (in den Baufeldern A und B) unterscheiden sich nicht wesent-
lich von der OK fiir die siebengeschossigen Gebaudeteile der Wohngebaude von 60,0 - 60,5 m . NHN. Grund
dafiir ist das Konzept der ZKB-Experimentierhauser, die im Wesentlichen Rdume fiir das Nutzungsprogramm der
"Initiative Haus der Statistik" flr nachhaltiges Wirtschaften, gesellschaftliches Lernen und inklusives Wohnen
beherbergen sollen. Die Wohngebaude der WBM weisen oberhalb der Erdgeschosszone ab dem 1. Vollgeschosse
ausschliefRlich Wohnungen mit dafiir iblichen Geschosshéhen auf. Mittig in der BerolinastraRRe weist der mittlere
Gebaudekomplex der WBM in Baufeld B einen Hochpunkt auf, fiir den im Bebauungsplan 15 Vollgeschosse mit
einer OK von 83,5 m . NHN festgesetzt werden. Das Gebdude setzt einen weiteren stddtebaulichen Akzent und
stellt einen Bezug zu dem gegeniiberliegenden Gebdudekomplex ,Haus der Statistik” und dem geplanten Rat-
haus-Neubau her.

Fir das ,Rathaus der Zukunft” werden die stadtebaulichen Kubaturen auf Grundlage des Wettbewerbsergebnis-
ses sowie dessen Fortschreibung festgesetzt. Das differenzierte Hohenkonzept wird dabei konsequent abgebil-
det: Fir den hochsten Gebaudeteil des Rathausneubaus entlang der Otto-Braun-StraRe werden 17 Vollgeschosse
mit einer maximalen Oberkante von 107,0 m . NHN (entspricht ca. 70 m Uber Geldnde) festgesetzt. Der nachst-
hohere Gebdudeteil umfasst sieben Vollgeschosse bei einer Oberkante von 69,5 m {i. NHN (entspricht ca. 32,5 m
Uber Geldnde). Im Nordwesten und Slidosten schlieRen jeweils niedrigere Baukorper an, mit zwei Vollgeschossen
und einer Oberkante von 49,5 m (. NHN im Nordwesten sowie drei Vollgeschossen und ebenfalls 55,0 m . NHN
im Sudosten.

Hinsichtlich der brandschutztechnischen Einordnung ist zu beriicksichtigen, dass die Hochhausgrenze nach Bau-
ordnungsrecht bereits bei einer Hohe von mehr als 22 m bis zur Oberkante des FuBbodens des héchstgelegenen
Aufenthaltsraums Uber Geldnde greift. Die in der Muster-Hochhaus-Richtlinie (MHHR) beziehungsweise der ent-
sprechenden Berliner Anwendung relevante Schwelle von 60 m betrifft demgegeniiber insbesondere erhdohte
Anforderungen an die Feuerwiderstandsfahigkeit tragender und aussteifender Bauteil sowie die erforderliche
Anzahl von Sicherheitstreppenrdumen. Fiir die Anordnung von Feuerwehr-Aufstellflichen ist die 60-m-Grenze
hingegen nicht maRgeblich, da die Personenrettung bei Hochhdusern grundsatzlich Gber bauliche Rettungswege
und nicht Gber tragbare Leitern oder Drehleitern der Feuerwehr erfolgt.

Uberwiegend stellen sich die festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen bzw. die maximal zuldssigen OK niedriger als
die umgebenden Wohngebaude in der Berolinastralle dar, welche neun bis zehn Vollgeschosse aufweisen. Die
gewdhlte Hohe baulicher Anlagen gewahrleistet damit eine ausreichende Belichtung und Besonnung, auch hin-
sichtlich der Freiflaichen und tragt zu der gewiinschten hohen Aufenthaltsqualitdt in den "Kieznischen" und
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"Stadtzimmern" bei (s. Kapitel 1V.2.3.2 Besonnungs- und Belichtungssituation). Insgesamt fiigen sich die geplan-
ten stddtebaulichen Kubaturen gréRtenteils in die bestehende Umgebung ein und lberschreiten diese in der
MaRstablichkeit nicht. Ausnahmen hiervon werden in Kapitel IV.2.2.3 betrachtet.

In diesem Zusammenhang ist relevant, dass sich das Plangebiet im Interessengebiet der Luftverteidigungsradar-
anlage Tempelhof befindet. Bis zu einer Bauhdhe von 91,5 m i. NHN sind keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.
Sofern Bauwerke diese Bauhdhe liberschreiten, ragen diese in den Erfassungsbereich der Luftverteidigungsra-
daranlage hinein und missen im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren gepriift werden. Dies ist bei dem ge-
planten Rathaus-Neubau der Fall.

Detaillierte Regelungen zur Héhe baulicher Anlagen als Héchstmaf

Fir die Nutzung und den Betrieb baulicher Anlagen sind bestimmte Dachaufbauten erfahrungsgemaf® unum-
ganglich. Jedoch kdnnen durch unmaRstabliche Dachaufbauten Beeintrachtigungen des Stadtbildes hervorgeru-
fen werden. Um eine zweckmaRige Errichtung (technisch) notwendiger Anlagen, wie zum Beispiel Fahrstuhliber-
fahrten, Zu- und Abluftanlagen oder Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie auch oberhalb der fest-
gesetzten Oberkante zuzulassen, wird die folgende Festsetzung getroffen, die diese Aufbauten zwar grundsatz-
lich ermoglicht, in ihrer Hohe und Anordnung jedoch beschrankt:

Textliche Festsetzung Nr. 2.4

“Im urbanen Gebiet kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante fiir Schorn-
steine, Absturzsicherungen und technische Dachaufbauten, wie z. B. Liiftungsanlagen und Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie um bis zu 2,5 m zugelassen werden, wenn die Gebdudeteile hinter
einem Neigungswinkel von maximal 45°, gemessen von der Gebdudeaufenkante, zuriickbleiben.

Abweichend davon gilt fiir den mit XV Vollgeschossen festgesetzten Gebdudeteil in dem mit MU 3 be-
zeichneten Teil des urbanen Gebiets eine Héhe der technischen Dachaufbauten von bis zu 2,8 m.

Die Pflicht zum Zuriickbleiben gilt nicht fiir Aufzugsanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie sowie Fassadenbefahranlagen."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 und Nr. 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 2.5

“In dem mit MU 1 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der
festgesetzten Oberkante um bis zu 6,0 m fiir Geschosse, die ausschlieflich der Unterbringung von Anla-
gen der technischen Gebdudeausriistung dienen (Technikgeschosse), zugelassen werden, wenn sie ent-
lang der dffentlichen StrafSenverkehrsflichen hinter einem Neigungswinkel von 68°, gemessen von der
jeweiligen Gebdudeaufenkante, zuriickbleiben."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 und 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 2.6

"Auf der Fliche fiir den Gemeinbedarf ,Bezirksverwaltung und Bibliothek” kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der festgesetzten Oberkante fiir die Errichtung einer Fassadenbefahranlage um bis zu
5,00 m zugelassen werden."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 und 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO
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Textliche Festsetzung Nr. 2.7

"Auf der Fléiche fiir den Gemeinbedarf ,Bezirksverwaltung und Bibliothek” kann im Bereich der unterir-
dischen Baugrenze ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante um bis zu 3,0 m fiir
technische Aufbauten wie Zu- und Abluftanlagen zugelassen werden."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 und 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO

Durch die Festsetzungen wird die Lage von Dachaufbauten eingegrenzt, so dass sich diese den Bauk&rpern raum-
lich unterordnen und somit das abgestimmte Bebauungskonzept nicht beeintrachtigen. Optisch wirksame und
das stadtebauliche Bild ggf. negativ beeinflussende Dachaufbauten sind somit nur in einem Abstand zu den Ge-
bdudeaulenwanden zuldssig. Das Zuriicktreten dieser Anlagen liegt dabei in dem Ziel begriindet, die Wahrnehm-
barkeit und Verschattungswirkung der Aufbauten vom 6ffentlichen Raum bzw. der angrenzenden Wohnnutzung

Zu minimieren.

Aufgrund der Grundrissorganisation ist es nicht immer moglich, Aufzugsanlagen ebenfalls in allen Bereichen mit
einem Abstand von der Gebdudekante zu realisieren. Diese sind daher von der Pflicht zum Zuriickbleiben ausge-
nommen. Gleiches gilt fir Solar-/Photovoltaikanlagen, mit dem Ziel diese im Sinne einer klimagerechten Ener-
gieerzeugung nicht einzuschranken. Zudem sind Solar-/Photovoltaikanlagen in der Regel in ihrer Héhe nicht so
ausgepragt, dass sie deutlich sichtbar, Uber die Gebdudeoberkante bzw. die Attika hinausragen. Insbesondere
am Hochhaus des Rathaus-Neubaus ist zusatzlich temporéar die Verwendung einer Fassadenbefahranlage an den
Gebaudeaullenkanten erforderlich, es handelt sich dabei jedoch nicht um eine dauerhafte technische Anlage.

Zusatzlich befinden sich auf den Bestandsgebduden des "Haus der Statistik" in der Teilflaiche MU 1 oberhalb der
festgesetzten Oberkante (OK) bereits Technikgeschosse mit Hohen von etwa 4 bis 6 m, die der Unterbringung
zentraler Anlagen der technischen Gebaudeausriistung dienen. Diese Anlagen sind fiir den Betrieb und die Wei-
terentwicklung der Gebaude erforderlich und sollen daher planungsrechtlich weiterhin ausnahmsweise ermog-
licht werden. Gleichzeitig wird diese Ausnahmeregelung dahingehend eingeschrankt, dass diese Technikge-
schosse entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen hinter einem Neigungswinkel von maximal 68° gemes-
sen von den jeweiligen Baugrenzen zuriickbleiben missen, sichergestellt, dass ihre stadtebauliche Wirkung be-
grenzt wird. Die Festsetzung tragt somit dem Spannungsfeld zwischen funktionalen Anforderungen der Gebau-
detechnik und dem Ziel eines geordneten, malistdblichen Stadtbildes Rechnung, indem sie die bestehenden tech-
nischen Aufbauten sichert, ohne die stadtebauliche Erscheinung wesentlich zu beeintrachtigen.

SchlieRlich wird auch eine Festsetzung zu Uberschreitungsméglichkeiten im Bereich der Tiefgarage auf der Ge-
meinbedarfsflache zur Sicherstellung der technischen Funktionsfahigkeit aufgenommen. Fir den Betrieb einer
Tiefgarage sind Zu- und Abluftanlagen technisch notwendig. Die Regelung beschrankt sich auf technische Auf-
bauten wie Zu- und Abluftanlagen und ist rdumlich auf den Bereich der unterirdischen Baugrenze begrenzt.
Dadurch wird gewéhrleistet, dass Uberschreitungen nur in dem fiir die technische ErschlieRung der Tiefgarage
erforderlichen Umfang zugelassen werden kénnen.

IV.2.2.2  Grundfliche, Grundflachenzahl

Im Plangebiet wird die zuldssige Grundflache durch die im zeichnerischen Teil festgesetzte Giberbaubare Grund-
stiicksflache festgesetzt. In Verbindung mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkante der baulichen
Anlagen sowie der maximal zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen wird die Ausnutzung des urbanen Gebiets als
auch der Gemeinbedarfsflache eindeutig bestimmt (sogenannte "Baukorperfestsetzung"). Zugleich legt sie die
iberbaubare Grundstiicksfliche im Sinne von § 23 BauNVO fest (vgl. Kapitel IV.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfla-
chen und Nebenanlagen).

Aus den gewahlten Baukorperfestsetzungen ergibt sich die zuldssige Grundflache, die Berechnungsgrundlage fiir
§ 19 BauNVO ist. Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass sich die GroRe der zuldssigen Grundflache (GR)
durch die zeichnerische Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt:
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Textliche Festsetzung Nr. 2.1

»Im urbanen Gebiet und in der Fldche fiir den Gemeinbedarf "Bezirksverwaltung und Bibliothek" wird als
zuldissige Grundfléche die durch Baugrenzen bestimmte iiberbaubare Grundstiicksfléiche festgesetzt.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche durch Balkone, Loggien, Erker und
Terrassen um bis zu 5 % zugelassen werden.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 6 BauNVO

Rechnerisch ergibt sich daraus im urbanen Gebiet insgesamt eine GRZ (hier: sog. "GRZ I") von rund 0,57 und in
der Gemeinbedarfsflache von rund 0,71. Fir die MU-Teilflaichen im Plangebiet ergeben sich rechnerisch die in
Tabelle 1 aufgefiihrten GRZ-Werte.

Bezeichnung FlichengroRe GR (m?) GRZ GRZ gem. GF (m?) GFz
inm? § 19 Abs. 4 BauNVvO
Urbanes Gebiet 21.832 11.313 0,52
Teilfliche MU 1 8.317 4.867 0,59 0,8
Teilfliche MU 2 3.983 (davon nérdl.: 283 nérdl.: 0,39 | nérdl.: 0,6 nérdl.: 1.698 nérdl.: 2,35
nérdl.: 722
. sidl.: 1.082 sidl.: 0,33 siudl.: 0,5 sidl.: 7.468 sudl.: 2,29
sddl.: 3.260)
Teilfliche MU 3 8.232 3.814 0,46 0,7 29.497 3,6
Teilfliche MU 4 1.300 1.267 1,0 1,0 7.602 6,0
Flache fiir den 3.664 2.604 0,71 1,0 25.513 7,0

Gemeinbedarf
Flachen, insgesamt 25.496
Tabelle 1: Rechnerische Dichteangaben in Tabellenform bei Festsetzung von Baukérpern

Darliber hinaus ist die Errichtung von Balkonen, Loggien, Erker und Terrassen geplant, welche in die Berechnung
der Grundflache nach § 19 BauNVO einzubeziehen sind. Die Baukdrperfestsetzungen schliefen diese jedoch noch
nicht mit ein. Demnach wird die Uberschreitung der durch die Baugrenzen bestimmte Grundfliche durch Bal-
kone, Loggien und Terrassen durch Satz 2 der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 geregelt. Die in der Festsetzung
verankerten 5 % beziehen sich auf die sich aus den Baugrenzen ergebende Grundflache je Grundstiick, da es sich
bei der GRZ grundsatzlich um eine grundstiicksbezogene Angabe handelt.

Erganzend kann die zuldssige Grundflache durch Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden (sog. "GRZ II"). Die als
HéchstmaR zuldssige Uberschreitung der GRZ, nach der sich der Grad der Uberbauung des Grundstiicks bemisst,
lasst somit eine Versiegelung von maximal 80 % der Grundsticksflache zu. Dies entspricht dem Orientierungs-
wert fir Obergrenzen der GRZ flir urbane Gebiete gemaR § 17 BauNVO. Ausgenommen von der Festsetzung ist
die Teilflaiche MU 4, da diese bereits eine Versiegelung von 100 % aufweist.

Es wird folgendes festgesetzt:

Textliche Festsetzung Nr. 2.2

“In den mit MU1, MU2 und MU3 bezeichneten Teilen des urbanen Gebiets darf die zulédssige Grundfiéiche
durch die Grundfldchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfidiche, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird bis zu einer Grundfiéichenzahl von 0,8 iiberschritten werden."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 BauGBi. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
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Fir die Gemeinbedarfsflache ist dartiber hinaus eine "GRZ II" von 1,0 erforderlich. Dies begriindet sich einerseits
mit dem Zuschnitt des zur Verfligung stehenden Grundstiicks, der bereits durch das Geb&dude an sich grétenteils
Uberbaut wird. Dartiber hinaus ist unterhalb des Rathaus-Neubaus eine Unterbauung fiir eine Tiefgarage sowie
Mobilitats- und Logistiknutzungen vorgesehen, die sich fast unter dem gesamten Grundstiick erstreckt. Es wird
folgendes festgesetzt:

Textliche Festsetzung Nr. 2.3

"Auf der Fléiche fiir den Gemeinbedarf "Bezirksverwaltung und Bibliothek" darfdie zuldssige Grundfld-
che durch die Grundfldchen von Garagen und Stellpléitzen mit ihren Zufahrten, baulichen Anlagen unter-
halb der Geléndeoberfidche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird sowie untergeordnete

Nebenanlagen, bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 liberschritten werden."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

IV.2.2.3  Uberschreitung der Obergrenzen

Sowohl die bestehende Bebauung als auch die geplante Bebauung im urbanen Gebiet fiihren unter Beriicksich-
tigung der beabsichtigten Grundstiicke iiberwiegend nicht zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte fiir
Obergrenzen der GRZ von 0,8 fiir urbane Gebiete gemafl § 17 BauNVO.

Bezogen auf die GFZ ergeben sich in Verbindung der Baukorperfestsetzungen und der zuldssigen Anzahl an Voll-
geschossen rechnerisch differenzierte DichtemaRe, die vor dem Hintergrund der beabsichtigten Grundstiicksauf-
teilung zum Teil die Orientierungswerte fiir Obergrenzen von GFZ 3,0 lberschreiten. Das betrifft ein anvisiertes
Grundsttick in Baufeld 2 in dem mit MU 3 bezeichneten Teil des MU mit einer GFZ von rund 3,8 sowie das Baufeld
3 in dem mit MU 2 bezeichneten Teil des MU mit einer GFZ von rund 3,4.

Das rechnerische MaR der baulichen Nutzung der Bestandsbebauung wird Gber den Bebauungsplan planungs-
rechtlich abgesichert und betragt fiir den Gebaudekomplex ,Haus der Statistik” insgesamt eine GFZ von rund 5,3
und GRZ von 0,64 sowie fur das "Haus der Gesundheit" eine GFZ von 6,0 sowie GRZ von 1,0.

Fir die Gemeinbedarfsfliche bestehen keine Orientierungswerte fir Obergrenzen fiir das MaR der baulichen
Nutzung. Hilfsweise werden zur Bewertung die Orientierungswerte fiir ein Kerngebiet (MK) von GRZ 1,0 und GFZ
3,0 herangezogen, da ein MK der geplanten Nutzung am ehesten entspricht. Die rechnerisch mogliche GFZ be-
tragt rund 7,0 und Uberschreitet somit den Orientierungswert fiir ein MK.

Die mit dem stddtebaulichen Konzept (abgesehen von der Gemeinbedarfsflache) beabsichtigte Geschossflache
war auch bislang schon im Plangebiet auf der Beurteilungsgrundlage § 34 BauGB planungsrechtlich zuldssig. Zwar
sind nicht sdmtliche Gebdudekubaturen nach dem aktuellen Bebauungskonzept gemall § 34 BauGB zustim-
mungsfahig, aber die stadtebauliche Konzeption kann derart verdandert werden, dass Neubauflachen im vorge-
sehenen Umfang zul3ssig sind. GemaR § 34 BauGB konnte das MaR der baulichen Nutzung sogar einen deutlich
gréBeren Umfang annehmen.

Aus der hoheren baulichen Dichte kdnnen nachfolgend dargestellte Auswirkungen resultieren (Eine exakte Be-
stimmung oder Bezifferung der Auswirkungen ist dabei jedoch meist nicht méglich.):

- Es kommt zu einer Erhéhung der Nutzungsdichte, durch die auch mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen
zu rechnen ist. Es kann somit auch zu einer Erhéhung der Verkehrslarmbelastung, zu einem vermehrten
Ausstol’ von Luftschadstoffen kommen.

- Die hohe bauliche Dichte kann zu gewissen Einschrdankungen der Besonnung und Belichtung fiihren. Es kann
davon ausgegangen werden, dass bei einer Einhaltung der Orientierungswerte der BauNVO der Anteil der
schlecht besonnten Bereiche geringer ausfallen wiirde und demnach die diesbezlglichen Einschriankungen
als zusatzliche Auswirkungen der erhéhten Dichtewerte anzusehen ist.
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- Weiterhin kann im Rahmen der Planrealisierung aufgrund der erhéhten Dichtewerte im Vergleich zu einer
Einhaltung des Orientierungswerts der GFZ gemaR BauNVO mit einer Beeintrachtigung der Durchliftungssi-
tuation gerechnet werden, da im Vergleich h6here bzw. massivere Baublocke ausgebildet werden kdnnen.

Da es sich bei den in § 17 BauNVO angegebenen Werten dem Wortlaut nach um Orientierungswerte handelt,
kénnen diese — im Sinne der Mobilisierung von Bauland und dessen bestmaoglicher Nutzung — in der geplanten
Weise (iberschritten werden. Die Uberschreitungen lassen sich insbesondere dahingehend begriinden, dass

- stadtebauliche Griinde dafiir vorliegen,

- die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-

eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Stddtebauliche Griinde

- Einerseits sind mit dem "Haus der Statistik" und "Haus der Gesundheit" bereits im Bestand hohe baulichen
Dichten vorhanden, die mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden. Die hohe Dichte der
geplanten Neubauten ist mit Blick auf die Lage des neuen Quartiers und seiner Umgebung in einem sehr
zentralen Bereichs Berlin als angemessen anzusehen.

- Die Uberschreitung der GFZ l3sst sich stadtebaulich insbesondere mit den gewiinschten Hochpunkten - ins-
besondere dem Hochhaus "Rathaus der Zukunft" sowie dem 15-geschossige Hochpunkt an der Berolina-
strale - begriinden.

- Mit dem abgestimmten stddtebaulichen Konzept kann die Lagegunst des Plangebiets in innerstadtischer,
hoch integrierter Lage dem dringenden Wohnraumbedarf entsprechend konsequent ausgenutzt werden.
Dies ist angesichts des Ziels insbesondere auch kostengilinstigen Wohnraum zu errichten im Zusammenspiel
mit den derzeitigen Grundstiickspreisen, stadtebaulich geboten. Das Quartier befindet sich in einem zentra-
len Bereich Berlins und ist durch seine Ndhe zu leistungsfahigen SPNV-Haltestellen sowie zu weiteren Ange-
boten des 6ffentlichen Verkehrs besonders gut erschlossen. Die vergleichsweise hohe bauliche Dichte ist
zudem Voraussetzung fir ein vielfaltiges Wohnungsangebot, das den Wohnungsmarkt im Umfeld qualitativ
und quantitativ ergdnzen kann sowie zu einer Stadt der kurzen Wege beitragt.

- Die festgesetzten Dichteparameter gewahrleisten ein ortsbildvertragliches Einfligen des neuen Quartiers in
die unmittelbar angrenzende und ebenfalls sehr dichte Bebauung.

- Die Planung leistet einen wesentlichen Beitrag zur Stadt der kurzen Wege. Wohnen, Arbeiten, Verwaltung,
Kultur, soziale Infrastruktur und Erholung werden in rdumlicher Nahe zueinander angeordnet. Dadurch kon-
nen Alltagswege reduziert, Wegeketten verkiirzt und ein groRerer Anteil der Wege zu Full oder mit dem
Fahrrad zuriickgelegt werden. Ein besonderer Mehrwert liegt hierbei in der vorgesehenen Nutzungsvielfalt
im Aktivitdtenband. Diese biindelt unterschiedliche 6ffentliche, gemeinwohlorientierte, freizeit- und sport-
bezogene Nutzungen und schafft somit eine lebendige Zone mit hoher Alltagsqualitdt. Somit bleibt trotz der
hohen stadtebaulichen Dichte die soziale und griine Infrastruktur ein relevanter Bestandteil des Quartiers-
konzepts. Somit dient die héhere bauliche Dichte nicht der Maximierung baulicher Ausnutzung zulasten der
Freiraum- und Infrastrukturversorgung, sondern ermdglicht im Zusammenspiel mit der kompakten Bebau-
ungsstruktur die Ausbildung qualitdtsvoller, wohnortnaher Frei- und Aufenthaltsrdume.

Die verhaltnismaRig hohe bauliche Dichte ist zudem insofern stadtebaulich gerechtfertigt, als dass durch eine
Konzentration der Bebauung eine moglichst flichensparsame Entwicklung herbeigefiihrt werden soll. Durch die
Uberschreitung der Orientierungswerte sollen zusatzliche Flicheninanspruchnahmen vermieden und ein scho-
nender Umgang mit Grund und Boden gemal} § 1a Abs. 2 BauGB sichergestellt werden. Gleichzeitig soll das vor-
handene Potenzial genutzt werden, um den dringend benétigten Wohnraum zu schaffen und die angestrebte
Anzahl an Wohnungen auf der verfiigbaren Flache zu realisieren. Innerhalb des Plangebiets ermdglicht die hohe
bauliche Dichte auch gleichzeitig die Ausbildung von (wohnortnahen) Frei- und Aufenthaltsraumen.
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Letztlich kann somit den wohnungspolitischen Zielen des Landes Berlin Rechnung getragen und die im StEP Woh-
nen 2040 identifizierten Wohnungsbaupotenziale genutzt werden (siehe Kapitel 11.2.3.4).

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind durch die Uberschreitung der Orientierungs-
werte des § 17 BauNVO nicht zu befiirchten:

- Sowird durch ImmissionsschutzmaBnahmen sichergestellt, dass es nicht zu Gesundheitsgefahrdungen durch
in Verbindung mit zusatzlichen Wohnungen entstehenden Verkehrsbewegungen kommt.

- Ein Ausgleich fiir eine mogliche punktuell schlechtere Durchliiftung des Quartiers, insbesondere in Innen-
hofbereichen, kann durch den anvisierten perforierten Stadtebau erreicht werden, bei dem die Kubaturen
der Blockrandes mit Offnungen versehen werden.

- Es kommt in Teilen des Plangebiets zu einer Unterschreitung der Abstandsflachen nach § 6 Abs. 5 BauO BIn.
Durch die Abstandsflacheniiberlappung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht gefdhrdet und
auch keine Probleme in Hinblick auf den Sozialabstand oder die Gefahrenabwehr zu befiirchten (siehe Kapi-
tel IV.2.3.1).

- Dieverfolgte, vergleichsweise hohe bauliche Dichte fiihrt teilweise zu gewissen Einschrankungen der Beson-
nung und Belichtung. Aufgrund der planungsrechtlich vorgesehenen Bebauungsdichte wurde fiir die ge-
plante Bebauung ein Verschattungsgutachten angefertigt (siehe Kapitel 1V.2.3.2).

- Insbesondere durch die Begriinungsfestsetzungen ist sichergestellt, dass qualitativ hochwertige und fir Be-
wohnende und Nutzende tatsdchlich nutzbare Freirdume entstehen. Durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan sowie durch nach- und nebengelagerte Instrumente wird insgesamt sichergestellt, dass die Freirdume
eine angemessene gestalterische AuBenraumqualitdt aufweisen. Durch die Verpflichtung zur Anpflanzung
von Baumen (vgl. XX) sowie die festgelegten Pflanzqualitdten ist dartiber hinaus auch sichergestellt, dass ein
angemessenes Griinvolumen entsteht.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO nicht
zu erwarten. Der Bebauungsplan sieht u.a. vor, qualitative Freirdume zu schaffen, die unterschiedliche Griin-
raumstrukturen umfassen werden. Darliber hinaus erfiillen die Festsetzungen alle wesentlichen Nachhaltig-
keitskriterien wie

- Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

- Nutzung innerstadtischer Brachflachen

- Mitnutzung vorhandener Verkehrsflachen

- Vermeidung von wesentlichem, zusatzlichem Verkehrsaufkommen durch Intensivierung innerstadti-
scher Nutzungen

Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs

Die Bediirfnisse des Verkehrs werden durch die Uberschreitung der Nutzungsmalie nach § 17 BauNVO nicht we-
sentlich berihrt oder spirbar verschlechtert. Mit einer baulichen Entwicklung der Grundstiicke, fiir die bisher
Baurecht gemal § 34 BauGB vorhanden ist, musste jederzeit gerechnet werden.

Sofern die Eigentimer:innen der Grundstiicke es fiir notwendig halten, Stellpldtze zur Verfiigung zu stellen, er-
offnen die Festsetzungen ebenfalls Moglichkeiten den ruhenden Verkehr unterzubringen, z. B. durch Tiefgara-
gen. Insofern sind auch die Bediirfnisse des ruhenden Verkehrs beachtet worden.
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Iv.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Nebenanlagen

Zur Sicherung des angestrebten stadtebaulichen Konzeptes wird die liberbaubare Grundstiicksflache durch eine
Baukorperfestsetzung mittels Baugrenzen in Verbindung mit der Oberkante der baulichen Anlagen bestimmt.
Dabei beruhen die ausgewiesenen liberbaubaren Flachen in der Lage und Ausdehnung auf den Uberarbeiteten
Planungen zum Siegerentwurf aus dem stadtebaulichen Werkstattverfahren sowie dem ergdnzenden Realisie-
rungswettbewerb zum Rathaus der Zukunft, die dem Bebauungsplan zu Grunde liegen. Die Baugrenzen der be-
stehenden Gebdudekomplexe ,Haus der Statistik“" und "Haus der Gesundheit" werden bestandsgemal festge-
setzt und im Falle des "Haus der Statistik" um eingeschossige Anbauten fiir Nutzungen der ZKB im riickwartigen
Bereich erganzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf der Grundlage von § 23 Abs. 1 BauNVO werden durch Baugrenzen
definiert. Die festgesetzten Baugrenzen diirfen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO durch Gebdude oder Gebaudeteile
nicht bzw. nur in geringfiigigem AusmaR Gberschritten werden. Das Zuriickbleiben hinter der Baugrenze ist hin-
gegen allgemein zuldssig.

Die Lage der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet und zueinander begriindet sich wie folgt:

- Generell soll die Idee des Siegerentwurfs aus dem Werkstattverfahren und Realisierungswettbewerb aufge-
griffen und planungsrechtlich gesichert werden.

- Dabei soll keine geschlossene Baubauungskante entlang der BerolinastraRe errichtet werden. Die Gebaude
sind so angeordnet, dass zwischen diesen groRziigige Freirdume - die "Kieznischen" verbleiben - welche Que-
rungsmoglichkeiten und eine Verzahnung mit der Nachbarschaft ermdglichen und gleichzeitig als Aufent-
haltsorte fur die Bewohnerschaft und Nachbarschaft dienen sollen.

- Es entstehen u-formige Baukorper, wobei die Experimentierhauser der ZKB den jeweils stidlichen Schenkel
dominieren. Die Experimentierhduser sollen als besondere Bausteine des Quartiers ablesbar sein und sprin-
gen gegeniiber der Flucht der Wohnbebauung hervor. Somit wird das Gebdude vom Straenraum aus sicht-
bar.

- Die stralRenbegleitenden Baugrenzen entlang der BerolinastralRe bilden zudem jeweils zwei Rickspriinge
aus, wodurch Vorzonen entstehen, die durch AuBenbereiche der Erdgeschossnutzungen oder zugunsten von
Fahrradabstellflaichen bespielt werden kdénnen. Gleichzeitig wird dadurch baulich in die Querungen bzw.
Kieznischen geleitet.

- Durch die gewahlten Baugrenzen wird auch das angestrebte Freiraumsystem planungsrechtlich gesichert,
sodass neben den Kieznischen auch drei miteinander verbundene Innenhdéfe - die "Stadtzimmer" - ausgebil-
det werden.

Die Baugrenzen des "Rathauses der Zukunft" bilden den erforderlichen FuBabdruck des Siegerentwurfes ab. Da-
bei tritt der Gebdudekdrper aus der Flucht der bestehenden Gebaude, insbesondere dem ,,Haus der Statistik”,
hervor und riickt ndher an die Otto-Braun-StraBe heran. Der besonderen stadtebaulichen Bedeutung entspre-
chend wird damit die Sichtbarkeit erhoht und gleichzeitig raumlich ein Platzbereich stdlich des Rathauses aus-
gebildet (vgl. Kapitel I1V.3.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung).

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache wird zudem eine unterirdische Baugrenze festgesetzt, die dem Umfang der
geplanten Tiefgarage entspricht. In der Tiefgarage unterhalb des Rathaus-Neubaus sollen neben den mindestens
erforderlichen Stellplatzen weitere Mobilitdtsangebote im Sinne eines Mobility-Hubs untergebracht werden.
Vorgesehen sind unter anderem Verleihsysteme fiir Fahrrader, Pkw und Roller, Shuttle- und Ride-Sharing-Ange-
bote, Fahrradreparaturservices sowie Ladeinfrastruktur fir E-Bikes und Elektrofahrzeuge.

Da derzeit noch nicht abschlieBend absehbar ist, ob innerhalb der Untergeschosse ausschliefRlich Nutzungen ent-
stehen, die gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auch auerhalb der Baugrenzen zugelassen werden kénnten, wird fiir die
Untergeschosse eine eigenstandige unterirdische Baugrenze festgesetzt. Hintergrund ist insbesondere, dass sich
die konkrete Anordnung der Mobilitdtsangebote sowie ergdnzender Abstell-, Technik- und Versorgungsraume
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sich im Zuge der weiteren Hochbauplanung noch konkretisieren werden. Durch die Festsetzung wird die fiir die
weitere Planung und die zukiinftige Entwicklung flexibler Mobilitdtsangebote erforderliche planerische Flexibili-
tat gewahrleistet. Insbesondere wird gewdhrleistet, dass die Anordnung der jeweiligen Nutzungen nach rein
funktionalen und nicht formalen Kriterien erfolgen kann. Zugleich stellt die Beschrénkung auf eine unterirdische
Baugrenze sicher, dass die entsprechenden Gebaudeteile stadtebaulich nicht wesentlich in Erscheinung treten.
Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass sich aus der Bezeichnung als ,unterirdische Baugrenze“ nicht zwin-
gend ergibt, dass die Untergeschosse vollstandig innerhalb des Erdreichs liegen miissen. Sie diirfen vielmehr eine
Gebaudehdhe bis zu der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe von 37,00 m Giber NHN (Geldandehdhe) erreichen.

Insgesamt reicht der Baukdrper des Rathauses kiinftig naher an die Otto-Braun-StraRe heran. Daher werden Lei-
tungsumverlegungen notwendig, die auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens zwischen dem Bauherren und den
Leitungstragern abgestimmt werden.

Bei der Gemeinbedarfsflache handelt es sich nicht um ein Baugebiet nach der BauNVO, sondern eine Flache fiir
eigenstandige Nutzungszwecke. Daraus folgt, dass Nebenanlagen aulRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfla-
che nicht nach § 14 BauNVO zu beurteilen sind. Demnach sind Nebenanlagen nur insoweit zuldssig, als dass sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Fir die eigene Art der
Nebenanlagen wird deshalb die folgende Festsetzung aufgenommen:

Textliche Festsetzung Nr. 3.1

»AUf der Fldche fiir den Gemeinbedarf "Bezirksverwaltung und Bibliothek" kénnen untergeordnete Ne-
benanlagen ausnahmsweise auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflidchen zugelassen werden. Ein-
friedungen sind nicht zuldssig."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 Satz 3 i. V. m. Abs. 2 Satz 3 BauNVO

Die Festsetzung dient der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie der Funktionsfahigkeit
der Gemeinbedarfsflache gemal dem nutzungsstrukturellen Entwurf fir das ,Rathaus der Zukunft“. Durch die
ausnahmsweise Zuldssigkeit untergeordneter Nebenanlagen auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
wird einerseits die fiir die Nutzung erforderliche Flexibilitdt gewahrt. Zu den Nebenanlagen kénnen beispiels-
weise technische Anlagen, Abstellmoéglichkeiten oder auch kleinere bauliche Ergdnzungen zdhlen, die fir eine
ordnungsgemaRe und funktionale Nutzung des Rathausumfeldes erforderlich sind. Gleichzeitig stellt die Be-
schrankung auf untergeordnete Anlagen und die Formulierung als Ausnahmeregelung sicher, dass diese Anlagen
nur in begriindeten Einzelféllen zugelassen werden und in ihrer Dimension sowie Wirkung deutlich hinter der
Hauptnutzung zuriickbleiben. Damit wird verhindert, dass die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen schritt-
weise liberformt oder ihre Funktion als Freiraum eingeschrankt wird.

Der Ausschluss von Einfriedungen verfolgt das Ziel, die Gemeinbedarfsflache als 6ffentlich zuganglichen und vi-
suell durchlassigen Raum zu sichern. Dadurch werden Barrieren im Stadtraum und eine Einschrankung der tat-
sachlichen Zuganglichkeit vermieden und die Einbindung der 6ffentlich bedeutsamen Nutzung des Rathauses in
das umgebende Quartier sowie das Stadtgeflige gefordert, was gerade aufgrund der 6ffentlichen bzw. gemein-
schaftsbezogenen Funktion des ,Rathauses der Zukunft” von besonderer Bedeutung ist. Zudem tragt dies zur
Aufenthaltsqualitdt und zur Wahrnehmbarkeit der 6ffentlichen Nutzung bei.

Jedoch soll nicht nur im Bereich der Gemeinbedarfsflache, sondern dariber hinaus im gesamten Plangebiet ein
offenes und durchldssiges Stadtbild gesichert sowie in dem Zusammenhang die Freiraumqualitat gesichert wer-
den. Das urbane Gebiet soll gemaR dem stadtebaulichen Konzept durch eine enge rdumliche Verzahnung unter-
schiedlicher Nutzungen sowie eine intensive Nutzung des 6ffentlichen Raums gepragt sein. Dabei stehen beson-
ders die vielfaltigen Wegeverbindungen zwischen Plangebiet und Umgebung sowie innerhalb des Plangebiets
selbst im Vordergrund. Vor diesem Hintergrund kommt auch der Gestaltung der Uberginge zwischen privaten,
halb-6ffentlichen und 6ffentlichen Fldchen eine besondere Bedeutung zu. Ein genereller Ausschluss von Einfrie-
dungen soll dazu beitragen, harte rdumliche Abgrenzungen zu vermeiden und stattdessen flieBende Uberginge
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zu schaffen, die die Vernetzung der verschiedenen Nutzungen unterstiitzen und die Bebauung um das ,Haus der
Statistik” als ein zusammenhangendes Quartier entwickeln.

Durch den Verzicht auf Einfriedungen wird die visuelle Durchlassigkeit im Stadtraum erhoht, wodurch Sichtbe-
ziehungen (beispielsweise auf Erdgeschossnutzungen) erhalten bleiben und gleichzeitig die Orientierung erleich-
tert wird. Darliber hinaus unterstiitzt die Festsetzung die Entwicklung lebendiger und aktivierter Erdgeschosszo-
nen. Offen gestaltete Grundstiicksbereiche férdern die Interaktion zwischen privaten Nutzungen — beispiels-
weise Wohnen, Gewerbe oder Gastronomie — und dem 6ffentlichen Raum und tragen so insgesamt zur Belebung
des Quartiers bei. Einfriedungen konnten diese Wechselwirkungen einschranken und zu einer Abschottung ein-
zelner Nutzungen fiihren. Nicht zuletzt tragt der Ausschluss von Einfriedungen zur gestalterischen Einheitlichkeit
und zur Vermeidung von kleinteiligen, heterogenen Abgrenzungen bei, die das Stadtbild beeintrachtigen kdnn-
ten. Insgesamt unterstiitzt die folgende Festsetzung somit die Zielsetzung eines urbanen, offenen und gut ver-
netzten Stadtraums mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Textliche Festsetzung Nr. 4.1 (Nebenanlagen)

“Im urbanen Gebiet sind Einfriedungen nicht zuldssig."
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 Satz 4 BauNVO

IV.2.3.1  Abstandsflichen

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen dienen vorrangig der Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung, wahrend die zusatzli-
chen Anforderungen des Brandschutzes und der Notfallrettung heute in der Regel auch durch bauliche und tech-
nische Vorkehrungen erfiillt werden konnen. Die Abstandsflachen gelten sowohl gegeniiber Gebduden als auch
Grundstiicksgrenzen. Sofern die nach der Bauordnung fiir Berlin vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten
werden, kann von der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse aus-
gegangen werden, sodass kein zusatzlicher Abwagungsbedarf besteht. Dies trifft fir die Baukdrperfestsetzungen
nicht im gesamten Plangebiet zu, da auf dem Grundstiick des Rathaus-Neubaus und stellenweise geringfligig im
Bereich der "WBM- und ZKB-Gebaude" in den mit MU 2 und MU 3 bezeichneten Teilen des urbanen Gebiets die
0,4 H nicht eingehalten werden kénnen.

Gleichzeitig handelt es sich bei den getroffenen Baukdrperfestsetzung um ,,ausdriickliche Festsetzungen” gemal
§ 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BIn. Soweit sich durch Festsetzung der Grundflachen der Gebdude mittels Baugrenzen in
Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse oder durch andere ausdriickliche Festsetzungen in
einem Bebauungsplan geringere Abstandsflachen ergeben, hat es damit sein Bewenden. Im vorliegenden Fall
resultiert diese Rechtsfolge aus der Kombination der Festsetzung der mittels Baugrenzen definierten Grundfla-
che (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.1) mit einer Anzahl der Vollgeschosse sowie Héhe baulicher Anlagen jeweils
als HochstmalR.

Wenngleich es gem. § 6 Abs. 5 S. 4 BauO Berlin grundsatzlich sein Bewenden hat und die Abstandsflachen ver-
kirzt werden kdnnen, wird im Sinne einer Auseinandersetzung mit den moglichen Auswirkungen dieser Ab-
standsflachenverkiirzung konkretisierend dargestellt, vor welchen Gebaudeseiten das regelhafte Abstandsfla-
chenmal’ von 0,4 H bei Ausschopfung der maximal zuldssigen MaRe der baulichen Nutzung in Kombination mit
den ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht eingehalten wird. Das Abstandsflichenmal} nach
BauO BlIn wird:

- zwischen dem Rathaus-Neubau und dem Flurstiick / der darauf befindlichen Bebauung (1378, MollstralRe 4),
- zwischen dem Rathaus-Neubau und der WBM-Bebauung und dem ZKB-Gebaude (X1) in Baufeld A,

- zwischen dem "Haus der Statistik" (Haus D) und dem ZKB-Geb&ude (X1) in Baufeld A,

- zwischen dem "Haus der Statistik" (Haus D) und dem ZKB-Gebaude (X2) in Baufeld B,

- zwischen dem "Haus der Statistik" (Haus D) und dem Rathaus-Neubau,

- zwischen dem ZKB-Gebaude (X2) und der WBM-Bebauung in Baufeld C sowie ZKB-Gebaude (X3),
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- ausgehend von dem XV-geschossigen WBM-Gebdude auf Baufeld B Uber die StraRenmitte der Berolina-
stralRe bzw. das gegeniiberliegende Flurstiick 1093 (Kita),

- zwischen dem "Haus der Gesundheit" und der WBM- Bebauung und ZKB-Gebaude (X3) in Baufeld C sowie

- jeweils zwischen ZKB-Gebadude (X3) und WBM-Bebauung in Baufeld C, ZKB-Gebadude (X2) und WBM-Bebau-
ung in Baufeld 2 und ZKB-Geb&ude (X1) und WBM-Bebauung in Baufeld A

unterschritten.

In meisten Bereichen kann das regelhafte Abstandsflachenmal® eingehalten werden und es kommt lediglich an
einigen wenigen Stellen zu geringfligigen Unterschreitungen. Die Unterschreitung des regelhaften Abstandsfla-
chenmales von 0,4 H ist in den konkreten benannten Féllen als stadtebaulich vertretbar zu bewerten. Da diese
aus der Zielsetzung resultieren, sparsam mit Grund und Boden umzugehen sowie die Baugrundstiicke —auch in
Bezug auf die Hohenentwicklung — bestmoglich stadtebaulich auszunutzen. Durch die Festsetzungen werden un-
ter anderem die Nachverdichtung geférdert und dem Bedarf nach dringend benétigtem Wohnraum Rechnung
getragen. Gleichzeitig konnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden (siehe dazu auch
Kapitel IV.2.3.2 Besonnungs- und Belichtungssituation).

Aufgrund der rdumlichen Gesamtsituation mit den angrenzenden StralRenrdumen kann zudem sichergestellt
werden, dass den Belangen der Gefahrenabwehr ebenfalls entsprochen wird, indem z. B. die Anfahrbarkeit und
Anleiterbarkeit der Gebdude im Brandfall gesichert ist.

IV.2.3.2  Besonnungs- und Belichtungssituation

Aufgrund der mit dem Bebauungsplan einhergehenden baulichen Dichte ist der Belang der Besonnung im Be-
bauungsplanverfahren von besonderer Bedeutung. Um die Auswirkungen der geplanten stadtebaulichen Dichte
auf die Besonnung und Belichtung der Innenrdume sowohl im Plangebiet als auch der umgebenden Bebauung
zu untersuchen, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Verschattungsgutachten erstellt. Unter-
sucht wurden sowohl die Besonnungssituation in den geplanten Neubauten (Eigenverschattung) als auch die
Auswirkungen der Neubauten auf die Bestandsgebdude in der Umgebung des Plangebiets (Umgebungsverschat-
tung). Im Umfeld von der Planung potenziell betroffen sind die nérdlich des Plangebiets (MollstralRe 4) sowie
westlich der Otto-Braun-Stralle sowie 6stlich der BerolinastraRe liegenden Grundstiicksflachen.

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu bertcksichtigen, dass fir stadtebauliche Planungen keine
rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungsdauer existieren. Der Gesetzgeber geht
davon aus, dass bei Einhaltung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO und der bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen in der Regel gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (z.B. Sozialabstand, Freiraumversorgung, Be-
lichtung, Belliftung, Besonnung) gewahrt sind. Dennoch kann eine deutliche Verschattung auch bei Einhaltung
der Abstandsflachen vorliegen bzw. fihrt umgekehrt auch eine Unterschreitung der Abstandsflachen nicht in
jedem Fall zu einer GlbermaRigen Verschattung. Im Rahmen der Bauleitplanung beurteilt sich die RechtmaRigkeit
der planerischen Lésung nach den Malstdben des Abwagungsgebots und der VerhaltnismaRigkeit.

Herangezogen wird aus diesem Grund die DIN EN 17037. Als NachweisgrofRe fiir eine ausreichende Besonnung
verwendet die DIN EN 17037 die Dauer der moéglichen Besonnung an einem frei wahlbaren Stichtag zwischen
dem 1. Februar und dem 21. Marz (der Nachweisort fiir die Besonnung liegt auf der raumseitigen Ebene der
AuBRenwand in der Mitte der horizontalen Fensterbreite in einer Hohe von mindestens 1,20 m (iber dem FulRbo-
den und 0,30 m Uber der Fensterbriistung). Die DIN EN 17037 ordnet die dann ermittelte Besonnungsdauer fol-
genden Empfehlungsniveaus zu:

Empfehlungsniveau Mindestdauer der méglichen Besonnung
Gering 1,5 Stunden
Mittel 3,0 Stunden
Hoch 4,0 Stunden
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Ob zusétzliche Verschattungswirkungen fiir die Umgebung in der Abwagung als erheblich einzustufen sind, hdngt
neben der noch tatsachlich erreichten Besonnungsdauer zur Tag- und Nacht- gleiche maRgeblich auch von den
relativen Veranderungen der Besonnungszeiten im sonnenarmen Winterhalbjahr (Wohnnutzung) ab. Aus diesem
Grund sieht das Verschattungsgutachten fiir die Umgebungsbebauung auch einen Vorher-Nachher-Vergleich fur
die Verdnderungen der Besonnungszeiten im Winterhalbjahr vor.

In den sonnenarmen Wintermonaten wird in unseren Breitengraden das Sonnenlicht als besonders wertvoll
empfunden. Dennoch muss in der Regel eine Mehrverschattung im Winterhalbjahr bis zu einem im Einzelfall zu
bestimmenden Mal hingenommen werden, da anders eine innerstadtische Verdichtung nicht méglich ist (Ober-
verwaltungsgericht der Freien Hansestadt Bremen, Urteil vom 16. Juni 2022 — 1 D 88/21; OVG Bremen, Beschl.
v. 19.03.2015 - 1 B 19/15; OVG Berl.-Bbg., Beschl. v. 30.03.2020 - OVG 10 S 30.19; vgl. auch VGH Bad.-Wiirtt.,
Urt. v. 10.06.2021 - 8 S 949/19). Bei erheblicher Mehrverschattung im Winterhalbjahr kann allerdings die Wohn-
qualitat hinsichtlich der Besonnung - auch bei Erreichen des Zielwerts der DIN EN 17037 — unzumutbar beein-
trachtigt sein, wenn die Moglichkeit der Sonneneinstrahlung durch verschattende Bauten des Vorhabens we-
sentlich verringert wird. Dabei handelt es sich um unbestimmte Rechtsbegriffe. Was eine erhebliche Mehrver-
schattung bzw. eine wesentliche Verringerung der Sonneneinstrahlung sind, ist fir jeden Einzelfall unter Beach-
tung des stadtebaulichen Kontextes zu ermitteln und abzuwéagen. Die Aufgabe der Bewertung der Zumutbarkeit
einer Mehrverschattung im Winterhalbjahr durch ein Bauvorhaben obliegt deshalb der Abwagung des Einzelfalls.

Flr Arbeitsraume werden in den DIN EN 17037 keine Empfehlungen zur Besonnung definiert. Trotzdem ist sie
nach geltender Rechtsprechung auch bei rein gewerblicher Nutzung zur Erfiillung der gesunden Arbeitsverhalt-

nisse erforderlich. Jedoch ist flr die Arbeitsverhéltnisse nicht nur eine natirliche Besonnung ausschlaggebend:
GemaR Anhang 3.4 Absatz 2 zu § 3 Absatz 1 der Arbeitsstattenverordnung (ArbStadttV) vom 12. August 2004
(BGBI. I S. 2179), zuletzt gedndert am 27. Marz 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 109), sollen Arbeitsraume ,,méglichst aus-
reichend Tageslicht erhalten und (...) eine Sichtverbindung nach aufRen haben”. GemaR ArbStattV wird bei einer
Vielzahl von Arbeitsraumen auch der Betrieb ohne eine direkte Belichtung durch Tageslicht zugelassen. Eine di-
rekte Besonnung von Arbeitsrdumen ist somit nicht erforderlich.

Nach der gangigen Rechtsprechung sind Freifldchen bei der Beurteilung der Zumutbarkeit von Verschattungswir-
kungen ebenfalls zu beriicksichtigen. Es gibt jedoch keine festen technischen Grenzwerte (wie bei Innenrdumen),
daher erfolgt die Beurteilung einzelfallbezogen und qualitativ. Entscheidend ist vor allem die Nutzung (z. B. Ter-
rassen, Balkone). Eine gewisse Verschattung ist zumutbar, solange ausreichend besonnte Bereiche verbleiben.
Bewertet wird ganzjahrig, mit Schwerpunkt auf dem Sommerhalbjahr.

Die ermittelten Besonnungszeiten stellen aber keine Grenzwerte des Zumutbaren dar. Die RechtmaRigkeit der
konkreten planerischen Losung beurteilt sich ausschlieRlich nach den MaRstdben des Abwégungsgebots und der
VerhaltnismaRigkeit. Generell ist im Hinblick auf die Besonnung und Belichtung von Wohnungen zu beriicksich-
tigen, dass die Einhaltung der in der DIN genannten Werte in innerstadtischen Kontexten grundsatzlich schwierig
ist.

Die hier wiinschenswerte bauliche Dichte flihrt nahezu zwangslaufig zu einer eher maRigen Besonnung und Be-
lichtung insbesondere in den unteren Geschossen von Gebduden. Eine starkere Verschattung von Innenhofbe-

reichen ist in solchen stadtebaulichen Kontexten weniger die Ausnahme, als vielmehr die Regel.

Besonnungssituation im Plangebiet (Eigenverschattung)

Aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Dichte weist der Entwurf eine kompakte Gebadudestruktur auf, in
der einzelne Bereiche nur eingeschrdnkt besonnt werden. Dies betrifft insbesondere Nordwestfassaden, untere
Geschosse sowie innenliegende Eckbereiche. Die Mehrheit der Fassaden kann jedoch ausreichend besonnt wer-
den.
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Einschrankungen ergeben sich teilweise aus lberlagernden Abstandsflachen, insbesondere beim Gebaudeteil
des Experimentierhauses "X3" im Baufeld C sowie in Teilbereichen der Baufelder A sowie zwischen den Baufel-
dern B und C. An nordwestorientierten Fassaden der Baufelder A, B und C werden teils bis ins flinfte Oberge-
schoss Besonnungszeiten unter 5 Minuten festgestellt. Im Baufeld B wird zudem an einem sidlich zur Kieznische
ausgerichteten Fassadenabschnitt im 1. Obergeschoss teilweise eine Besonnungsdauer von nur maximal 60 Mi-
nuten und damit keine DIN-konforme Besonnung erreicht.

Flr den Geb&dudeteil "X3" ist die Situation aufgrund der Abstandsflachenliberlagerungen differenziert zu bewer-
ten. Insbesondere in unteren Geschossen und in Eckbereichen wird keine DIN-konforme Besonnung erzielt,
ebenso an nordwestorientierten Fassaden. Zur Verbesserung werden im Gutachten Anpassungen der Geb&dude-
kubatur vorgeschlagen, etwa eine Anderung des Winkels zum Geb3udeteil BF-C (z. B. 122° oder 110° statt 90°).
Die Umsetzung dieser MalRnahme wird jedoch aufgrund der Beteiligung unterschiedlicher Eigentimer mafRigeb-
lich erschwert.

Sollte eine konsequente Anpassung der Kubatur aus stadtebaulichen Griinden nicht erfolgen, ist fiir betroffene
Bereiche der Nachweis gesunder Wohnverhéltnisse iber ausreichende natirliche Belichtung zu flihren. Hierfiir
sind erganzende Untersuchungen, z. B. zur Raumhelligkeit (Tageslichtquotient) erforderlich. Verbesserungen
kénnen u. a. durch groBere bzw. bodentiefe Fenster, geringe Fensterstiirze sowie helle Materialien erreicht wer-
den. Ergdnzend kénnen gut besonnte Gemeinschaftsflichen zur Kompensation beitragen.

Flr weitere kritische Bereiche werden im Gutachten konkrete, gebdudescharfe und geschossweise MalRnahmen
benannt. Dazu zdhlen insbesondere Grundrissoptimierungen wie durchgesteckte Wohnungen oder lber Eck an-
gelegte Wohnungen, Fensteroptimierungen wie groRere Offnungen oder abgeschrigte Fensterlaibungen mit
verringerten Dicken sowie eine angepasste Nutzungsverteilung, bei der weniger besonnungsabhangige Nutzun-
gen in starker verschattete Bereiche verlagert werden.

Insgesamt wird der GroRteil der Fassaden im Plangebiet ausreichend besonnt. Bereiche mit unzureichender Be-
sonnung betreffen vor allem leicht nach Norden geneigte Westfassaden, untere Geschosse und innenliegende
Eckbereiche. Fir eine insgesamt DIN-konforme Besonnung ist eine Optimierung der Grundrissgestaltung erfor-
derlich, indem geplante Wohnungen zu gut besonnten Fassaden durchgesteckt werden. Wohnungen, die einsei-
tig zu schwach besonnten Fassaden ausgerichtet sind, kdnnen voraussichtlich nicht DIN-konform besonnt wer-
den. Die Besonnung kann durch eine gezielte Anpassung der FenstergréRen verbessert werden, sodass letztlich
nur wenige kleinrdumige Bereiche verbleiben, die nicht DIN-konform besonnt werden kénnen.

GroRere Defizite bestehen insbesondere bei den Gebduden X3 und BF-C. Hier sind Verbesserungen vor allem
durch Anpassungen der Kubatur oder durch Nutzungsanpassungen (z. B. gewerbliche Nutzung in weniger be-
sonnten Bereichen) realisierbar. Wo dennoch unzureichend besonnte Wohnungen bestehen und zugleich Ab-
standsflachen nicht eingehalten werden, sind ergdnzende Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen wie Belichtungs-
nachweise oder gut besonnte Gemeinschaftsbereiche vorzusehen.

Insgesamt zeigt sich, dass die Mehrheit der Fassaden des Bebauungsplanentwurfs ausreichend besonnt werden
kann. Damit eine insgesamt DIN-konforme Besonnung gewahrleistet wird, sollten — wie in den Grundrissbewer-
tungen dargestellt — die geplanten Wohnungen zu gut besonnten Fassaden hin durchgesteckt sein. Einseitig zu
schwach besonnten Fassaden ausgerichtete Wohnungen werden voraussichtlich nicht DIN-konform besonnt. In
einigen Fallen kann die Besonnung durch eine gezielte Anpassung der FenstergroRen verbessert werden. Insge-
samt verbleiben nur wenige kleinteilige Bereiche, die auch nach Umsetzung dieser MaRnahmen nicht DIN-kon-
form besonnt werden kénnen. GroRere Defizite zeigen sich lediglich im Bereich der Gebdude X3 und BF C. Hier
ldsst sich die Besonnung nur durch Anderungen der Gebiudekubatur oder durch eine angepasste Nutzung ver-
bessern. Wo trotz dieser Anpassungen unzureichend besonnte Wohnungen bestehen und zugleich bauordnungs-
rechtliche Abstandsflachen nicht eingehalten werden, sollten Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen vorgesehen
werden.
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Insgesamt wird im Rahmen der Abwagung berlcksichtigt, dass die angestrebte stddtebauliche Dichte und die
damit verbundenen Einschrankungen der Besonnung in einzelnen Teilbereichen typisch fur innerstadtische La-
gen sind und zugunsten der Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum sowie eines kompakten, funktions-
gemischten Stadtquartiers in Kauf genommen werden.

Besonnungssituation aulRerhalb des Plangebietes (Umgebungsverschattung)

Wohnungen

Die Beurteilung der Besonnung gemaf DIN EN 17037 zeigt, dass die Mehrheit der Wohnungen in der Umgebung
trotz der deutlich erhéhten baulichen Dichte des stadtebaulichen Entwurfes weiterhin DIN-konform (mind. 90
Minuten) besonnt werden. Lediglich in einzelnen Bereichen zeigen sich Wohnungen, die deutlich in ihrer Beson-
nung abnehmen (d.h. in der relativen Veranderung der Besonnungszeiten im sonnenarmen Winterhalbjahr) und
zusatzlich zukinftig nicht DIN-gerecht besonnt werden.

Am Wohngebaude Berolinastralle 20—-21 kommt es an der dem Vorhaben zugewandten Westfassade zu verein-
zelten Abnahmen der Besonnungsdauer zur Tag- und Nachtgleiche. Da die Wohnungen jedoch alle zur Ost- oder
Sudfassade durchgesteckt sind und Aufenthaltsrdume auch zu dieser stralenabgewandten Fassade orientiert
sind, bleibt flr alle Wohneinheiten insgesamt eine unveranderte DIN-konforme Besonnungssituation erhalten.

Auch am Wohngebaude MollstralRe 5-7 ist die Westfassade von Besonnungsabnahmen betroffen. Diese betref-
fen insbesondere die unteren Geschosse im Winterhalbjahr und erreichen teilweise eine abwagungserhebliche
GroRenordnung. Die Aufenthaltsraume der Wohnungen orientieren sich jedoch zur gut besonnten Ostfassade,
sodass die betroffenen Raume liberwiegend Nebenrdume (z. B. Kiichen, Bader oder Schlafzimmer) sind. Insge-
samt verbleiben auch hier alle Wohneinheiten in einer DIN-konformen Besonnungssituation. Gleichwohl ist im
weiteren Verfahren insbesondere auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zu achten, da
grolRere Teile der Westfassade betroffen sind.

Trotz der aus der geplanten Bebauung teilweise resultierenden Auswirkungen auf die Besonnung und Belichtung
der Umgebung des Plangebiets wird an ihr festgehalten. Zu beachten ist, dass die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen mehrheitlich eingehalten bzw. héchstens um wenige Zentimeter bezogen auf die StralRenmitte
angrenzender Strallen Uberschritten werden oder - wie im Falle des 15-geschossigen Gebdudeteils in Baufeld B -
unbebaute Flachen betreffen. Dennoch werden wie oben dargestellt die Umstande der Einzelfdlle bei der Beur-
teilung der Zumutbarkeit von Mehrverschattung berticksichtigt. Im Ergebnis ist nicht von einer unzumutbaren
Verschattung auszugehen. MaRBnahmen und Eingriffe, die eine wesentlichen Verbesserung von Besonnung und
Belichtung der umgebenden Bestandsgebdude bewirken wirden, sind unter Wirdigung der vorliegenden Pla-
nungsziele nicht moglich. So ware eine Verbesserung der Besonnung voraussichtlich nur durch eine Reduzierung
der Geschossanzahl und gleichzeitig der Anzahl an Wohneinheiten méglich.

Vor dem Hintergrund der Planung und der damit einhergehenden Errichtung von dringend bendtigtem Wohn-
raum in Verbindung mit Flachen fiir Gewerbe, Einzelhandel sowie Verwaltung in verkehrlich und infrastrukturell
gut erschlossener Lage werden die oben genannten Beeintrachtigungen hinsichtlich Besonnung und Belichtung
als vertretbar bewertet.

Kita
Die Kindertagesstatte MollstralRe 7a weist weiterhin hohe Besonnungsdauern auf und bleibt insgesamt DIN-kon-
form besonnt. Eine relevante Verschlechterung der Besonnungssituation ist nicht zu erkennen.

Gewerbe

Fir die gewerblich genutzten Gebdude MollstralRe 4 sowie Otto-Braun-Stralle 67—69 zeigen sich zur Tag- und
Nachtgleiche teilweise deutliche Abnahmen der Besonnungsdauer gegenliber der Bestandssituation. Dabei ist
zu bericksichtigen, dass das Plangebiet derzeit iberwiegend unbebaut bzw. nur gering bebaut ist, sodass die
Unterschiede zwischen Bestand und Planzustand entsprechend deutlich ausfallen.
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Insbesondere an der Stidfassade des Gebdaudes MollstraRe 4 sowie am Hotel Otto-Braun-StraRe 69 treten abwa-
gungserhebliche Reduktionen auf. An der Ostfassade des Hotels kommt es infolge der Verschattung durch das
Rathaus zu zusitzlichen erheblichen Verschattungen, die ganzjihrig wirksam sind. Wahrend in den Ubergangs-
monaten (Friihjahr und Herbst) eine deutliche Abnahme der Besonnung festzustellen ist, bleibt die Besonnung
in den Wintermonaten von November bis Januar weitgehend unverandert.

Fir das Gebadude Mollstralle 4 ist ergdnzend festzustellen, dass im Erdgeschoss vereinzelt Bereiche infolge der
Planung erstmalig nicht mehr DIN-konform besonnt werden.

Da fuir gewerblich genutzte Raume keine konkreten Anforderungen an die Besonnung im Sinne der DIN EN 17037
bestehen und gesunde Arbeitsverhaltnisse auch ohne direkte Besonnung gewdhrleistet werden konnen, sind die

festgestellten Veranderungen im Rahmen der Abwagung grundsétzlich hinnehmbar.
Freirdume

Betrachtet wurden insbesondere die Freiflichen &stlich angrenzender Wohngebaude, die Freirdume um das
nordlich gelegene Gebaude MollstraRe 4 einschlieRlich der straBenbegleitenden Gehwege mit Baumpflanzungen
sowie der Platzbereich nérdlich des Hotelgebaudes Otto-Braun-Stralle 67.

Im Ergebnis zeigt sich, dass trotz vereinzelter Abnahmen der Besonnung keine besonders abwagungserhebliche
Betroffenheit vorliegt. Die Aufenthalts- und Erholungsqualitat der Freiflachen im Quartier bleibt hinsichtlich der
Besonnung insgesamt gewahrt.

Bewertung

Die o. g. Auswirkungen hinsichtlich der Besonnung der umliegenden Bestandsbebauung kdnnen mit den stadte-
baulichen und wohnungsbaupolitischen Belangen abgewogen werden. Bei der Abwagung ist insbesondere zu
beriicksichtigen, dass:

- die Uberwiegende Zahl der betroffenen Wohnungen weiterhin DIN-konform (mindestens 90 Minuten) be-
sonnt wird und somit gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich der Besonnung weiterhin gewahrt bleiben,

- Beeintrachtigungen iberwiegend einzelne Fassadenbereiche betreffen, wahrend durch die Grundrissorga-
nisation (z. B. durchgesteckte Wohnungen) weiterhin ausreichend besonnte Aufenthaltsraume realisiert
werden kénnen,

- die Kindertagesstatte MollstraBe 7a weiterhin eine insgesamt gute und DIN-konforme Besonnungssituation
aufweist,

- fur gewerblich genutzte Gebadude keine verbindlichen Anforderungen an die Besonnung bestehen und ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse auch ohne direkte Besonnung gewahrleistet werden kénnen,

- diefestgestellten Verschattungswirkungen aus der angestrebten innerstadtischen baulichen Dichte resultie-
ren und eine Reduzierung nur durch erhebliche Eingriffe in den Stadtebau und den Verlust von Nutzflachen
moglich wére,

- die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen insbesondere in den starker betroffenen Berei-
chen im weiteren Verfahren bericksichtigt wird.

Durch den Bebauungsplan sind zusammenfassend voraussichtlich keine Wohnungen in der Umgebung des Plan-
gebiets von einer erstmalig nicht DIN-konformen Besonnung betroffen. Aufgrund der Einhaltung von Abstands-
flichen zu den Wohngebduden ist die partielle Abnahme der Besonnung an einzelnen Fenstern der Abwagung
zuganglich. Auch bei einer Vorher-Nachher-Betrachtung des Winterhalbjahres zeigt sich, dass bei Einhaltung der
Abstandsflachen die verminderte Besonnungssituation der Abwagung zuganglich ist. Ein Grofteil der geplanten
Wohnungen im Plangebiet wird DIN-konform besonnt, wobei zur weiteren Optimierung der Besonnungssituation
im weiteren Verfahren die genannten MaRnahmen gepriift werden sollten. Insgesamt ist davon auszugehen,
dass mit Gblichen architektonischen und hochbaulichen MaBnahmen ein Giberwiegend gut besonntes Wohnquar-
tier mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen beziiglich der Besonnung entwickelt werden kann.
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V.3 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Iv.3.1 Verkehrssituation und Untersuchung

Die bereits gegenwartig liber die Otto-Braun-Strafle und BerolinastraRe gegebene verkehrliche ErschlieBung des
Plangebietes soll beibehalten werden. Sowohl die Otto-Braun-StralRe (als besondere ortliche StraRenverbindung)
als auch die Karl-Marx-Allee (als ortliche Straenverbindung, Stufe Ill) sind Teile des Ubergeordneten Stralen-
netzes des Landes Berlin (siehe Kapitel 11.2.3.2). Die Otto-Braun-Stralle und die Karl-Marx-Allee sind als Orts-
durchfahrten von BundesstraBen gemaf BundesfernstraBengesetz (FStrG) planfestgestellt. Zudem befinden sich
im Siiden des Plangebiets im Bereich der Karl-Marx-Allee ein planfestgestellter unterirdischer U-Bahn-Tunnel
sowie nordlich davon ein Notausstieg des Tunnels. Mit dem Bebauungsplan 1-105 wird nun lediglich das Baurecht
auf einer Flache geregelt, die gemaR Bebauungsplan I-B4a ausdriicklich auBerhalb des StraBenlandes liegt.
Gleichwohl wird der Bezirk Mitte den Bebauungsplan 1-105 nicht vor Abschluss eines entsprechenden Entwid-
mungsverfahrens festsetzen, wenn dies von der Planfeststellungsbehérde gefordert wird.

Die Karl-Marx-Allee ist Teil des ausgeschilderten Fahrradroutenhauptnetzes (Vorrangnetz) und bildet ein zentra-
les Teilstlick entlang der Karl-Marx-Allee / Frankfurter Allee. Die landeseigene GB infraVelo GmbH untersucht im
Auftrag der SenMVKU derzeit zehn Radschnellverbindungen in Berlin. Fiir die Radschnellverbindung 9 (,,Ost-
route”) werden dabei auch Trassenfiihrungen entlang der Karl-Marx-Allee gepriift. Eine abgestimmte Planung
oder rechtliche Grundlage fiir die Umsetzung liegt bislang jedoch nicht vor.

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens wurden die Verkehrserzeugung sowie die Leistungsfahigkeit der verkehr-
lichen ErschlieBung des Plangebietes auf Grundlage des geplanten stadtebaulichen Konzepts untersucht und be-
wertet. Grundlage der Bewertung bildet das Mobilitdtskonzept der Koop5, das die wesentlichen Elemente der
ErschlieBung sowie die zu berlicksichtigenden Verkehrsmengen definiert.

Mobilitdts- und ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet soll als autoarmes Quartier entwickelt werden. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung
sollen optimale Voraussetzungen fiir klimafreundliche Mobilitdtsformen geschaffen werden. Dank der zentralen
Lage und der sehr guten OPNV-Anbindung bestehen hierfiir ideale Voraussetzungen fiir ein nachhaltiges Erschlie-
Bungs- und Verkehrskonzept (vgl. Kapitel 111.2.4 Verkehrliche ErschlieBung, Ruhender Verkehr).

Um diese Ziele zu erreichen wurde ein Mobilitdts- und ErschlieBungskonzept mit verschiedenen MaRnahmen
entwickelt, welche die innere und dulere Erschliefung, die Verortung des ruhenden Verkehrs sowie ergdnzende
Mobilitdtsangebote berlcksichtigt.

GemaR dem zugrunde liegenden Mobilitdtskonzept erfolgt die Kfz-ErschlieBung der Tiefgarage unterhalb des
kiinftigen ,,Rathauses der Zukunft” Giber die Otto-Braun-StraRRe, wahrend die Tiefgarage im Teilgebiet MU 2 (Bau-
feld A) tiber die BerolinastraBe angebunden wird. Die Ver- und Entsorgung erfolgt ebenfalls im Einbahnverkehr
zur Otto-Braun-StralRe Giber die BerolinastraRe. Stellplatze fiir mobilitdtseingeschrankte Personen sowie Flachen
fiir den Lieferverkehr sind an der Otto-Braun-StralRe vorgesehen.

Im Baufeld A sind ausschlieflich Stellplatze fiir mobilitdtseingeschrankte Personen vorgesehen (10 Stellplatze).
Erganzend werden 18 Stellpldtze im Nahbereich der Otto-Braun-StraRe (innerhalb des "Aktivitdtenbandes") so-
wie 17 Stellplatze in der Tiefgarage unter dem Rathaus geschaffen, sodass insgesamt 45 Stellplatze fiir mobili-
tatseingeschrankte Personen zur Verfligung stehen. Reguldre Pkw-Stellplatze werden ausschlieBlich in der Tief-
garage unter dem Rathaus geplant.

Der Stellplatzbedarf wurde auf Grundlage der prognostizierten Verkehrserzeugung ermittelt. Dieser betragt 158
Stellplatze und kann bei Beriicksichtigung von Mehrfachnutzungen — insbesondere durch Uberlagerung von Be-
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wohner- und Besucherparken —auf 121 Stellplatze reduziert werden. Unter Einbeziehung der Stellplatze fiir mo-
bilitatseingeschrankte Personen ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf von 113 Stellpldtzen bzw. 76 Stellplatzen bei
Mehrfachnutzung, der vollstandig in der Tiefgarage unter dem Rathaus nachgewiesen werden kann.

Die Stellplatzorganisation folgt damit konsequent den Zielsetzungen des Mobilitdtskonzepts, indem der ruhende
Verkehr gebilindelt wird und oberirdische Flachen weitgehend freigehalten werden. Gleichzeitig wird der Stell-
platzbedarf unter Beriicksichtigung von Nutzungsmischungen reduziert, ohne die Funktionsfahigkeit der Erschlie-
Bung zu beeintrachtigen.

Verkehrsaufkommen und Verkehrsverteilung

Der Modal Split wurde fiir die unterschiedlichen Nutzungen ermittelt. Der Anteil des motorisierten Individual-
verkehrs (MIV) betragt im Planfall insgesamt 11,6 %.

Fir die bestehende Nutzung des ,Hauses der Statistik” wurden etwa 900 Kfz-Fahrten pro Tag ermittelt. Unter
Berticksichtigung der neu geplanten Nutzungen Verkehrsaufkommensberechnung ergibt sich ein tagliches Ver-
kehrsaufkommen von rund 2.062 Kfz-Fahrten an einem durchschnittlichen Werktag (DTVw, Summe aus Quell-
und Zielverkehr). Davon entfallen 144 Fahrten auf den Liefer- bzw. Schwerverkehr. Damit wird sich das tagliche
Verkehrsaufkommen gegenliber dem Bestand ("Haus der Statistik" mit 900 Kfz/Tag,) etwas mehr als verdoppeln.

Die Differenzbetrachtung zeigt, dass sich die zusatzlichen Kfz-Verkehrsmengen insgesamt gleichmaRig im umlie-
genden Stralennetz verteilen und dort nur zu moderaten Mehrbelastungen filhren. Eine Ausnahme bildet die
Otto-Braun-StraBe: Sowohl die Tiefgarage unter dem Rathaus als auch die Stellplatze fir mobilitdtseinge-
schrankte Personen und den Lieferverkehr sind ausschlieBlich tiber eine ,Rechts-rein/Rechts-raus“-Regelung er-
reichbar. Da sich hier zudem ein GroRteil der Stellpldtze befindet, kommt es zu einer Biindelung des Kfz-Verkehrs.
In Bezug auf die vorhandene Verkehrsbelastung fallt der zusatzliche Verkehr jedoch insgesamt gering aus. Die
Bewertung basiert auf der Annahme, dass sdmtliche erforderliche Stellplatze innerhalb des Plangebietes reali-
siert werden.

Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte

Die Untersuchung der Leistungsfahigkeit der mafRgeblichen Knotenpunkte im Umfeld des Plangebietes zeigt, dass
insbesondere an den hochbelasteten Verkehrsknoten Einschrankungen in der Verkehrsqualitat bestehen.

Bereits in der Bestandssituation weisen die relevanten Knotenpunkte - hier: Knotenpunkt Karl-Marx-Allee / Otto-

Braun-StraRRe / AlexanderstralRe und Knotenpunkt Otto-Braun-StralRe / MollstralRe - eine hohe verkehrliche Aus-

lastung mit entsprechend eingeschrankter Leistungsfahigkeit auf. Die im Verkehrsgutachten durchgefiihrten Be-
rechnungen auf Grundlage bestehender Signalzeitenprogramme zeigen insbesondere in den Spitzenstunden
Qualitatsstufen (QSV) im Bereich E bis F. Verbesserungen — insbesondere von QSV F auf QSV E — sind teilweise
nur durch Anpassungen der Signalzeiten erreichbar, wobei die Optimierungsspielrdume aufgrund der hohen Ver-
kehrsbelastung und der starken Nachfrage aus allen Richtungen begrenzt sind. Insbesondere fiir den Fuf’- und
Radverkehr bestehen bereits im Bestand vergleichsweise lange Wartezeiten.

Im Zuge des Umbaus der Karl-Marx-Allee sind ein Fahrstreifen entfallen und die Steuerung der Lichtsignalanlage
angepasst worden. In der Folge kann der Verkehr am Knotenpunkt Karl-Marx-Allee / Otto-Braun-StraRe / Ale-
xanderstraRRe gegeniiber der urspriinglichen Bestandssituation leistungsfahiger mit QSV D abgewickelt werden.
Der Knotenpunkt ist damit nach dem Umbau fiir den Kfz-Verkehr in den Hauptverkehrszeiten als ausreichend
leistungsfahig einzustufen. Die Bewertung fiir den FulR- und Radverkehr bleibt hingegen unverandert und ist wei-
terhin durch vergleichsweise lange Wartezeiten gepragt.

Unter Berlcksichtigung der Planung wird am Knotenpunkt Karl-Marx-Allee / Otto-Braun-StraRe / Alexander-
stralRe sowohl in der Friihspitze (9:00-10:00 Uhr) als auch in der Nachmittagsspitze (17:00-18:00 Uhr) bei ange-
passten Signalzeitenprogrammen weiterhin die Qualitatsstufe D erreicht. Die durch das Vorhaben verursachten
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Mehrverkehre des motorisierten Individualverkehrs haben somit keinen signifikanten Einfluss auf die Verkehrs-
qualitat des Knotenpunktes. Flr den Ful’- und Radverkehr bleiben die vorhandenen Defizite (QSV E) unverdndert
bestehen.

Am Knotenpunkt Otto-Braun-StralRe / MollstraRRe ergibt sich ein dhnliches Bild. In der Friihspitze (7:00-8:00 Uhr)
wird auch unter Beriicksichtigung angepasster Signalzeitenprogramme weiterhin die Qualitatsstufe F erreicht,

wahrend in der Nachmittagsspitze (16:00—17:00 Uhr) die Qualitatsstufe E vorliegt. Die eingeschrdnkte Leistungs-
fahigkeit in der Frihspitze ist jedoch nicht vorhabenbedingt, sondern bereits in der Bestandssituation sowie im
Prognose-Null-Fall (Prognosehorizont 2030 ohne Planung) gegeben.

Fir den Radverkehr wird an diesem Knotenpunkt in beiden Spitzenzeiten die Qualitatsstufe F festgestellt, wah-
rend der FuBgangerverkehr jeweils die Qualitatsstufe E erreicht. Ursache hierfir ist die hohe Nachfrage aus allen
Kfz-Richtungen, die entsprechende Freigabezeiten erfordert und nur geringe Optimierungspotenziale zul3sst.
Der Busverkehr, der den Knotenpunkt in Nord-West-Richtung befédhrt, weist demgegeniiber eine bessere Quali-
tat auf: In der nérdlichen Zufahrt wird die Qualitdtsstufe B, in der westlichen Zufahrt die Qualitatsstufe C erreicht.
Die StralRenbahnlinien, die liber den Knotenpunkt fahren, werden auf Bedarf und priorisiert freigegeben. Eine
Bewertung der Verkehrsqualitdten ist im Rahmen des Verkehrsgutachtens nicht méglich. Es wird aber davon
ausgegangen, dass die Wartezeiten fiir StraBenbahnen gering sind.

An den weiteren untersuchten Knotenpunkten im Umfeld des Plangebietes sind aufgrund der vergleichsweise
geringen Verkehrsbelastungen insgesamt fliissige Verkehrsablaufe mit guten Qualitdtsstufen zu erwarten.

Die Zufahrt zur Tiefgarage unter dem Rathaus wird kiinftig mit rund 900 Kfz pro 24 Stunden belastet sein. Auch
bei dieser Verkehrsmenge ist unter der vorgesehenen Regelung ,rechts rein / rechts raus” nicht mit Beeintrach-
tigungen des Verkehrsablaufs zu rechnen.

Insgesamt ist die verkehrliche ErschlieRBung fiir alle Verkehrstréager gewdhrleistet. Durch das Vorhaben sind keine
relevanten Verschlechterungen der Verkehrsqualitat zu erwarten, sodass sich kein zusatzlicher Handlungsbedarf
ergibt.

1v.3.2 Offentliche StraBenverkehrsflichen

GemalR dem anvisierten stadtebaulichen Konzept sind neue Flurstiicksgrenzen geplant. Die BerolinastraBe wird
geringfligig um bis zu 1,9 m verbreitert, die Straenverkehrsflichen der Karl-Marx-Allee und der Otto-Braun-
StralRe werden bestandsgetreu gesichert. Der Bebauungsplan 1-105 umfasst die bereits gewidmeten 6ffentlichen
Stralenverkehrsflachen von der jeweiligen StraBenmitte bis zu den neuen Flurstiicksgrenzen und setzt diese ge-
mafRk § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB im Bebauungsplan als StraBenverkehrsflachen mit den entsprechenden StraRenbe-
grenzungslinien fest. Die StralRenbegrenzungslinien werden entsprechend den neu festgesetzten StralRenver-
kehrsflachen definiert.

Darlber hinaus wird durch die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (,,Platz der Sta-
tistik”, vgl. auch 1V.3.3) im Siiden des Plangebiets eine 6ffentliche StraBenverkehrsfliche umgewandelt. Da auch
Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung gegeniiber 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen mittels Stra-
RBenbegrenzungslinien abgegrenzt werden, wird fiir die Linie S1-S2 entlang der Geltungsbereichsgrenze zum be-
nachbarten Bebauungsplan I-B4a ergdnzend die erforderliche StraRenbegrenzungslinie textlich festgesetzt, da
diese nicht Bestandteil des angrenzenden Bebauungsplans ist.

Textliche Festsetzung Nr. 8.4

"Zwischen den Punkten S1 und S2 verléuft die Strafsenbegrenzungslinie.”
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Iv.3.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Plangebiet werden zwei Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,,Stadt-
platz” festgesetzt: der sog. "Rathausplatz" im Nordwesten sowie der "Platz der Statistik" im Stden. Ziel der Fest-
setzung ist die Entwicklung qualitatsvoller, urbaner Freirdume mit hoher Aufenthaltsqualitat, die sowohl der Er-
schlieBung als auch der sozialen Interaktion und Identitdtsbildung im Quartier dienen.

Der nérdliche Stadtplatz (,,Rathausplatz”) liegt an der Otto-Braun-StralRe und grenzt unmittelbar stiidwestlich an
die Gemeinbedarfsflache mit dem Neubau des ,,Rathauses der Zukunft”. Er bildet damit die zentrale Adresse fiir
die 6ffentlichen Einrichtungen des Quartiers und fungiert als dessen rdumliches und funktionales Zentrum. Der
Rathausplatz Gbernimmt eine wichtige Rolle als Aufenthaltsraum, Verteilerflache und Wegeschnittstelle auch in
das Innere des Quartiers. Durch die enge rdumliche und funktionale Verzahnung mit dem Rathausneubau ent-
steht eine lebendige Erdgeschosszone mit publikumsorientierten Nutzungen und hoher Aufenthaltsqualitat. Der
Platz ist als offener, gut zuganglicher Stadtraum konzipiert, der trotz der Lage an der Otto-Braun-Stralle eine
barrierefreie Durchwegung ermoglicht und keine rdumlichen Engstellen erzeugt. Die Gestaltung des Rathausge-
baudes soll diese Funktion kiinftig durch transparente Erdgeschosszonen und eine klare Adressbildung zum Platz
hin unterstitzen.

Der sidliche Stadtplatz (,Platz der Statistik”) befindet sich an der Karl-Marx-Allee und bildet den sidlichen Ab-
schluss des Quartiers vor Haus A des Gebdudekomplexes ,Haus der Statistik“. Er (ibernimmt eine besondere
Rolle als 6ffentlich wirksames ,Schaufenster” des Quartiers mit hoher stadtraumlicher Sichtbarkeit und Ausstrah-
lung. Der Platz ist als groRRzuigiger, flexibel nutzbarer Stadtraum konzipiert, der insbesondere fiir temporére Nut-
zungen wie Markte, Veranstaltungen oder Ausstellungen geeignet ist. Durch die aktive Bespielung der angren-
zenden Erdgeschosszonen sowie die gestalterische Integration bestehender Elemente (,urbane Zeitzeugen®)
entsteht ein identitatsstiftender Ort, der die Geschichte des Standortes mit neuen Nutzungen verbindet. Gleich-
zeitig fungiert der Platz als wichtiges Bindeglied zwischen dem Alexanderplatz und dem Quartier sowie als
Schnittstelle zum denkmalgeschiitzten Freiraum der Karl-Marx-Allee.

Beide Stadtplatze stellen die Gbergeordneten Adressen des Quartiers dar und werden maRgeblich durch die an-
grenzenden Erdgeschossnutzungen gepragt. Sie grenzen unmittelbar an das sog. "Aktivitaitenband", eine zusam-
menhdngende Aufenthalts- und Bewegungsflache, die entlang der Otto-Braun-StralRe vor dem ,,Haus der Statis-
tik” verlauft - und gewahrleisten eine hohe Durchlassigkeit fiir den Full- und Radverkehr. Die Festsetzung als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung stellt sicher, dass die Flachen dem &ffentlichen Verkehr gewidmet
sind, ohne primar dem motorisierten Individualverkehr zu dienen. Vielmehr stehen Aufenthaltsfunktionen, sozi-
ale Nutzungsmaoglichkeiten sowie eine flexible Aneignung im Vordergrund. Eine untergeordnete Befahrbarkeit,
insbesondere fiir Lieferverkehre, Ver- und Entsorgung sowie Einsatzfahrzeuge, bleibt gewéahrleistet.

Durch die Festsetzung wird eine planungsrechtliche Grundlage fiir die Entwicklung lebendiger, multifunktionaler
Stadtraume geschaffen, die den Anforderungen an eine nachhaltige, gemischt genutzte und identitatsstiftende
Quartiersentwicklung entsprechen.

Iv.3.4 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Geh- und Fahrrechte

Der Bebauungsplan setzt Flachen fest, die mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belasten
sind. Die Festsetzung dient der Sicherung der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen , Kieznischen” sowie der
damit verbundenen kleinteiligen Wegeverbindungen innerhalb des Quartiers. Der Bebauungsplan trifft folgende
Festsetzungen:

Textliche Festsetzung Nr. 8.1

"Die mit "a" bezeichneten Flédchen sind auf einer mindestens 5,00 m breiten, durchgehenden Fldche mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des allgemeinen Fufs- und Radverkehrs zu belasten. In Bereichen,
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in denen die mit ,a“ bezeichneten Flédchen eine Breite von weniger als 5,00 m aufweisen, ist die jeweils
maximal zur Verfiigung stehende Breite vollstéindig mit einem Geh- und Fahrrecht zu belasten."

Textliche Festsetzung Nr. 8.2

"Die mit "b" bezeichnete Fldche ist auf einer mindestens 8,00 m breiten, durchgehenden Fldche mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten des allgemeinen Fuf3- und Radverkehrs sowie einem Fahrrecht zugunsten
der Benutzer und Besucher sowie der Anlieferung der angrenzenden Grundstiicke zu belasten. In Berei-
chen, in denen die mit ,,b“ bezeichnete Flédche eine Breite von weniger als 8,00 m aufweist, ist die jeweils
maximal zur Verfligung stehende Breite vollstéindig mit einem Geh- und Fahrrecht zu belasten."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die mit "a" bezeichneten Flachen werden ausschlieflich mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemein-
heit belastet. Dariliber hinaus ist die mit "b" bezeichnete Flache auch zugunsten der Nutzerschaft (Benutzer und
Besucher) und Anlieferung angrenzender Grundstiicke zu belasten. Die Flache ,,b“ im nordlichen Plangebiet stellt
eine relevante Wegeverbindung dar, die nicht nur als FuR- und Radweg genutzt werden soll, sondern dariiber
hinaus auch die ErschlieBung der Tiefgaragen sowie die Anlieferung der Gemeinbedarfsflache und der Erdge-
schossnutzungen im Baufeld A sicherstellt. Die Breite von 8,00 m erméglicht dabei eine getrennte Organisation
des Lieferverkehrs tiber die BerolinastrafRe und der Zu- und Abfahrten zur Tiefgarage tber die Otto-Braun-StraRe.

So entsteht schlieflich im Zusammenwirken samtlicher Bereiche mit Geh- und teilweise Fahrrechten ein quar-
tierspragendes Netz aus Wegeverbindungen, die eine Durchlassigkeit der Bebauung fiir den FuB- und Radverkehr
sicherstellen. Mithilfe der Regelung, dass in Bereichen, die nicht die jeweilige Mindestbreite aufweisen, die ma-
ximal zur Verfligung stehende Breite vollstandig zu nutzen ist, wird auf die jeweils rdumlichen Besonderheiten
der Flichen fiir Geh- und Fahrrechte reagiert. Dies betrifft insbesondere die mit ,,b“ bezeichnete Fliche im Uber-
gang der Gemeinbedarfsflache zum ,,Rathausplatz”. Allerdings kann die Durchlassigkeit fir den Ful- und Radver-
kehr im Zusammenwirken mit der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, die ohnehin einer 6ffentlichen
Nutzung zuganglich ist, sichergestellt werden.

Insgesamt handelt es sich bei den sog. "Kieznischen" um wesentliche Elemente des Freiraum- und inneren Er-
schieBungskonzeptes, die das neue Stadtquartier mit der bestehenden Nachbarschaft verzahnen (vgl. I11.2.5). Ziel
der Festsetzung ist es, durchgangige ful- und Radverbindungen zwischen der BerolinastralRe und der Otto-Braun-
StralRe herzustellen und 6ffentliche Durchwegungen fiir Anwohnende und Besuchende zu erméglichen. Dies ent-
spricht den stadtebaulichen Zielsetzungen des Landes Berlin im Einvernehmen mit der Projekttrégerin/Koop5
und dient der Verbesserung der Zuganglichkeit und Vernetzung des neuen Stadtquartiers. Gleichzeitig wird damit
den Vorgaben des Berliner Mobilitdtsgesetzes (§ 50 Abs. 4 MobG) entsprochen, wonach insbesondere abkiir-
zende FuBwege (Blockdurchwegungen) zu fordern sind.

In dem geplanten, intensiv vernetzten Stadtteil ergdnzen die Geh- und Fahrrechte die bestehenden und geplan-
ten Verbindungen Uber StralRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung. Auf dieser
Grundlage wird ein durchldssiger Stadtgrundriss entwickelt, der den Bediirfnissen und der geringen Umwegeto-
leranz von FuRgdnger:innen und Radfahrer:innen entspricht. Dies tragt zur Férderung eines vom motorisierten
Individualverkehr unabhangigen Mobilitatsverhaltens bei und verbessert die Erreichbarkeit der im Quartier vor-

gesehenen Nutzungen.

Die festgesetzten Geh- und Fahrrechte sind nicht zur Sicherstellung der dulReren ErschlieBung erforderlich, son-
dern dienen der Umsetzung der stddtebaulichen Zielsetzung einer hohen funktionalen und rdumlichen Vernet-
zung sowie einer qualitdtsvollen Freiraumentwicklung. Sie stellen daher gegenliber der Festsetzung von StraRen-
verkehrsflachen das geeignete planungsrechtliche Instrument dar. Die erforderlichen Baulasten zur Sicherung
von Feuerwehraufstellflachen werden im Prozess der anschlieBenden Grundstiickteilung gesichert.
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Eine regelmaRige Nutzung durch den motorisierten Individualverkehr ist - abgesehen von den mit "c" bezeichne-
ten Flachen - nicht vorgesehen. Die Flachen werden jedoch so dimensioniert und ausgestaltet, dass eine unter-
geordnete Befahrbarkeit fir Ver- und Entsorgung, Rettungsfahrzeuge, barrierefreie ErschlieBung, Be- und Ent-
ladevorgdnge sowie betriebliche Zwecke gemaRR dem Mobilitdtskonzept moglich ist. Diese Nutzung dient aus-
schlieBlich den Belangen der Anlieger und nicht der allgemeinen Verkehrsabwicklung.

Die Festsetzung im Bebauungsplan begriindet die Geh- und Radfahrrechte noch nicht, vielmehr bedarf es nach-
folgend der Sicherung der Rechte durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit. Grundlage fur die Eintragung der
Grunddienstbarkeit ist die Einigung der Grundstiickseigentiimer:innen und die Eintragung im Grundbuch des die-
nenden Grundstiicks, die notariell beglaubigt wird. Das Recht selbst ist im Birgerlichen Gesetzbuch (BGB), §§
1018 ff., geregelt und verleiht Eigentimer:innen eines herrschenden Grundstiicks oder Dritten einen Vorteil an
einem fremden Grundstlick, dem dienenden Grundstlick.

Im Ergebnis wird mit der Festsetzung den offentlichen Belangen einer nachhaltigen Mobilitdtsentwicklung, der
Forderung des FuB- und Radverkehrs sowie der Schaffung eines durchlassigen und lebendigen Quartiers ein be-
sonderes Gewicht beigemessen. Die Festsetzung ist daher zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele erforderlich
und angemessen.

Leitungsrecht

Der Bereich vor dem "Haus der Statistik" entlang der Otto-Braun-StraRe wird kiinftig nicht mehr als 6ffentliches
Stralenland gewidmet sein, sondern dem Plangebiet (MU 1) zugeschlagen. Daraus ergibt sich die Erforderlich-
keit, mithilfe der Festsetzung eines Leitungsrechts die vorhandene bzw. geplante Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur an dieser Stelle planungsrechtlich vorzubereiten. Durch die Regelung eines Leitungsrechtes zugunsten der
zustandigen Unternehmen im Bereich der mit ,,d“ bezeichneten Flache an der Otto-Braun-StraRe zwischen bei-
den Stadtplatzen wird gewahrleistet, dass erforderliche Leitungen (z.B. fiir Strom, Wasser, Abwasser, Telekom-
munikation oder Gas) dauerhaft verlegt, betrieben, gewartet du bei Bedarf erneuert werden kdnnen. Zugleich
wird sichergestellt, dass die Flache von Bebauung oder sonstigen Nutzungen freigehalten wird, die die Funkti-
onsfahigkeit oder Zugédnglichkeit der Leitungen beeintrachtigen kénnten. Die Festsetzung tragt somit zur lang-
fristigen Sicherstellung einer ordnungsgemaRen technischen Erschliefung und Versorgung des Gebietes bei und
dient dem o6ffentlichen Interesse.

Textliche Festsetzung Nr. 8.3

"Die mit "c" bezeichnete Fliche ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmen zu
belasten."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Es sei jedoch erneut darauf hingewiesen, dass die Festsetzung im Bebauungsplan das Leitungsrecht noch nicht
begriindet. Es bedarf nachfolgend einer Sicherung der Rechte durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit.

Iv.4 Grinfestsetzungen/Pflanzbindungen

Zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Stadtbild- und Freiflachengestaltung, zur Forderung des Na-
turschutzes, Landschaftsbildes sowie des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, zur Riickhaltung, Versickerung
und Verdunstung von Regenwasser sowie zur Erhaltung und zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt werden
BegriinungsmaBnahmen bzw. Anpflanzgebote gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt.

v.4.1 Dachbegriinung

Zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen, des Lokalklimas und im Interesse einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung wird eine extensive Begriinung der Dachflachen der Gebaude vorgesehen.
Diese mindern damit die Auswirkungen des Versiegelungseingriffs in die Schutzgliter Boden, Wasser und Klima.
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Damit wird das planerische Ziel verfolgt, die Folgen des Klimawandels auf das értliche Klima bzw. die Aufent-
haltsqualitat abzumildern, sodass die Festsetzung den Zielen des § 1 EWG Berlin Rechnung tragt. Dachbegriinun-
gen verbessern zudem das Wassermanagement im Quartier. Die begriinten Dachflachen kénnen zu einem ge-
wissen Anteil Funktionen der Wasserriickhaltung Glbernehmen. Die Dachbegriinungen erhéhen die Verduns-
tungsrate. Sie tragen zumindest in der Zeit, in der Regenwasser zur Verdunstung zur Verfligung steht, zur Umge-
bungskiihlung bei. Dachbegriinungen sorgen ebenso dafiir, eine Aufheizung der Dachflachen zu vermeiden. Im
Sommer sind die Dachbegriinungen fiir die darunterliegenden Wohnungen insgesamt eine wirksame MalRnahme
zum Schutz vor Hitze. Im Winter kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung
des Warmedurchgangswerts und somit zu einer erhdhten Warmedammung. Die festgesetzten Dachbegriinun-
gen wirken daher auch klimatisch ausgleichend und mindern die Bildung stadtischer Warmeinseln. Dartiber hin-
aus filtern sie Luftinhaltsstoffe, tragen zur Kohlenstoffspeicherung bei und binden Feinstaub. Durch Reflexions-
und Absorptionsleistungen wirken Dachbegriinungen auch larmmindernd. Die begriinten Dachflachen bilden zu-
dem stadtokologisch wirksame Vegetationsflachen, die Ersatzlebensrdume und Teillebensrdume fiir Tiere, ins-
besondere Insekten, bieten. In Verbindung mit weiteren moglichen Anpflanzungen im Quartier tragen sie zu ei-
ner Vernetzung von Lebensrdumen bei. In Bezug auf die Vereinbarkeit von Solaranlagen mit Dachbegriinungen
ist festzustellen, dass nach dem Stand der Technik eine Nutzung extensiv begriinter Dachflachen mit Solaranla-
gen grundsatzlich kompatibel ist.

Die Gebdudedachflachen stehen meist nicht vollsténdig fiir eine Begriinung zur Verfligung. Von den potenziell
zu begriinenden Dachflachen sind bspw. Technikaufbauten, Fahrstuhliberfahrten, Dachausstiege, Be- und Ent-
liftungsanlagen und Brandschutzstreifen abzuziehen. Darlber hinaus soll gemall dem zugrundeliegenden stad-
tebaulichen und freiraumplanerischen Konzept ein Teil der Dachflachen zum Aufenthalt bzw. als Dachterrassen
zur Verfligung stehen.

Auf die Aufnahme einer textlichen Festsetzung, die einen verbindlichen Anteil an Dachbegriinung vorgibt, wird
verzichtet. Im stadtebaulichen Konzept sind Griindacher grundsatzlich vorgesehen und sollen im Rahmen der
weiteren Hochbauplanung beriicksichtigt werden. Eine verbindliche bauplanungsrechtliche Festsetzung wird je-
doch nicht getroffen, um die erforderliche Flexibilitat fiir die konkrete Gebaudeplanung, technische Anforderun-
gen sowie die spatere Ausfiihrungsplanung zu erhalten. Da die Umsetzung von Dachbegriinungen bereits plane-
risch beabsichtigt und mit den Koop5 abgestimmt ist, wird davon ausgegangen, dass entsprechende MaRnahmen
im Rahmen der Objektplanung gepriift und realisiert werden. Die Sicherung erfolgt daher nicht liber eine zwin-
gende textliche Festsetzung im Bebauungsplan, sondern bleibt der nachfolgenden Detailplanung vorbehalten.
GemaR & 8 BauO BlIn gilt jedoch eine Dachbegriinungspflicht, nach der Dacher mit einer Neigung bis 10° grund-
sitzlich zu begriinen sind, sofern die Dachfliche insgesamt gréRer als 100 m? ist.

Iv.4.2 Gehélzanpflanzungen, Grundstiicksbegriinung

Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen dienen als Lebens- und Nahrungsraum fir Tiere, tragen durch
unversiegelte Flachen zur Aufrechterhaltung der Bodenfunktionen bei, starken die Biodiversitat und verbessern
die Luftqualitat sowie das Mikroklima, etwa da sie zur Verdunstung beitragen und Badume an heiRen Sommerta-
gen Schatten spenden.

Um die Entwicklung eines angemessenen Griinvolumens im Plangebiet zu gewahrleisten, werden Anpflanzungen
vorgesehen.

Textliche Festsetzung Nr. 6.1

"Im urbanen Gebiet ist pro angefangener 300 m? nicht iiberbauter Grundstiicksfliche mindestens ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Der Stammum-
fang der zu pflanzenden Laubbdume muss mindestens 16 cm in 1,3 m (iber Geléinde betragen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Bdume einzurechnen."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) BauGB
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Mit der Festsetzung einer Mindestzahl zu pflanzender Laubbaume soll eine angemessene Begriinung der Bauge-
biete mit Bdumen erreicht und das Wohnumfeld in Ergdnzung zu den geplanten Gebduden auch durch Anpflan-
zungen wirkungsvoll gestaltet werden.

Die Festsetzung wird ferner aus 6kologischen sowie aus kleinklimatisch-lufthygienischen Griinden getroffen. Ge-
holze wirken mindernd auf die kleinklimatisch extreme Situation versiegelter Flachen, bieten Schatten und filtern
Staub und Schadstoffe aus der Luft.

Das festgesetzte Verhaltnis von anzupflanzenden Laubbdaumen zur jeweiligen Grundstiicksflache im Unterschied
zu einer absoluten Zahl je Grundstiick bericksichtigt die unterschiedliche GroRBe von Grundstiicken. Zudem er-
moglicht die Festsetzung, anders als rdumlich verortete Anpflanzgebote, die individuell vom Grundstiickseigen-
tiimer oder -eigentlimerin wahlbare Integration der Biume in die jeweilige Freiflaichengestaltung.

Um den Anwuchserfolg zu vergroBern, wird die Pflanzung von Bdumen mit einem Mindeststammumfang von
16 cm festgesetzt, da junge Baume in der Regel anpassungsfahiger sind als dltere Baume.

Das vorliegende Freiraumkonzept (siehe auch Kapitel 111.2.5) sieht fiir die unterschiedlichen Freirdume innerhalb
des Quartiers — darunter StraBen- und Platzraume sowie sogenannte , Kieznischen und ,Stadtzimmer” — eine
differenzierte Bepflanzung mit verschiedenen Baumarten vor. Diese unterscheiden sich hinsichtlich GroRe,
Wuchsform und Farbgebung, sodass ein lebendiges, stark durchgriintes Umfeld mit individuellem Charakter ent-
steht. Bei der Auswahl der Baumarten ist auf standortgerechte und klimaresiliente Arten zu achten.

Aufgrund der geplanten baulichen Entwicklungen missen jedoch einige der im Plangebiet vorhandenen Baume
entfallen. Flr den bestehenden Baumbestand gilt die Baumschutzverordnung. Diese findet Anwendung auf ein-
stdmmige Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm sowie auf mehrstdmmige Bdume, sofern min-
destens einer der Stdmme einen Umfang von mindestens 50 cm aufweist. Der Stammumfang wird dabei jeweils
in einer Hohe von 130 cm Uber dem Erdboden gemessen. Flr genehmigte Baumfillungen sind gemall Baum-
schutzverordnung Ersatzpflanzungen vorzunehmen oder alternativ Ausgleichsabgaben zu entrichten. Die im
Zuge der Neubebauung erforderlichen Baumféllungen sollen grundsatzlich durch Neupflanzungen kompensiert
werden, wobei eine positive Baumbilanz angestrebt wird.

Darliber hinaus werden zeichnerische Einzelbaumfestsetzungen getroffen, um im neuen Quartier ein dem Stand-
ort und dem angestrebten Wohnumfeld angemessenes Griinvolumen sicherzustellen. Bestehende Baume kon-
nen so partiell erhalten werden, wo dies stadtebaulich von Bedeutung ist. Konkret wird im Inneren des Plange-
biets, in dem mit MU 1 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets, eine ortsbildpragende Baumreihe gesichert, die
bis an die siidliche Kieznische heranragt. Im Zusammenhang mit der Planung soll diese bestehende Baumreihe
erhalten werden.

IV.5 Entwasserung

Textliche Festsetzungen Nr. 7.1

"Das innerhalb der mit MU 1, MU2 und MU 3 bezeichneten Teile des urbanen Gebiets und auf der Fléiche

fiir den Gemeinbedarf , Bezirksverwaltung und Bibliothek” anfallende Niederschlagswasser ist, soweit es
nicht zur Bewdsserung der Vegetation eingesetzt wird, vollstédndig durch Mulden- oder Mulden-Rigolen-
systeme oder andere Mafsnahmen gleicher Wirkung in den Baugebieten zuriickzuhalten und zu versi-
ckern sofern wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen. Die Versickerungsanlagen sind
zu begriinen."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 36a BWG

Die Verdichtung der Stadt durch Neubau, Nachverdichtung oder Umbau mit zunehmender Bodenversiegelung
wirkt sich ohne gegensteuernde MaRnahmen gravierend auf die hydrologischen und stadtklimatischen Prozesse
aus. Da anfallendes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen schnell abflieRt, steht weniger Wasser zur
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naturnahen Versickerung und Verdunstung und damit zur Kiihlung der Stadt zur Verfligung. Eine reduzierte Ab-
leitung und Abkopplung von der Kanalisation wirkt angesichts der begrenzten Aufnahmekapazitdten des 6ffent-
lichen Entwisserungs- und Gewdassersystems und bei Starkregenereignissen einer Uberlastung der Kanalisation,
die zu zusétzlichen Eintragen von Schad- und Nahrstoffen in Gewdsser mit gravierenden Folgen fiihren kann,
entgegen. Damit werden die natiirlichen Lebensgrundlagen und die Leistungsfahigkeit der Naturgiiter — hier die
Wasserhaushaltsfunktionen — geschiitzt und dem Gebot der Eingriffsvermeidung und des Ausgleichs in Natur
und Landschaft entsprochen.

GemalR den Ubergeordneten Zielvorgaben (§ 55 Wasserhaushaltsgesetz, § 36a Berliner Wassergesetz, Abwasser-
beseitigungsplan des Landes Berlin sowie StEP Klima 2.0) ist die Einleitung von Niederschlagswasser in die Misch-
wasserkanalisation bei Neubauvorhaben unzuldssig. Vorzugslésung, im Sinne des Leitbildes der ,Schwamm-
stadt”, ist stattdessen die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers durch Verdunstung und Versickerung vor
Ort.

Nach & 36a Abs. 3 BWG kdnnen MalRnahmen der Versickerung, Reinigung, Riickhaltung oder Ableitung von Nie-
derschlagswasser auch als Festsetzungen in einen Bebauungsplan aufgenommen werden, soweit das Versicke-
rungsgebiet in den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes féllt und die Nutzungsberechtigten von Grundsti-
cken noch nicht durch eine Rechtsverordnung der fir die Wasserwirtschaft zustdndigen Senatsverwaltung zu
entsprechenden MalRnahmen verpflichtet wurden. Auf dieser Grundlage wird mit der textlichen Festsetzung Nr.
7.1 geregelt, dass die Niederschlagsabflisse vollstandig auf dem Grundstiick bewirtschaftet werden miissen, so-
lange die Belange des Boden- und / oder Grundwasserschutzes einer vollstandigen Bewirtschaftung nicht entge-
genstehen. Dies konnte im Zuge von Boden- und Grundwasseruntersuchungen bestatigt werden (siehe Kapitel
11.1.8).

Zudem wurde zum Nachweis, dass die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers vor Ort moglich ist, im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens eine Konzeptplanung fiir die Niederschlagsentwasserung Bauvorhaben ,,Haus der
Statistik” erstellt (Sieker 2021), welches durch ein Entwdsserungskonzept fiir den Innenhof fortgeschrieben
wurde (INGENIEURBURO KRAFT 2026).

In der Konzeptplanung wird als Vorzugslosung eine ,Regenwasserkaskade” entwickelt, die sich aus einer Rick-
haltung (,,Retention”) des Niederschlagswassers auf den Dachern der Gebdude und der Tiefgaragen sowie nach-
geschalteten Retentions- und Versickerungsanlagen zusammensetzt.

Die Moglichkeiten der Mehrfachnutzung der Flachen fiir Regenwasserbewirtschaftung, Hitzeanpassung, Energie-
gewinnung, Freiraumnutzung und Steigerung Biodiversitdt mit ihren Grenzen und Spielrdumen werden aufge-
zeigt. Es wird deutlich, dass bei einem integrierten Planungsansatz dies gut umsetzbar ist und durch die Multico-
dierung ein Mehrwert in Bezug auf die Nachhaltigkeit in der Stadtentwicklung erzielt wird. Wesentliche Bausteine
des Konzeptes sind:

- Auspragung von Retentionsddchern auf mindestens 45 % der Dachflache

- Déacher mit langerer Einstaumdglichkeit sowie keiner Dachneigung

- Kombination von Baum-Rigolen, Tiefbeeten bzw. Rigolen

- Flachenbereitstellung in den Innenhofen/Freiflachen

- Ausrichtung der Dachentwasserung auf die Flachenpotentiale in den Innenhofen/Freiflachen

- Gelandemodellierung in den Freiflichen zur Vermeidung der Uberflutung bei Starkregenereignissen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das Konzept eine sichere Entwésserungslésung darstellt. Die
gesetzlichen Anforderungen gemaR WHG, Berliner Wassergesetz, Abwasserbeseitigungsplan und Hinweisblatt
zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin, sowie die einschldgigen Bedingungen
der Arbeitsblatter/Merkblatter DWA-A 138, DIN 1986-100 und DWA-M 153 werden erfiillt. Die geplanten de-
zentralen MaBnahmen schaffen zusammenfassend:

- Freiraumqualitat
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- Stadtklima Anpassung

- Entlastung von Infrastruktur und Gewassern
- Biodiversitat

- Freiraumqualitat

- Baumvitalitat

- Multifunktionale Flachen

Durch den Riickhalt, insbesondere auf Griin- und Retentionsdachern sowie die geplante teilweise oberflachliche
Versickerung tiber Tiefbeete und Rigolen kann der Verdunstungsanteil gegeniiber dem derzeitigen Zustand deut-
lich erhéht und damit eine Anndherung an einen natirlichen Wasserhaushalt bewirkt werden. Im Vergleich zur
Bestandssituation, in der das Niederschlagswasser in die Mischwasserkanalisation abgeleitet wird und dies die
Gewasser insbesondere im Fall von Starkregenereignissen belastet, kommt es zu einer erheblichen Verbesserung
fur den Wasserhaushalt.

Aus dem Fachgutachten Regenwasser ergibt sich, dass eine Dachbegriinung aus wasserwirtschaftlicher Sicht
zwar eine sinnvolle Losung darstellt, aber nicht zwingend erforderlich ist. Die Forderung nach einem abflusslosen
Grundstiick, die aus den gesetzlichen Vorgaben resultiert, kann grundsatzlich auch mit anderen MaRnahmen
erreicht werden (z. B. Versickerungsanlagen sowie Zisternen und andere Regenwassernutzungsanlagen). Gleich-
wohl wird im Rahmen des Vorhabens im Sinne eines zukunftsweisenden und nachhaltigen Stadtquartiers die
Realisierung von Griin- bzw. Retentionsddchern vorgesehen. Diese MalRnahme bildet einen wesentlichen Bau-
stein der vom Fachgutachter vorgeschlagenen ,,Regenwasserkaskade”. Retentionsddcher kénnen, missen aber
nicht mit einer Dachbegriinung kombiniert werden. Eine Uberlagerung mit Photovoltaikanlagen ist méglich. Ein
Retentionsdach wird als Flachdach mit einer 0°-5°-Neigung errichtet. Oberhalb der Dachabdeckung und einer
Schutzschicht wird eine Dranage- bzw. Speicherschicht angelegt, in der das Regenwasser gespeichert und nur
verzogert abgegeben wird. Es ist moglich, sie mit einer wettergesteuerten Drosselungsanlage auszustatten, die
erst dann eine Entleerung vorsieht, wenn meteorologisch neuer Niederschlag erwartet wird, dessen Nieder-
schlagsmengen nicht mehr vom Dach aufgenommen werden kdénnen. Bis zur Entleerung verbleibt das Wasser
auf dem Dach und kann verdunsten.

Die im Fachgutachten Regenwasser entwickelte Entwasserungskonzeption wurden mit der Koop5 abgestimmt.
Die Herstellung der Retentionsdacher ermoglicht es, die fir die Versickerung des Regenwassers auf den Grund-
stlicken bendtigten Mulden entsprechend kleiner zu dimensionieren und die ebenerdigen Freiflachen anderwei-
tigen Nutzungen zuzuweisen.

IvV.6 Immissionsschutz

IV.6.1 Larmimmissionen

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich von StraBen- und Schienenverkehrslarm. Konkret wirken von aufRen fol-
gende Larmimmissionen auf das Plangebiet ein:

- Schienenverkehrslarm der im direkten Umfeld bestehenden StraBenbahntrasse und
- StraBenverkehrslarm der umliegenden Stralenabschnitte (AlexanderstraBe, Karl-Marx-Allee, Moll-
stralRe, Otto-Braun-Stralie)

Zwar wirken von auBen keine malgeblichen Gewerbeldrmemissionen auf das Plangebiet ein. Es ist jedoch im
Rahmen des Planvollzugs vor dem Hintergrund der vorgesehenen Nutzungen innerhalb des Plangebiets mit Ge-
werbeldarmquellen sowie Freizeitlarm zu rechnen. Hierzu zdhlen insbesondere Anliefervorgange, Roll- und Verla-
degerdusche und die technische Gebaudeausristung. Fiir diese Nutzungen ist zu priifen, ob sie unter Beriicksich-
tigung geeigneter MalRnahmen immissionsschutzrechtlich grundsatzlich konfliktfrei umgesetzt werden kénnen.
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Darliber hinaus ist im Zusammenhang mit dem geplanten Aktivitdtenband aufgrund der geplanten Nutzung fiir
Sport- und Spielzwecke eine Beurteilung potenzieller Freizeitlarmimmissionen erforderlich.

Angesichts der zu erwartenden Larmimmissionen wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung da-
her gepriift,

- ob und in welchem Male innerhalb des Plangebiets mit Immissionskonflikten infolge von Sport- und
Freizeitnutzungen (ausgehend vom Aktivitdtenband) zu rechnen ist,

- obinnerhalb des Plangebiets im Zuge des Planvollzugs mit Immissionskonflikten resultierend aus Ge-
werbe-/Anlagenlarm gerechnet werden muss und unter welchen Voraussetzungen diese vorgesehene
Nutzung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht vertraglich ist,

- wie hoch die Verkehrslarmimmissionen (sich zusammensetzend aus StraBen- und Schienenverkehrs-
larm) innerhalb des Plangebiets sein werden und welche MaBnahmen zur Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich sind,

- obund in welchem MalRe im Umfeld des Plangebiets aufgrund der durch die Planung induzierten Ver-
kehre mit einer Verkehrslarmzunahme zu rechnen ist.

Fir die Bewertung der unterschiedlichen Larmarten werden im vorliegenden Fall je nach Emissionsart verschie-
dene Regelwerke herangezogen:

Grenz- oder Richtwerte, die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche nicht
Uberschritten werden diirfen, sind fiir die Bauleitplanung normativ nur zum Teil (Verkehrslarmschutzverordnung
- 16. BImSchV) und nur fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von éffentlichen StraRen sowie von Schie-
nenwegen festgelegt. Die Beurteilung des Verkehrslarms erfolgt daher im Vorliegenden zunéchst auf Grundlage
der Norm DIN 18005:2023-07 ("Schallschutz im Stddtebau") einschlieRlich Beiblatt 1. In Beiblatt 1 zu DIN 18005-
1 sind als Zielvorstellungen fir die stadtebauliche Planung fiir Verkehrslarm schalltechnische Orientierungswerte

angefihrt. Es handelt sich hierbei allerdings nicht um normative Vorgaben, sondern lediglich um Orientierungs-
werte, deren Uberschreitung im Rahmen einer planerischen Abwigungsentscheidung hingenommen werden
kann.

Flr das Plangebiet ist iberwiegend ein urbanes Gebiet (MU) vorgesehen. Die Orientierungswerte der DIN 18005
flir urbane Gebiete betragen 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts Fiir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung , Offentliche Verwaltung” werden hilfsweise ebenfalls die Orientierungswerte eines MU (60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts) herangezogen.

Zur fachlichen Einordnung der ermittelten Larmbelastung wurde aus der Rechtsprechung im Umgang mit Ver-
kehrslarm aulRerdem der Schwellenwert herausgebildet, wonach bei einem Dauerschallpegel von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ausgeschlossen werden kann. Zusétzlich ist ein
Pegel von 63 dB(A) tagsiiber (6 - 22 Uhr) fiir den AuRenwohnbereich als tolerable Obergrenze definiert worden.
Bei dieser Larmbelastung ist noch eine ungestérte Kommunikation méglich.

Nordlich des Plangebiets befindet sich das geplante Gebdude Mollstralle 4, das derzeit noch nicht errichtet ist,
jedoch realistischen Annahmen zufolge vor den Plangebduden im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-105
realisiert wird. In den Berechnungen zur Larmbelastung wird dieses Gebaude entsprechend beriicksichtigt.

Fir die Beurteilung der Gerduscheinwirkungen von Freizeitanlagen, hier das geplante Aktivitatenband inkl. der
Spiel- und Sportangebote und die damit verbundenen Nutzungen, finden die Immissionsrichtwerte der Freizeit-
larm-Richtlinie (in Anlage 1 der Ausfiihrungsvorschriften zum Landes-Immissionsschutzgesetz (AV LImSchG BIn))
Anwendung. Fiir urbane Gebiete liegt der Immissionsrichtwert werktags auBerhalb der Ruhezeiten bei 60 dB(A),
innerhalb der Ruhezeit bei 55 dB(A) und nachts bei 45 dB(A). Sonn- und Feiertags liegt der Immissionsrichtwert
bei 55 dB(A) tags (aufRerhalb und innerhalb der Ruhezeit) und 45 dB(A) nachts. Die Immissionsrichtwerte miissen
dabei 50 cm vor dem geoffneten Fenster eingehalten werden. Dariiber hinaus besteht die Moglichkeit, an bis zu
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10 Kalendertagen im Jahr, die genannten Immissionsrichtwerte im Rahmen der sogenannten "seltene Storereig-
nisse" bis zu den Hochstwerten von 70 dB(A) tags aulRerhalb der Ruhezeiten, 65 dB(A) tags innerhalb der Ruhe-
zeiten und 55 dB(A) nachts zu lberschreiten.

Gerauscheinwirkungen aus gewerblichen Nutzungen werden nachfolgend anhand der Immissionsrichtwerte der
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Ldrm) beurteilt. Zwar sind der origindre Anwendungsbereich

der TA Larm genehmigungsbedirftige und nicht genehmigungsbediirftige Anlagen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes. Nach der Rechtsprechung findet sie allerdings spiegelbildlich Anwendung auf schutzbedirf-
tige Vorhaben, die z.B. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans in der Nachbarschaft einer genehmigungsbe-
dirftigen oder nicht genehmigungsbediirftigen Anlage angesiedelt werden sollen. Der Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche ist sichergestellt, wenn die Schallbelastung durch Gewerbeanlagen am
mafgeblichen Immissionsort die Immissionsrichtwerte nach TA Ldrm nicht iberschreitet. Im vorliegenden Fall
handelt es sich nicht um die Betrachtung einer klassischen Gewerbeanlage, jedoch wird zur Beurteilung von bei-
spielweise potenziellen Anliefervorgangen, Zu- und Abfahrten zu Tiefgaragen und die Nutzung gastronomischer
AuBenbereiche hilfsweise die TA Lirm herangezogen. Die Immissionsrichtwerte, die im Rahmen der schalltech-
nischen Untersuchung beriicksichtigt wurden, liegen fiir urbane Gebiete bei 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

IV.6.1.1 Gewerbe-/Anlagenldarm

Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um klassische Gewerbeanlagen, sondern um nutzungsbedingte Ge-
rauschquellen innerhalb des Plangebiets, wie insbesondere Anlieferverkehre sowie ober- und unterirdische Stell-
platzanlagen oder AuBensitzbereiche gastronomischer Nutzungen. Fiir deren Bewertung wird die TA Larm als
malgeblicher Beurteilungsmalistab herangezogen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass der fiir urbane Gebiete (MU) geltende Immissionsrichtwert der TA Larm
von 63 dB(A) tags im Plangebiet nicht Giberall eingehalten werden kann. An der Westfassade des ,Hauses der
Statistik” (auf H6he von ,Haus C*) werden Uberschreitungen von bis zu 6 dB(A) festgestellt, ausgehend von einer
bestehenden Stellplatzanlage fiir PKW und LKW mit Lkw-Warenumschlagplatz. Diese stellt die derzeit einzige
konkret verortbare gewerbliche Gerduschquelle dar.

Flr weitere potenzielle Gerduschquellen, insbesondere Anlieferbereiche, Tiefgaragenzufahrten sowie gastrono-
mische Aullensitzbereiche, ist eine abschlieBende raumliche Festlegung zum gegenwartigen Planungsstand noch
nicht moglich. Entsprechende Nutzungen wurden daher auf Grundlage plausibler Annahmen beispielhaft unter-
sucht. Demnach sind nordlich des Plangebiets bzw. an den Nordfassaden sowohl des ,Rathauses der Zukunft”
innerhalb der Gemeinbedarfsflache als auch des Baufeldes A im urbanen Gebiet voraussichtlich Anlieferbereiche
sowie Tiefgaragenzufahrten zu erwarten. Demnach kénnen sich an der Nordfassade des Baufelds A Uberschrei-
tungen des Immissionsrichtwertes von bis zu 14 dB(A) tags ergeben, die insbesondere auf potenzielle Anliefer-
verkehre zuriickzufiihren sind. Gleichzeitig kann an der Sidfassade des auBerhalb des Plangebiets gelegenen
Gebaudes Mollstrale 4 der fiir Kerngebiete (MK) malRgebliche Immissionsrichtwert von 60 dB(A) tags infolge der
angenommenen Anlieferung um bis zu 6 dB(A) tberschritten werden.

Im Nachtzeitraum ergibt sich an der Nordfassade des Baufelds A eine Richtwertiiberschreitung von bis zu 2 dB(A),
verursacht durch die angenommene Zufahrt zur Tiefgarage. Diese beschrankt sich auf einen kleinen Fassadenab-
schnitt unmittelbar entlang der Zufahrt.

Flr gastronomische AuRensitzbereiche wurden exemplarisch Standorte im 6stlichen Bereich von Haus C sowie
siidéstlich des ,Rathauses der Zukunft” betrachtet. Lediglich 6stlich von Haus C treten geringfiigige Uberschrei-
tungen von bis zu 1 dB(A) auf, die ausschlieBlich einen eingeschossigen Anbau betreffen und aufgrund fehlender
schutzbediirftiger Nutzungen als nicht relevant einzustufen sind.

Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Ungeachtet der im Rahmen der exemplarischen Betrachtungen festgestellten moglichen Richtwertiiberschrei-
tungen sind die genannten Nutzungen — u.a. gastronomische Betriebe bzw. Schank- und Speisewirtschaften —im
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urbanen Gebiet grundsatzlich allgemein zuldssig. lhre konkrete Ausgestaltung und Anordnung ist jedoch so zu
wahlen, dass die malRgeblichen Anforderungen des Immissionsschutzes eingehalten werden. Insbesondere sind
im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm durch geeignete schalltechnische Nachweise zu belegen und bei Bedarf durch bauliche, technische oder
organisatorische MalRnahmen sicherzustellen.

Dabei ist auch das bauplanungsrechtliche Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme gemal § 15 BauNVO zu be-
riicksichtigen. Demnach sind die zuldssigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets sowie im Verhaltnis zur angren-
zenden Bestandsbebauung so anzuordnen und zu betreiben, dass unzumutbare Beldstigungen oder Stérungen
vermieden werden. Vor diesem Hintergrund kommt der konkreten Ausgestaltung larmintensiver Nutzungen im

weiteren Planvollzug eine besondere Bedeutung zu.

Zum Schutz vor den Immissionen resultierend aus der bestehenden Stellplatzanlage fir PKW und LKW mit Lkw-
Warenumschlagplatz sind zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hingegen geeignete
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Die Betrachtung zeigt, dass eine vollstdndige Einhaltung der Immissions-
richtwerte durch aktive SchallschutzmaRnahmen (z. B. Lérmschutzwande oder -wélle oder die Reduzierung des
Anlieferverkehrs) nicht zu erreichen ist. Da die Richtwertiiberschreitungen an der nach Westen orientierten Fas-
sade von Haus C einen Fassadenabschnitt eines Plangebdudes betreffen, wird davon ausgegangen, dass unzulds-
sige Gerduscheinwirkungen durch passive SchallschutzmaBnahmen am Gebaude vermieden werden kdénnen.
Dies kann beispielsweise durch bauliche MaBnahmen wie Festverglasungen, geschlossene Laubengédnge oder
Prallscheiben mit ausreichendem Abstand zu den Fenstern unter Beriicksichtigung einer ausreichenden Beliif-
tung erfolgen. Des Weiteren kdnnen auch schallschutzoptimierte Loggien mit teilweise geschosshohen und wei-
terhin 6ffenbaren Elementen auf der Bristung eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte gewahrleisten. Fiir
diese sind ohnehin entsprechende SchallschutzmalRnahmen infolge der Freizeitlarmeinwirkungen (siehe Kapi-
tellV.6.1.2) erforderlich. Alternativ kdnnen schallschutzoptimierte Loggien oder eine larmoptimierte Grundriss-
gestaltung mit Anordnung nicht schutzbedirftiger Raume (z. B. Bader, Dielen oder Wirtschaftsrdume) an den
betroffenen Fassaden zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte beitragen.

Da durch die Festsetzung Nr. 1.1 sichergestellt ist, dass im Haus der Statistik keine Wohnnutzung realisiert wird,
gelten entsprechende SchutzmaBnahmen fir schutzbedirftige Rdume (schutzbedirftig Aufenthaltsraume) fiir
Nicht-Wohnnutzungen, das sind typischerweise solche, die auch nach der DIN 4109 als schutzbediirftig gelten,
Blrordume, Unterrichtsrdume, Praxisraume, Sitzungsraume und dhnliche Arbeitsrdume, in denen sich Menschen
nicht nur voriibergehend aufhalten.

Fir diese Bereiche wird daher eine entsprechende textliche Festsetzung in Anlehnung an den Berliner Larmleit-
faden zum Schutz vor Anlagenldarm getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 5.3

"Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind entlang der Linie in der Nebenzeichnung 3 mit der Bezeichnung EF
schutzbedlirftige Aufenthaltsrdume mit zum Parkplatz/Warenumschlagplatz ausgerichteten 6ffenbaren
Fenstern, vor denen nicht ein Beurteilungspegel von maximal 63 dB(A) tags einhalten  wird, unzulés-
sig.

Zur Einhaltung des Beurteilungspegels von maximal 63 dB(A) tags kann vor schutzbediirftigen Aufent-
haltsrdumen mit 6ffenbaren Fenstern ein geschlossener Laubengang errichtet werden. Es kénnen auch
bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen werden."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Diese Festsetzung hat zum Ziel, den mafRgeblichen Immissionsort gemaR TA Larm — 0,5 m vor dem gedffneten
Fenster — entweder zu vermeiden (durch den Verzicht auf 6ffenbare Fenster) oder durch geeignete bauliche
MaRnahmen sicherzustellen, dass der Beurteilungspegel von 63 dB(A) tags eingehalten wird. Der genannte Wert
entspricht dem Immissionsrichtwert der TA Larm fiir urbane Gebiete (MU).
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Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte kann insbesondere durch die Anordnung eines geschlossenen Lauben-
gangs erreicht werden, sodass sich die malgeblichen Immissionsorte innerhalb des Laubengangs befinden und
durch dessen schallabschirmende Wirkung geschiitzt sind. Alternativ sind bauliche Manahmen gleicher Wirkung
zuldssig, bei denen ein vergleichbares Funktionsprinzip zur Anwendung kommt. Hierzu zdhlen beispielsweise
Prallscheiben oder Vorhangfassaden mit einem Abstand von etwa 0,5 m vor den Fenstern schutzbedirftiger Auf-
enthaltsrdaume, schallschutzoptimierte Loggien mit teilweise geschosshohen Briistungselementen oder Gebau-
devorspriinge bei seitlicher Schalleinwirkung. In allen Fallen wird — unabhangig vom Nutzerverhalten — sicherge-
stellt, dass die abschirmende Wirkung der jeweiligen MalRnahme ausreicht, um die maBgeblichen Immissions-
richtwerte am Immissionsort einzuhalten.

Im Sinne einer moglichst geringen Einschrankung der Eigentumsrechte verbleibt es den Bauherren unbenom-
men, in den von potenziellen Richtwertliberschreitungen betroffenen Fassadenbereichen auf die Anordnung
schutzbediirftiger Aufenthaltsraume mit 6ffenbaren Fenstern zu verzichten. Dies kann insbesondere durch die
Anordnung nicht schutzbedirftiger Rdume oder durch die Ausflihrung der Fenster schutzbedirftiger Aufent-
haltsrdume als Festverglasung erfolgen. In diesen Fallen kann auf die Realisierung eines geschlossenen Lauben-
gangs oder vergleichbarer baulicher MaBnahmen verzichtet werden.

Baufeld A und Gebdude Mollstralle 4

Fir den Bereich nérdlich von Baufeld A kdnnte eine Reduzierung der Anzahl bzw. eine Anpassung der Art der
Lkw-Anlieferungen (z. B. ausschlieRlich hindische Be- und Entladung von Sprintern) dazu beitragen, Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte an angrenzenden Nutzungen wie der MollstraRRe 4 zu vermeiden. Die konkreten
Konfliktbereiche und erforderlichen MalRnahmen hangen jedoch maRgeblich von der spateren Lage und Ausge-
staltung der Anlagenlarmquellen (z. B. Anlieferzonen, Tiefgaragenzufahrten) ab, die im vorliegenden Fall nicht
verbindlich festgelegt werden. Daher ist eine entsprechende textliche Festsetzung im vorliegenden Bebauungs-
plan nicht sinnvoll méglich. Es wird empfohlen, die Larmsituation im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren
auf Grundlage der konkreten Planung erneut zu priifen und geeignete SchutzmaBnahmen festzulegen.

1V.6.1.2 Freizeitlarm

Zu den Gerduscheinwirkungen aus Freizeitnutzungen zahlen im vorliegenden Fall insbesondere die geplanten
Nutzungen im Bereich des Aktivititenbandes, das der Offentlichkeit fiir Spiel- und Freizeitaktivititen dient. Im
Zuge der Beurteilung wurden anhand aktueller Planungsiiberlegungen zwei verschiedene Nutzungsszenarien un-
tersucht. Das Szenario ,,laut” mit den Sportarten Streetball und Skatepark sowie das Szenario , leise”, das einen
Boulderfelsen und einen Calesthenicsanlage beinhaltet. Beide Szenarien wurden jeweils als eine zusammenge-
fasste Flachenschallquelle in 1,5 m Hohe Uber Geldnde in der Zeit von 08:00 bis 22:00 Uhr bei gleichmaRiger
Nutzung untersucht.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zeigt sich, dass im Zusammenhang mit den geplanten Freizeit-
nutzungen im Bereich des Aktivititenbandes in allen untersuchten Szenarien Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie zu erwarten sind. Diese treten bereits auerhalb der Ruhezeiten werktags
auf und betreffen sowohl die schiitzenswerte Umgebung als auch Fassadenbereiche innerhalb des Plangebiets.

Im Szenario ,laut”“ kommt es zu Uberschreitungen des fiir Kern- und Urbane Gebiete maRgeblichen Richtwerts
von 60 dB(A) tags aulRerhalb der Ruhezeiten sowohl am gegeniiberliegenden Geb&dude Otto-Braun-Strale 67 als
auch an den nach Westen orientierten Fassaden der Hauser A bis C des "Haus der Statistik" im Plangebiet. Eine
weitere Betrachtung des lauten Szenarios an Sonn- und Feiertagen bzw. fiir die Flachenausdehnung hatte hohere
Uberschreitungen der Richtwerte in der Umgebung zur Folge und wurde deswegen nicht gepriift.

Auch im Szenario ,leise” verbleiben Uberschreitungen innerhalb des Plangebiets. Zwar wird der Richtwert am
gegeniiberliegenden Gebdude Otto-Braun-Stralle 67 werktags auBerhalb der Ruhezeiten eingehalten, jedoch er-
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geben sich an den nach Westen orientierten Fassaden der Hauser A und B des "Haus der Statistik" Beurteilungs-
pegel von bis zu 69 dB(A) tags. Der Richtwert fiir urbane Gebiete wird in den Fassadenbereichen folglich um 9
dB(A) Uberschritten.

Vor dem Hintergrund, dass die Immissionsrichtwerte an Sonn- und Feiertagen auch aullerhalb der Ruhezeiten
tagsliber um 5 dB(A) niedriger sind, zeigt sich, dass die Richtwerte am gegentiiberliegenden Gebaude Otto-Braun-
StraBe 67 gerade noch eingehalten werden. Innerhalb des Plangebiets weiten sich die Uberschreitungen des
Richtwerts fiir urbane Gebiete von 55 dB(A) sonntags jedoch auf die nach Westen orientierten Fassaden der
Hauser A bis C aus und betragen bis zu 14 dB(A).

Vor diesem Hintergrund wird die Nutzungsvariante ,,Szenario leise” unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen
Konzepts werktags als die am ehesten umsetzbare Variante bewertet, da sie im Vergleich die geringsten Uber-
schreitungen verursacht.

Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die Immissionsrichtwerteilberschreitung innerhalb des Plangebiets betreffen ausschlieBlich die Westfassade des
"Haus der Statistik", fiir welches eine Wohnnutzung gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 ausgeschlossen ist.

Zur Gewadbhrleistung gesunder Arbeitsverhaltnisse sind geeignete MaRnahmen zur Reduzierung der Freizeit-
larmeinwirkungen fiir die Nutzungsvariante ,leise” erforderlich. Als wirksame und planintern umsetzbare Mal3-
nahme wird insbesondere die Beschrankung der Nutzungszeiten des Aktivitaitenbandes auf den Zeitraum von
08:00 bis 20:00 Uhr an Werktagen in Verbindung mit einer larmmindernden (,leisen”) Nutzung angesehen.

Da die Umsetzung aktiver SchallschutzmaRnahmen nicht vollstandig ausreicht, sind geeignete passive MaRnah-
men zu entwickeln und an den zukiinftigen Nutzungen herzustellen. Dies kann beispielsweise durch bauliche
MaRnahmen wie Festverglasungen, geschlossene Laubengange oder Prallscheiben mit mindestens 50 cm Ab-
stand vor den Fenstern unter Beriicksichtigung einer ausreichenden Beliliftung erreicht werden. Dariiber hinaus
kénnen Vorhangfassaden sowie schallschutzoptimierte Loggien oder Wintergdrten mit teilweise geschosshohen,
offenbaren Elementen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte beitragen. Alternativ ist im Rahmen einer larm-
optimierten Grundrissgestaltung die Anordnung ausschlieflich nicht schutzbediirftiger Rdume an den betroffe-
nen Fassaden moglich.

Textliche Festsetzung Nr. 5.4

"Zum Schutz vor Freizeitldrm sind entlang der Linie in der Nebenzeichnung 3 mit der Bezeichnung GH
schutzbediirftige Aufenthaltsréume mit zum "Aktivitdtenband" ausgerichteten éffenbaren Fenstern, vor
denen nicht ein Beurteilungspegel von maximal 60 dB(A) werktags auf3erhalb der Ruhezeiten einhalten
wird, unzuldssig.

Zur Einhaltung des Beurteilungspegels von maximal 60 dB(A) werktags aufSerhalb der Ruhezeitenkann
vor schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen mit 6ffenbaren Fenstern ein geschlossener Laubengang er-
richtet werden. Es kénnen auch bauliche Mafsnahmen gleicher Wirkung getroffen werden."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Auch diese Festsetzung dient der larmoptimierten Grundrissgestaltung als MalRnahme der architektonischen
Selbsthilfe.

Bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung sind insbesondere vorgelagerte bauliche Elemente, die durch ihre schall-
abschirmende Funktion die Larmbelastung an den betroffenen Aufenthaltsraumen verringern.

IV.6.1.3  StraBen- und Schienenverkehrslarm (innerhalb des Plangebiets)

Im Plangebiet werden an den Gebaudeseiten entlang der Otto-Braun-Strale - innerhalb der Gemeinbedarfsfla-
che und dem mit MU 1 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets - Beurteilungspegel von bis zu 74 dB(A) tags und
69 dB(A) nachts erreicht. An den nérdlichen und siidlichen Gebaudeseiten liegen die Werte bei bis zu 70 dB(A)
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tags und 65 dB(A) nachts. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Beurteilungspegel mit zunehmendem Abstand
zu den Verkehrstrassen abnehmen.

Zudem werden an den geplanten Gebauden mit Wohnnutzung innerhalb des mit MU 3 bezeichneten Teils des
urbanen Gebiets Beurteilungspegel bis zu 65 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht. Damit werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fiir urbane Gebiete (60 dB(A) tags, 50 dB(A) nachts) teilweise liberschritten. Die
hochsten Beurteilungspegel ergeben sich an der Nordfassade im Baufeld A und tiberschreiten dort teilweise auch
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV.

Zudem werden an der zur StraRBe ausgerichteten Fassade in der Gemeinbedarfsfliche und dem mit MU 1 be-
zeichneten Teil des urbanen Gebiets die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts Uberschritten.

Im Blockinneren werden die Orientierungswerte tags und nachts hingegen Giberwiegend eingehalten.

Die hohen Larmpegel im Plangebiet sind Giberwiegend auf den StraRenverkehr zurlickzufiihren. Im Vergleich dazu
tragt der Schienenverkehr nur in deutlich geringerem Umfang zur Verkehrslarmbelastung bei.

AuRenwohnbereiche

Flir wohnungsbezogene AuRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) wird gemal Berliner Larmleitfa-
den ein Schwellenwert von 65 dB(A) tags angesetzt. Unterhalb dieses Wertes ist von einer ausreichenden Auf-
enthaltsqualitdt auszugehen. Unter Berlicksichtigung eines Zuschlags fiir Reflexionen zeigt sich, dass insbeson-
dere an den zur Otto-Braun-StraRe, Karl-Marx-Allee und MollstralRe orientierten Fassaden erhdhte Beurteilungs-
pegel auftreten, sodass hier Schallschutzmalnahmen erforderlich werden.

Flr sonstige, baulich getrennte, AuRenbereiche wird ein Schwellenwert von 62 dB(A) zugrunde gelegt, wobei ein
Wert von 58 dB(A) angestrebt werden sollte. Diese Werte werden im Blockinneren vollstdndig eingehalten, so-
dass dort eine ungestorte Kommunikation und eine hohe Aufenthaltsqualitdt gewdhrleistet sind. In stralenna-
hen Bereichen wird der Schwellenwert hingegen Uberschritten, weshalb eine entsprechende Nutzung aus im-
missionsschutzfachlicher Sicht nicht empfohlen wird.

Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung zu einem Bebauungsplan die Abwagungsdirektive des § 50
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beriicksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrachti-
gen Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits moglichst raumlich
zu trennen. Das in § 50 BImSchG zum Ausdruck kommende Trennungsgebot verlangt, dass bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen, die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen
sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbediirfte Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen, so
weit wie moglich vermieden werden. Diesem sog. "Trennungsgrundsatz" stehen allerdings andere stadtebauli-
che Belange gegeniiber. Gemal der Rechtsprechung kommt dem Trennungsgrundsatz des § 50 Satz 1 BImSchG
kein genereller Vorrang zu. Es handelt sich nicht um ein zwingendes Gebot, sondern vielmehr um eine Abwa-
gungsdirektive, die durch andere Belange von hohem Gewicht tiberwunden werden kann.

Dieser Abwagungsdirektive kann angesichts der verfolgten Planungsziele nicht entsprochen werden. Ein bloRes
Abriicken der geplanten baulichen Nutzungen von den Verkehrstrassen ware kein zielfiihrender Losungsansatz,
da beispielweise die Wohnnutzungen bereits moglichst larmabgeschirmt und im riickwartigen Bereich angeord-
net sind. Ein weiteres Abriicken wurde das Potenzial zur Schaffung von dem benétigten Wohnraum auf dieser
innerstadtischen Flache deutlich reduzieren.

Als aktive SchallschutzmaRnahme kommt eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h
auf 30 km/h auf den umliegenden StraRen in Betracht, wodurch eine Larmminderung von etwa 2 bis 3 dB(A)
erreicht werden kann. Die Umsetzung ist jedoch von der Zustimmung der StraBenverkehrsbehorde abhangig und
mit hohen Anforderungen verbunden. Auch wenn dadurch nicht alle Uberschreitungen beseitigt werden kénnen,
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stellt dies grundsétzlich eine sinnvolle MaRnahme zur Larmminderung dar. Der Einsatz von larmminderndem
Asphalt kdnnte die Verkehrslarmbelastung ebenfalls reduzieren, wird jedoch derzeit als unverhaltnismaRig ein-
geschéatzt. Im Zuge zukiinftiger StraBenbaumalnahmen kdnnte diese Option jedoch erneut geprift werden.

Die genannten MaRnahmen sind im vorliegenden Fall unverhaltnismaRig und zudem nur eingeschrankt Gber den
Bebauungsplan regelbar. Daher sind passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. In Bereichen mit Einhaltung
der Grenzwerte der 16. BImSchV ist davon auszugehen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch
schallgeddmmte AuRenbauteile gewi3hrleistet werden kénnen. In Bereichen mit Uberschreitungen sind hingegen
ergdnzende MalRnahmen wie larmoptimierte Grundrisse oder technische Beliiftung erforderlich. Aufgrund des
vergleichsweise ruhigen Innenhofs ist eine ldrmoptimierte Grundrissausrichtung grundsatzlich méglich, sodass
dort Wohnnutzungen bei entsprechender Planung angeordnet werden kénnen. Fir das Plangebiet wird daher
die Anwendung der Musterfestsetzung zur larmoptimierten Grundrissausrichtung gemaR Berliner Larmleitfaden
getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 5.1

"Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss entlang der Linien in der Nebenzeichnung 3 mit der Bezeichnung AB
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum,
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Hélfte der Aufenthaltsréume
mit jeweils mindestens einem Fenster zu einer Iirmabgewandten Seite ausgerichtet sein.

Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei AufSenwénde nicht zu
einer lirmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aufsenwdnde nicht zu einer Iirmabgewandten Seite ausge-
richtet sind, gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrédumen miissen in mindestens einem Aufenthalts-

raum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens der Hélfte der Aufent-
haltsrédume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MafSnahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wih-
rend der Nachtzeit in dem Raum oder den Réumen bei mindestens einem teilgeéffneten Fenster nicht
liberschritten wird."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Festsetzung dient der larmoptimierten Grundrissgestaltung und sichert, dass in kleineren Wohnungen min-
destens ein, in groReren Wohnungen mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume larmabgewandt angeordnet
wird. Kann die Grundrissgestaltung nicht so angepasst werden, dass Aufenthaltsrdume von den Larmquellen ab-
gewandt sind (z. B. bei Blironutzung), sind schallddmmende AuRenbauteile erforderlich. Da bei gedffneten Fens-
tern weiterhin Beeintrachtigungen auftreten, kommen erganzend besondere Fensterkonstruktionen oder tech-
nische MaRBnahmen wie kiinstliche Belliftung in Betracht, um insbesondere nachts einen Innenraumpegel von 30
dB(A) sicherzustellen. Dies sollte fir mindestens die Halfte der schutzbedirftigen Aufenthaltsraume gelten.

Der in der Festsetzung fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus den Erkenntnissen der Larmwirkungs-
forschung ab. Demnach ist bei einem auch in der Rechtsprechung wiederholt bestétigten Innenraumpegel von
kleiner 30 dB(A) nachts am Ohr der Schlafenden ein ungestérter Schlaf gewahrleistet. Diese Vorgehensweise zur
Konfliktldsung ist deshalb gerechtfertigt, da die Festlegung von nachtlichen AuRenpegeln in den maRgeblichen
Vorschriften einen ausreichend niedrigen Innenraumpegel fiir den ungestorten Schlaf erméglichen sollen. Dieses
Schutzziel fir die Nacht wird also entsprechend festgesetzt.
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Dieses gekippte bzw. teilgedffnete Fenster basiert nicht nur auf Erfordernissen der Raumbeliiftung, sondern hat
seine Erklarung auch aus der Larmwirkungsforschung und dem Wahrnehmen von AuBenwelteindriicken. Ent-
sprechende Untersuchungen haben wiederholt bestatigt, dass die Wahrnehmung der AuBenwelt ein wesentli-
cher qualitativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei geht es um eine informationshaltige akustische Wahrneh-
mung der AuBenwelt. Die Ermdglichung eines Wohnens nur ohne zu 6ffnende Fenster ist daher stadtebaulich
nicht gewollt. Die sog. Spaltéffnung bei den gekippten Fenstern muss dabei ausreichend groR genug sein, dass
der vorgenannte Effekt gegeben ist. Vergleichbare MaRnahmen sind dann akzeptabel, solange sie also die akus-
tischen Hintergrundgerdusche der AuBenwelt gewdhrleisten. Dies gilt auch fir den Fall, dass bauliche Schall-
schutzmalRnahmen kombiniert werden.

Das jeweils erforderliche MalRnahmenpaket der vorgenannten textlichen Festsetzung gilt fiir mindestens einen
Aufenthaltsraum bzw. der Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung. Somit ist sichergestellt, dass es stets
einen Raum in einer Wohnung (im Falle einer Ein- oder Zweizimmerwohnung) oder eine ausreichende Anzahl an
Zimmern im Falle einer groReren Wohnung gibt, die die Bedingungen fiir eine ausreichende Nachtruhe erfiillen.

Des Weiteren trifft der Bebauungsplan folgende textliche Festsetzung fiir den Schutz von AuBenwohnbereiche:

Textliche Festsetzung Nr. 5.2

"Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind entlang der Linie in der Nebenzeichnung 3 mit der Bezeichnung CD
baulich verbundene AufSienwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten
oder verglaste Loggien zuldssig.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iiber mindestens einen baulich verbundenen
Aufienwohnbereich verfiigen, der zur Iirmabgewandten Seite ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufsenwohnbereichen mit tageszeitlichen Beurtei-
lungspegeln > 65 dB(A) ist mindestens ein baulich verbundener AufSienwohnbereich als verglaster Vorbau
oder verglaste Loggia zu errichten.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Festsetzung dient dem Schutz der AuRenwohnbereiche vor unzumutbaren Verkehrslarmeinwirkungen. Ab
einem Beurteilungspegel von mehr als 65 dB(A) tags ist eine angemessene Aufenthaltsqualitdt im Freien in der
Regel nicht mehr gegeben. Durch die verglaste Ausbildung der AuBenwohnbereiche wird eine wirksame Abschir-
mung gegeniber den einwirkenden Gerauschen erreicht und eine Nutzung auch bei erhdhten Larmbelastungen
ermoglicht. Die Ausnahme fiir Wohnungen mit einem zur larmabgewandten Seite orientierten AuBenwohnbe-
reich stellt sicher, dass mindestens ein qualitativ hochwertiger AuBenwohnbereich ohne zuséatzliche bauliche
MaRnahmen zur Verfligung steht.

IV.6.1.4  Baulicher Schallschutz gemaR DIN 4109

Die seit dem 01. August 2020 als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109-1:2018-01
und DIN 4109-2:2018-01 (siehe Anlage der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (VV TB Bin), ABI.
Nr. 31 vom 24. Juli 2020, S. 4017) stellen ein ausreichendes Schutzniveau sicher. Gleichzeitig wird durch die An-
lage A 5.2/2 VV TB BIn zu DIN 4109-2 geregelt, dass der Schallschutznachweis zu fihren ist. Einer gesonderten
Festsetzung zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallddammmales von Bauteilen bedarf es daher nicht, da
im Sinne der planerischen Zuriickhaltung darauf vertraut werden kann, dass dieses durch entsprechende Anfor-

derungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren sichergestellt wird.

Dennoch ist bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu ermitteln, mit welchen Anforderungen an den bauli-
chen Schallschutz gemaR der jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten Norm DIN 4109 fiir Bauvorhaben im
Plangebiet ungefahr gerechnet werden muss und ob durch die passive Lirmschutzmalnahme gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse grundséatzlich sichergestellt werden kénnen.
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Diesbeziglich erfolgt zunachst die Ermittlung des malRgeblichen AulRenldarmpegels. Der maRgebliche AuBenlarm-
pegel wird gemaR DIN 4109-2:2018-01 aus der Addition der vorherrschenden Larmarten gebildet. Dies beinhaltet
im vorliegenden Fall den Verkehrs- und Anlagenldrm sowie den Freizeitlarm. Dabei werden die malRgebenden
Beurteilungspegel der Berechnungen zugrunde gelegt.

Im Plangebiet ergeben sich erforderliche Bau-Schallddmm-MaRe von bis zu 52 dB. Mit zunehmender Entfernung
von den umliegenden HauptstraBen nehmen die Anforderungen an den baulichen Schallschutz ab. Bei erforder-
lichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malen bis maximal 31 dB ist davon auszugehen, dass unter Be-
rlicksichtigung gesetzlicher Vorgaben bereits eine ausreichende Schallddmmung erzielt wird.

IV.6.1.5 Verkehrslarmzunahme in der Umgebung

Im Rahmen der Abwdagung ist auch die schalltechnische Auswirkung der planbedingten Einspeisung zusatzlicher
Verkehre in vorhandene Strallen aber auch Reflexionen durch die Plangebdude von Relevanz.

Durch das vorhabenbedingte Verkehrsaufkommen kénnen grundséatzlich Zunahmen der Verkehrsgerdusche an
umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen auftreten. Zur Bewertung wurde ein Vergleich zwischen Nullfall und
Planfall gemaR Berliner Larmleitfaden durchgefihrt.

An den Immissionsorten (10) AlexanderstraBe 7 und 9 ergeben sich Pegelzunahmen von 0,1 bis 1,5 dB(A) am Tag;
zugleich werden dort die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten. Damit besteht ein erhdhtes Ab-
wdagungserfordernis. An den Immissionsorten Mollstralle 32 und 33 sowie Otto-Braun-Stralle 65 und 69 wird die
Schwelle zur Gesundheitsgefdahrdung bereits im Bestand Uberschritten; zusatzliche Pegelzunahmen von 0,1 bis
0,4 dB(A) fUhren hier zu einem besonderen Abwagungserfordernis.

Die prognostizierten Pegelzunahmen bewegen sich insgesamt in einem geringen Bereich und liegen teilweise
unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von etwa 1 dB(A). Auch unter Beriicksichtigung modellbedingter und
prognostischer Unsicherheiten ist daher nicht von einer wesentlichen Verschlechterung der bestehenden Situa-
tion auszugehen. Hinsichtlich reflexionsbedingter Pegelerhdhungen ist zu beriicksichtigen, dass der iberwie-
gende Teil der maRgeblichen Gebaude im Plangebiet bereits im Bestand vorhanden ist ("Haus der Statistik"). Der
Anteil der durch Reflexionen erzeugten Verkehrslarmzunahmen in der Umgebung wird im vorliegenden Fall folg-
lich als gering eingeschatzt.

Die fiir sich genommenen Pegelerhéhungen sind zwar nicht von den Betroffenen wahrnehmbar. Da sich die be-
stehende Belastung aber zum Teil bereits in der Bestandssituation oberhalb der durch die derzeitige Rechtspre-
chung definierten Schwelle der Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts) bewegt, ist in einer
solchen Situation mit Blick auf eventuelle Gesundheitsrisiken sorgféltig zu priifen, ob die Erh6hungen hingenom-
men werden kdnnen, auch wenn sie letztlich nur marginal sind, oder ob KompensationsmaRnahmen ergriffen
werden missen. Bei der Abwagung ist vor allem auch die quantitative Erhéhung der Pegel von Bedeutung. Im
Rahmen der Abwagung ist gemaR dem Berliner Lirmleitfaden bei erstmaliger oder weitergehender Uberschrei-
tung sowohl der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV als auch der Schwelle der Gesundheitsgefdhrdung die
Prifung von Planungsalternativen bzw. die Priifung planinterner und planexterner SchallschutzmaRnahmen fir
betroffene Nutzungen erforderlich.

Da rechnerische Pegelerhohungen im geringfligigen Bereich mit modellbedingten oder prognostischen Toleran-
zen ausgestattet sind, ist es sachgerecht, eine Schwelle zu definieren, ab der eine vertiefende Priifung von mog-
lichen KompensationsmaBnahmen erfolgen muss. Bezogen auf die zu Grunde liegende Berechnungsrichtlinie
kdnnen verfahrensimmanente Toleranzen demnach z.B. auftreten durch

- die pauschalisierte Beriicksichtigung der Absorptionseigenschaften der Fassade, die zu Abweichungen von
bis zu 0,2 dB(A) fiihren kann,

- das Verfahren der verwendeten Software zur Zerlegung der Schallquellen in Teilstiicke und wo mit dieser
Zerlegung begonnen wird; hierdurch sind etwa 0,1-0,2 dB(A) Abweichungen mdglich,
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- die Rundung von Zwischenergebnissen, wodurch ebenso Abweichungen von 0,1-0,2 dB(A) auftreten kon-
nen.

Im vorliegenden Fall sind die Pegelerh6hungen zum Teil hdher, sodass trotz Beriicksichtigung von modellbeding-

ten und prognostischen Ungenauigkeiten von einer wesentlichen Uberschreitung der Pegel auszugehen ist. Ge-

mafR dem Berliner Larmleitfaden ist in diesen Fallkonstellation die Priifung von Planungsalternativen und Priifung

von planinternen und planexternen SchallschutzmafRnahmen zu prifen.

Auch bei Uberschreiten der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung ist die Pegelerhéhung um bis zu Giberwiegend
0,1 dB(A) sowie an einem 10 von 0,3 dB(A) nachts bzw. 0,4 dB(A) tags (Otto-Braun-Stralle 69 im EG) noch als
vertretbar einzustufen. Aufgrund mdglicher modellbedingter sowie prognostischer Ungenauigkeiten erscheint
es als unangemessen aufgrund von geringfiigigen Pegelerh6hungen aufwandige Minderungsmallnahmen (z.B.
Einbau von Schallschutzfenstern, larmarmer Asphalt, Schallschutzbauwerke) zu ergreifen. Zumal es sich bei der
Otto-Braun-StraRRe 69 um eine gewerbliche bzw. Hotelnutzung handelt, in deren Erdgeschoss aller Wahrschein-
lichkeit nach keine Hotelzimmer, sondern die Lobby u. A. angeordnet sind. Insgesamt ist davon auszugehen, dass
durch die geplanten Nutzungen auf den umliegenden Strallen keine hohere Gesundheitsgefahrdung ausgelost
wird, als sie bereits vorhanden ist.

GemalR Berliner Larmleitfaden sind bei dieser Ausgangslage grundsatzlich Planungsalternativen sowie planin-
terne und -externe MaRBnahmen zur Lirmminderung zu prifen. Planungsalternativen kommen im vorliegenden
Fall jedoch nicht in Betracht, da die Planung das Ergebnis eines abgestimmten stddtebaulichen Konzepts darstellt.
Als mogliche MaRBnahmen wurden insbesondere der Einsatz [armmindernden Asphalts, schalloptimierte Fassa-
dengestaltungen, Schallschutzbauwerke sowie eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit gepruft.
MaRnahmen wie larmmindernder Asphalt, Fassadenoptimierungen oder Schallschutzbauwerke werden auf-
grund ihrer geringen Wirksamkeit im Verhaltnis zum Aufwand bzw. fehlender Umsetzbarkeit als nicht zielfiihrend
bewertet. Eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h stellt hingegen
grundsatzlich eine wirksame MalRnahme dar, mit der eine Pegelminderung von etwa 2 bis 3 dB(A) erreicht wer-
den kann. Die Umsetzung ist jedoch von der Zustimmung der StraRenverkehrsbehérde abhangig. Vor dem Hin-
tergrund der insgesamt geringen Pegelzunahmen sowie der bereits bestehenden hohen Vorbelastung werden
die prognostizierten Verdnderungen im Rahmen der Abwagung als vertretbar eingestuft. Weitergehende MaR-
nahmen zum Schallschutz der betroffenen Bestandsgebaude sind daher nicht zwingend erforderlich.

1V.6.2 Luftimmissionen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich, wie auch die gesamte Innenstadt Berlins, gemaR den
Darstellungen des Flachennutzungsplans, innerhalb eines Vorranggebiets fur Luftreinhaltung.

Aufgrund der lufthygienischen Vorbelastungen dieses innerstadtischen Bereichs sollen weitere Emissionen durch
stationare Verbrennungsanlagen bzw. Gebdudeheizungen reduziert werden. Daher wird auf Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 23a BauGB folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Textliche Festsetzung Nr. 5.5

"Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung von Wérme be-
trieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe nur Erdgas oder Heizél EL
schwefelarm zuléssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zu-ldssig, wenn sichergestellt ist,
dass die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt
des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizél EL schwefelarm sind."

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB

Mit der Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass die Emissionswerte von Brennstoffen auf dem Niveau von
extraleichtem und schwefelarmem Heizol (,Heizol EL schwefelarm®) gedeckelt werden. Der Begriff ,,Massen-
strom”, der in der textlichen Festsetzung verwendet wird, ist in Abschnitt 2.5 der TA Luft definiert. § 3 Abs. 1 der
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1. BImSchV definiert den Begriff des ,Brennstoffs”. Die getroffene Festsetzung sorgt fiir eine angemessene Be-
grenzung der Luftverunreinigung fiir die zuldssigen Nutzungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.
Im Sinne des Vorsorgeprinzips des § 5 Abs. 1 Nr. 2 BImSchG (vorbeugender Umweltschutz) dient sie daher im
Wesentlichen dem Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Bei Verwendung anderer Brennstoffe muss sichergestellt sein, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stick-
stoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiehaushalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hochstens
denen von Heizol El schwefelarm sind.

Iv.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Siiden des Plangebiets befindet sich mit dem sog. "Haus der Gesundheit" in der Karl-Marx-Allee 3, ein Bau-
denkmal Obj.-Dok.-Nr.: 09080428, errichtet in den Jahren 1913-1914. Das Baudenkmal wird im Bebauungsplan
sowohl textlich als auch zeichnerisch nachrichtlich als denkmalgeschitzte Anlage Gbernommen. Ebenso wird
auch der im Plangebiet befindliche Teil der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage Il. Bauabschnitt Karl-Marx-Allee
mit der Obj.-Dok.-Nr. 09011369, errichtet 1959-1965, nachrichtlich Glbernommen. Ziel ist es, auf die zu beach-
tenden denkmalschutzrechtlichen Belange aufmerksam zu machen. Die Kennzeichnung der Denkmale in der
Planzeichnung erfolgt gemaf Planzeichenverordnung.

V.8 Hinweise

Hinweis Nr. 1: Einteilung der StraRenverkehrsflache

"Die Einteilung der StrafSenverkehrsflciche ist nicht Gegenstand der Festsetzung."

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache bleibt spateren verkehrsbehordlichen Anordnungen vorbehalten.
Hinweis Nr. 2: StraBenbegrenzungslinie im benachbarten Bebauungsplan

"Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten S1 und S2 ist zugleich die im Bebauungsplan I-B4a festge-
setzte Strafienbegrenzungslinie.”

Hinweis Nr. 3: Erhaltungsbereich

"Die Fldche E1-bis-E15-D2-D3-E1 ist Teil des Geltungsbereiches der »Verordnung liber die Erhaltung der stédte-
baulichen Eigenart aufgrund der stddtebaulichen Gestalt fiir das Gebiet , Karl-Marx-Allee, Il. Bauabschnitt” im
Bezirk Mitte von Berlin«. Bauvorhaben, auch wenn sie nach § 61 Absatz 1 der Bauordnung fiir Berlin verfahrens-

un

freigestellt sind, bediirfen gemdfS § 172 Absatz 1 des Baugesetzbuchs einer Genehmigung.

V.9 Flachenbilanz
Bezeichnung FlachengroRe in m?  Flachenanteil in %
Urbanes Gebiet 24.576 60 %
Flache fir den Gemeinbedarf 3.648 9%
offentliche Verkehrsflachen 12.961 31%
davon Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung | 8.092 20 %
Anlagen der UBahn 18 <1%
Gesamtflache 41.203 100 %

Tabelle 2: Beispiel fiir tabellarische Flidchenbilanz
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\Y) Verfahren

Verfahrensschritt

Mitteilung der Planungsabsicht gemaR § 5 AGBauGB
und Artikel 13 Landesplanungsvertrag

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Frihzeitige  Offentlichkeitsbeteiligung/Unterrich-
tung der Offentlichkeit

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6f-
fentlicher Belange

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

BA-Beschluss/Senatsbeschluss (iber den Bebau-
ungsplanentwurf

Anzeigeverfahren

BVV-Beschluss/Beschluss des Abgeordnetenhauses
Festsetzung

Verkiindung

Tabelle 3: Verfahrensschritte

Datum bzw. Zeitraum

Datum des Schreibens an die zustdndige Senatsver-
waltung bzw. der gemeinsamen Landesplanung:

22.01.2019 (SenStadt, GL)

Nachtrag 17.10.2019 (SenStadt)

Datum des jeweiligen Antwortschreibens:
06.02.2019 (GL)

12.02.2019 (SenStadt)

12.11.2019 (SenStadt; Nachtrag)

Datum des Beschlusses: 17.12.2019
Datum der Veréffentlichung: 31.01.2020

Zeitraum der Beteiligung: ab dem 06.02.2019 (letzte
Stellungnahme eingegangen am 01.07.2019)

Zeitraum der Beteiligung: 16.01. bis 15.02.2019

Datum der Veréffentlichung: 11.01.2019

Zeitraum der Beteiligung: __._ .2026 bis __._.2026
Zeitraum der Beteiligung: __._ .2026 bis __._.2026
Angaben zur Amtsblattveroffentlichung:

_ . .2026

Datum des Beschlusses:

Datum des Antwortschreibens:

Datum des Beschlusses:

Datum des Beschlusses:

Datum:

V.1 Art des Aufstellungsverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Die festzusetzende Grundflache gemalt § 19
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung liegt mit etwa 15.000 m? deutlich unter der in § 13a Absatz 1 Satz 2 Num-
mer 1 BauGB genannten Grenze. Damit kann auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemaR § 2 Absatz 4 BauGB
und auf die "zusammenfassende Erklarung" gemaR § 10a BauGB verzichtet werden. Von der Mdoglichkeit nach §
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13a BauGB, auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungen von Offentlichkeit und Behérden nach § 3 Ab-
satz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB zu verzichten, hat der Bezirk keinen Gebrauch gemacht und diese Verfahrens-
schritte im gewohnlichen Umfange durchgefiihrt.

VI Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 1-105 werden die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gemaR § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

Der Bebauungsplan soll — entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB — eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der
Wohnbediirfnisse gewdhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natrli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln und den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern.
Die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter Beachtung der Wohn- und der Erholungs-
bediirfnisse der Bevolkerung, im Einklang mit den Belangen des Umweltschutzes sind Grundlage der Planung und
der Abwéagung dieses Bebauungsplans.

Mit der Umsetzung der Planung entsteht auf ca. 2,8 ha landeseigener Potenzialfliche im Zentrum Berlins ein
lebendiges und nutzungsgemischtes Stadtquartier, das den Anforderungen an eine nachhaltige Innenentwick-
lung, an soziale und funktionale Mischung sowie an eine qualitdtsvolle stddtebauliche Einbindung in das Umfeld
des Alexanderplatzes und der Karl-Marx-Allee gerecht wird. Das Vorhaben dient der Reaktivierung eines zentral
gelegenen, Uberwiegend versiegelten und bislang nur teilweise genutzten innerstddtischen Areals. Es werden
rund 275 Wohneinheiten in einem urbanen Gebiet sowie der Bau eines neuen Rathauses planungsrechtlich er-
moglicht — ein Beitrag zur Linderung des Wohnraumbedarfs und der Sicherung einer zukunftsgerechten Verwal-
tung. Die quartiersinterne Mobilitdt basiert auf der generellen Zielsetzung einer autoarmen Siedlungsentwick-
lung. Ergdnzend zur geplanten Bebauung wird eine qualitdtvolle Freiraumgestaltung mit Griin-, Spiel- und Sport-
flaichen im Quartiersinnenbereich sowie im Bereich eines sogenannten Aktivitdtenbandes entlang der Otto-
Braun-Stralle vorgesehen.

Im Bebauungsplanverfahren werden auf Grundlage von § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere die folgenden 6ffentli-
chen Belange beriicksichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

- die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern sowie
die Schaffung sozial stabiler Bewohnendenstrukturen) (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

- die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, Belange des Bildungswesens und von Sport,
Freizeit und Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB),

- die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie zentraler Versorgungsbe-
reiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

- die Belange der Baukultur, der Denkmalpflege und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1
Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

- die Erfordernisse fir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB),

- die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB), Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen (§ 1a Abs. 3
BauGB)

- die Belange der Wirtschaft und Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1
Abs. 6 Nr. 8 a und c BauGB)

- die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser einschlieBlich der Versorgungssi-
cherheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB)
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- die Belange der Mobilitdt der Bevolkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB),

- die Belange des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB),

- die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder ei-
ner von ihrer beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB),

- die Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB),

- die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung (§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB),

- die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB).

Zusatzlich sind die Ziele des Umweltschutzes gemaR § 1a BauGB als 6ffentliche Belange in die Abwagung einge-
gangen:

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB),
- die Belange der Landwirtschaft (§ 1a Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB)
- Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB).

Bei den privaten Belangen wurden in die Abwégung insbesondere eingestellt:
- Eigentimerrechte und die Interessen der Nachbarschaft im Umfeld

Darliber hinaus lasst sich die mogliche Betroffenheit der jeweiligen Belange im Detail aus den vorgebrachten
Stellungnahmen der im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung durchgefiihrten Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sowie der Begriindung der einzelnen Festsetzun-
gen ableiten.

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich keine direkten Auswirkungen auf die pri-
vaten Belange Dritter, die unangemessen sind oder eine wesentliche Harte darstellen.

VI.1 Offentliche Belange

VI.1.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
(81 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens in besonderem MaRe bericksichtigt. Aufgrund der innerstddtischen Lage des Plangebiets bestehen Vorbe-
lastungen durch Verkehrsldarm, Luftschadstoffe sowie durch die starke bauliche Verdichtung im Umfeld. Das Ge-
biet wird insbesondere durch die Otto-Braun-StraRe, die MollstralRe und die Karl-Marx-Allee gepragt, die als be-
deutende Hauptverkehrsstralen hohe Verkehrsbelastungen aufweisen. Gleichzeitig bestehen jedoch gute Vo-
raussetzungen flr eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch die unmittelbare Nahe zum Alexanderplatz
sowie die sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr als auch Regional- und Fernverkehr.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden daher Untersuchungen u.a. zu den Themen Verkehr, Larm
sowie Besonnung und Belichtung durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen sind in die stadtebauliche
Konzeption eingeflossen. Die Wohnnutzungen werden liberwiegend entlang der vergleichsweise ruhigeren Be-
rolinastralle angeordnet, wahrend die starker belasteten Bereiche entlang der Otto-Braun-StraRRe insbesondere
Verwaltungs- und Biironutzungen aufnehmen. Die Ausbildung geschitzter Blockinnenbereiche (,Stadtzimmer”)
tragt zur Schaffung ruhiger Aufenthalts- und Wohnbereiche bei. Dariliber hinaus werden bauliche MaRnahmen
des passiven Schallschutzes vorgesehen. Hierzu zahlen insbesondere Anforderungen an die Aufenbauteile,
schallgeschiitzte Aufenthaltsrdume sowie geeignete Grundrissldsungen.
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Lédrm - innerhalb des Plangebietes

Im Hinblick auf die geplante Bebauung gewahrleisten Festsetzungen zum Schallschutz (Ausschluss von Wohnnut-
zung, Grundrissgestaltung, passiver Schallschutz, Schutz von mit Gebauden baulich verbundenen AuRenwohn-
bereichen), dass keine gesundheitsgefdhrdenden Larmbelastungen in den Arbeitsstdtten sowie Wohnungen auf-
treten und das Schlafen auch bei teilge6ffnetem Fenster maoglich ist. Den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnbedingungen wurde hier ein hoheres Gewicht eingeraumt, als den damit verbundenen finanziellen Belas-
tungen der Projekttrager.

Lédrm - Umfeld

Bereits im Bestand werden an mehreren untersuchten Immissionsorten die Immissionsgrenzwerte der 16. Bim-
SchV (berschritten. Zum Teil wird dariiber hinaus bereits die Schwelle der Gesundheitsgefdahrdung von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts erreicht bzw. liberschritten.

Gegenlber der Bestandssituation kommt es aufgrund der planinduzierten Mehrverkehre zu Verkehrslarmzunah-
men in der Umgebung. An den Immissionsorten AlexanderstrafRe 7 und 9 ergeben sich Pegelzunahmen von 0,1
bis 1,5 dB(A) am Tag. An den Immissionsorten Mollstralle 32 und 33 sowie Otto-Braun-Strafle 65 und 69, an
denen die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung bereits im Bestand tiberschritten wird, betragen die zusatzlichen
Pegelerhdhungen liberwiegend bis zu 0,1 dB(A) sowie maximal 0,3 dB(A) nachts bzw. 0,4 dB(A) tags am Immissi-
onsort Otto-Braun-StraRe 69 im Erdgeschoss. Damit besteht ein erhdhtes bzw. besonderes Abwéagungserforder-
nis.

Die prognostizierten Pegelzunahmen bewegen sich insgesamt in einem geringen Bereich und liegen teilweise
unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von etwa 1 dB(A). Hinsichtlich reflexionsbedingter Pegelerh6hungen
ist zudem zu beriicksichtigen, dass wesentliche Gebaudestrukturen im Plangebiet bereits im Bestand vorhanden
sind (,,Haus der Statistik“). Zusatzliche reflexionsbedingte Verkehrslarmzunahmen werden daher insgesamt nur
in geringem Umfang erwartet.

Die fiir sich genommenen Pegelerhdhungen sind zwar iberwiegend nicht wahrnehmbar. Da sich die bestehende
Belastung jedoch teilweise bereits oberhalb der durch die Rechtsprechung definierten Schwelle der Gesundheits-
gefahrdung bewegt, war mit Blick auf mégliche Gesundheitsrisiken sorgfiltig zu priifen, ob die zusatzlichen Be-
lastungen hingenommen werden kénnen oder ob KompensationsmaRnahmen erforderlich sind. Aufgrund der
erstmaligen bzw. weitergehenden Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sowie der
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung sind gemaR Berliner Larmleitfaden im Zuge der Abwagung Planungsalter-
nativen sowie planinterne und planexterne SchallschutzmaRBnahmen zu priifen.

Planungsalternativen kommen im vorliegenden Fall jedoch nicht in Betracht, da die Planung Ergebnis eines ab-
gestimmten stddtebaulichen Konzepts ist. Als mogliche MaRnahmen wurden insbesondere larmmindernder As-
phalt, schalloptimierte Fassadengestaltungen, Schallschutzbauwerke sowie eine Reduzierung der zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit gepriift. MaBnahmen wie larmmindernder Asphalt, Fassadenoptimierungen oder Schall-
schutzbauwerke werden aufgrund ihrer geringen Wirksamkeit bzw. fehlenden Umsetzbarkeit als nicht zielfiih-
rend bewertet. Eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h kénnte zwar
Pegelminderungen von etwa 2 bis 3 dB(A) bewirken, ist jedoch abhangig von der Zustimmung der zustandigen
StraRenverkehrsbehdérde und kann daher nicht verbindlich zugrunde gelegt werden.

Auch bei Uberschreiten der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung sind die hier prognostizierten Pegelerhéhun-
gen noch als vertretbar einzustufen. Die zusatzlichen Pegelerh6hungen betragen Giberwiegend bis zu 0,1 dB(A)
sowie am Immissionsort Otto-Braun-Stralle 69 im Erdgeschoss maximal 0,3 dB(A) nachts bzw. 0,4 dB(A) tags.
Aufgrund moglicher modellbedingter sowie prognostischer Ungenauigkeiten erscheint es unangemessen, wegen
derart geringfigiger Pegelerhohungen aufwandige MinderungsmaRnahmen wie den Einbau von Schallschutz-
fenstern, larmmindernden Asphalt oder Schallschutzbauwerke zu ergreifen. Hinzu kommt, dass es sich bei dem
Immissionsort Otto-Braun-StralRe 69 um eine gewerbliche bzw. Hotelnutzung handelt und im Erdgeschoss aller
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Wabhrscheinlichkeit nach keine Hotelzimmer, sondern Lobby- oder vergleichbare Nutzungen angeordnet sind.
Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die geplanten Nutzungen auf den umliegenden StraRen keine ho-
here Gesundheitsgefdhrdung ausgeldst wird, als sie bereits im Bestand vorhanden ist.

Insgesamt werden die prognostizierten Pegelerh6hungen im Rahmen der Abwégung daher als vertretbar einge-
stuft. Weitergehende MaBRnahmen zum Schallschutz der betroffenen Bestandsgebdude sind nicht zwingend er-
forderlich.

Verkehr

Das durch den Bebauungsplan bzw. die Planung erzeugte Verkehrsaufkommen kann leistungsfahig, ohne signifi-
kante Qualitatsverluste abgewickelt werden.

Boden, Altlasten

Auch die Belange des Bodenschutzes und der Altlastenvorsorge wurden beriicksichtigt. Fiir das Plangebiet liegen
mehrere Boden- und Grundwasseruntersuchungen vor. Diese bestatigen zwar punktuelle Belastungen im Be-
reich kinstlicher Auffillungen, kommen jedoch insgesamt zu dem Ergebnis, dass keine akuten Gefahrdungen fir
die vorgesehenen Nutzungen bestehen. Gleichwohl sind bei zuklinftigen BaumaBnahmen fachgerechte Siche-
rungs- und EntsorgungsmaBnahmen erforderlich.

Luft

Im Hinblick auf die Luftqualitat ist zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebiets Luft-
reinhaltung liegt. Die Planung tragt den Anforderungen des Luftreinhalteplans Rechnung, indem ein autoarmes
Quartier mit einer starken Orientierung auf den Umweltverbund entwickelt wird und schadstoffarme Heizungs-
arten festgesetzt werden. Die gute OPNV-ErschlieRung, die Férderung des Rad- und FuRverkehrs sowie die Re-
duzierung des Stellplatzangebotes leisten einen Beitrag zur Minderung verkehrsbedingter Emissionen. Ergdnzend
wirken sich die vorgesehenen Begriinungsmalnahmen positiv auf das Mikroklima und die Luftqualitat aus.

Belichtung

Auch die Belichtungssituation wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens untersucht und in die Abwagung
eingestellt. Aufgrund der angestrebten innerstadtischen baulichen Dichte ergeben sich insbesondere in unteren
Geschossen, an nordwestorientierten Fassaden sowie in innenliegenden Eckbereichen teilweise Einschrankun-
gen der Besonnung und Belichtung. Diese sind flr verdichtete innerstadtische Lagen jedoch nicht untypisch. Fiir
die Giberwiegende Zahl der Wohnungen innerhalb des Plangebiets sowie in der Umgebung kann weiterhin von
einer ausreichenden Besonnungs- und Belichtungssituation ausgegangen werden. In einzelnen Bereichen mit
nicht-DIN-konformer Besonnung kénnen gesunde Wohnverhaltnisse durch geeignete architektonische und
hochbauliche MaBnahmen gewahrleistet werden. Fiir gewerblich genutzte Rdume ist eine direkte Besonnung
nicht erforderlich; gesunde Arbeitsverhéltnisse kdnnen auch bei ausreichendem Tageslicht und Sichtverbindung
nach auBen sichergestellt werden. Insgesamt sind die verbleibenden Einschriankungen der Belichtung vor dem
Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung, der Schaffung dringend bendtigten Wohnraums und der Entwick-
lung eines kompakten, funktionsgemischten Quartiers als vertretbar zu bewerten.

VI.1.2 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (§1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die Planung tragt den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung in besonderem MaRe Rechnung. Berlin weist weiter-
hin einen hohen Bedarf an zusatzlichem Wohnraum auf, insbesondere im innerstadtischen Bereich mit guter
Infrastruktur- und OPNV-Anbindung. Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Realisierung von rund 275 Wohnungen geschaffen. Dabei ist ein hoher Anteil preisgebundener bezie-
hungsweise gemeinwohlorientierter Wohnungen vorgesehen. Das Quartier soll unterschiedliche Wohnformen
ermoglichen und sich an verschiedene Bevolkerungsgruppen richten.

A allgemeiner Teil 84



Begriindung zum Bebauungsplan 1-105

Von besonderer Bedeutung ist dabei die geplante Mischung aus klassischen Wohnformen, integrativen Wohn-
angeboten sowie gemeinschaftlich orientierten Wohnmodellen. Damit wird nicht nur zusatzlicher Wohnraum
geschaffen, sondern zugleich ein Beitrag zur sozialen Mischung und zur Stabilisierung der innerstadtischen
Wohnfunktion geleistet. Die geplanten Wohnnutzungen profitieren von der zentralen Lage, der guten Erreich-
barkeit von Arbeitspldtzen und Versorgungseinrichtungen sowie von den vorgesehenen Freiraumqualitaten in-
nerhalb des Quartiers.

Die Planung beriicksichtigt zudem die Anforderungen an qualitatsvolle Wohnverhaltnisse. Durch die Anordnung
der Gebaude, die Ausbildung geschiitzter Innenhofe sowie die Schaffung gemeinschaftlicher Freirdume werden
gute Aufenthalts- und Wohnqualitdten geschaffen. Gleichzeitig trdgt die Planung dazu bei, innerstadtische
Wohnangebote in unmittelbarer Ndhe zu Arbeitsplatzen, Kultur- und Bildungseinrichtungen zu schaffen und da-
mit Wege zu verkirzen (,,Stadt der kurzen Wege“).

VI.1.3 Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung, Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Die Planung verfolgt ausdriicklich das Ziel einer vielfaltigen Nutzungsmischung und eines gemeinwohlorientier-
ten Quartiers. Neben Wohnnutzungen sollen Flachen fiir Kultur, Bildung, soziale Einrichtungen, gemeinschaftli-
che Nutzungen sowie 6ffentliche Verwaltung entstehen. Das Quartier ,,Haus der Statistik” soll damit einen Bei-
trag zu einer sozial gemischten und integrativen Stadtentwicklung leisten.

Von besonderer Bedeutung ist die Einbindung der ZUsammenKUNFT Berlin G (ZKB), die langfristig Flachen fiir
soziale, kulturelle und gemeinschaftsorientierte Nutzungen entwickeln und betreiben soll. Vorgesehen sind un-
ter anderem Raume fiir Kulturproduktion, Bildungsangebote, integrative Wohnformen sowie gemeinwohlorien-
tierte Nutzungen. Damit wird ein innovativer Ansatz verfolgt, der unterschiedliche gesellschaftliche Gruppen zu-
sammenfihrt und neue Formen des gemeinschaftlichen Zusammenlebens und Arbeitens ermdoglicht.

Die Planung beriicksichtigt dariiber hinaus die Anforderungen an die soziale Infrastruktur. Die Auswirkungen auf
die Schulversorgung wurden betrachtet. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde auf bestehende Defizite
an Grundschulplatzen in der Schulplanungsregion Alexanderplatz hingewiesen. Die Planung steht der zukiinfti-
gen Erweiterung sozialer Infrastruktur nicht entgegen.

Durch die Planung entsteht jedoch kein grundsatzlich neuer wohnungsbedingter Entwicklungsdruck, da Wohn-
nutzungen im Plangebiet bereits nach bisherigem Planungsrecht auf Grundlage des § 34 BauGB zulassig waren.
Gleichwohl wird der zuséatzliche Bedarf an Schulpldtzen im Rahmen der gesamtstadtischen Schulentwicklungs-
planung beriicksichtigt.

Auch die Belange von Sport, Freizeit und Erholung werden beriicksichtigt. Mit den , Kieznischen”, ,Stadtzim-
mern“ und dem Aktivitdtenband entlang der Otto-Braun-StraRe entstehen 6ffentlich zugangliche Freiraume mit
hoher Aufenthaltsqualitdt. Diese dienen sowohl den Bewohner:innen als auch der Nachbarschaft als Orte der
Begegnung, Erholung und Freizeitgestaltung. Das Aktivitdtenband ergédnzt dieses Angebot um Spiel- und Bewe-
gungsmoglichkeiten. Ergdnzend werden im gesamten Quartier Spielmdglichkeiten sowie griine Aufenthaltsbe-
reiche geschaffen.

Vi.1.4 Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie zentra-
ler Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Mit der Planung wird ein bislang untergenutztes innerstddtisches Areal nachhaltig weiterentwickelt und in den
bestehenden Stadtraum integriert. Das Quartier liegt an der Schnittstelle zwischen den gro3stddtischen Struktu-
ren des Alexanderplatzes und den aufgelockerten Wohnstrukturen der Karl-Marx-Allee. Die Planung verfolgt da-
her das Ziel, zwischen diesen unterschiedlichen Stadtraumen zu vermitteln und gleichzeitig einen eigenstandigen
urbanen Stadtbaustein zu entwickeln.
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Die Entwicklung des Quartiers dient zugleich der Starkung der Berliner Mitte und der Funktionsfahigkeit des in-
nerstddtischen Bereichs. Durch die Mischung aus Wohnen, Verwaltung, Kultur, Bildung und Gewerbe entsteht
ein lebendiges und multifunktionales Quartier mit vielfdltigen Nutzungen. Die Planung tragt damit zur nachhal-
tigen Fortentwicklung des Ortsteils Mitte bei.

Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten. Vielmehr starkt die Entwick-
lung des Quartiers durch zuséatzliche Bewohner:innen, Beschéftigte und Besucher:innen die vorhandenen Zen-
trenstrukturen im Umfeld des Alexanderplatzes.

VI.1.5 Belange der Baukultur und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1
Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die Belange der Baukultur und des Ortsbildes haben aufgrund der exponierten Lage des Plangebiets eine beson-
dere Bedeutung. Das Quartier befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft bedeutender stadtebaulicher und
denkmalgeschiitzter Ensembles, insbesondere der Karl-Marx-Allee sowie der Hochhausstrukturen rund um den
Alexanderplatz.

Die Planung berucksichtigt diese Rahmenbedingungen durch eine differenzierte Hohenentwicklung und eine
sorgfaltige Einbindung der Neubauten in den Bestand. Die Erhaltung und Sanierung wesentlicher Teile des ,,Haus
der Statistik” leisten dabei einen wichtigen Beitrag zum ressourcenschonenden Umgang mit bestehender Bau-
substanz sowie zur Bewahrung stadtrdumlicher Identitat.

Auch das denkmalgeschitzte ,,Haus der Gesundheit” wird in die Planung integriert und in seiner stadtebaulichen
Wirkung gestérkt. Die Neubauten orientierten sich an den benachbarten Gebdudehéhen und vermitteln zwi-
schen den unterschiedlichen MaRstaben der Umgebung. Gleichzeitig setzt der geplante Rathaus-Neubau einen
neuen stadtebaulichen Akzent und tragt zur Identitatsbildung des Quartiers bei.

Die Belange der Denkmalpflege wurden im Rahmen der Planung beriicksichtigt. Innerhalb des Plangebietes be-
findet sich mit dem ,,Haus der Gesundheit” (Karl-Marx-Allee 3) ein denkmalgeschiitztes Baudenkmal, das in die
stddtebauliche Konzeption integriert wird. Dariiber hinaus liegt das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft
weiterer denkmalgeschiitzter Gebaude und Ensembles, insbesondere des Il. Bauabschnitts der Karl-Marx-Allee.
Die Planung beriicksichtigt die stddtebaulichen und gestalterischen Anforderungen des denkmalgeschiitzten Um-
felds durch eine abgestimmte Hohenentwicklung, die Orientierung an vorhandenen Raumkanten sowie die Ein-
bindung historischer Beziige in die Freiraumgestaltung. Die denkmalrechtlichen Anforderungen werden im wei-
teren Verfahren und auf Ebene der Baugenehmigung bertcksichtigt.

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung wurden dariiber hinaus Hinweise zur historischen Stadtstruk-
tur aufgenommen. Insbesondere soll der historische Verlauf der ehemaligen Landsberger Stralle beziehungs-
weise Landwehrstralle im Freiraumkonzept weiterhin ablesbar bleiben und damit ein Bezug zur Stadtbauge-
schichte hergestellt werden. Zudem wurde die geplante Entfernung des eingeschossigen Pavillons an der Karl-
Marx-Allee begriiBRt, da hierdurch die historische Eckwirkung des denkmalgeschiitzten Gebdudes Karl-Marx-Allee
3 wieder starker wahrnehmbar wird. Diese Aspekte flieBen in die weitere Freiraum- und Gestaltungskonzeption
ein.

VI.1.6 Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Die Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge wurden in die Abwéagung eingestellt. Im Plangebiet selbst sind
keine entsprechenden Einrichtungen vorhanden oder geplant. Aufgrund der innerstadtischen Lage sowie der
bestehenden sozialen und kulturellen Infrastruktur im Umfeld bestehen jedoch ausreichende Angebote im néa-
heren Stadtraum. Die Planung steht der Ansiedlung entsprechender Nutzungen grundsatzlich nicht entgegen und
ermoglicht im Rahmen der festgesetzten Nutzungen auch kiinftig soziale, kulturelle und gemeinschaftsbezogene
Einrichtungen.
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VI.1.7 Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB), Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrdchtigungen (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Das Plangebiet ist derzeit nahezu vollstdndig versiegelt und weist nur geringe Freiraumanteile auf. Durch die
Neuordnung des Quartiers werden zusatzliche Griin- und Freiflaichen geschaffen und klimadkologische Verbes-
serungen erzielt.

Das Freiraumkonzept sieht die Anlage begriinter Innenbereiche, Baumneupflanzungen, Dachbegriinungen sowie
MaRnahmen zur dezentralen Regenwasserbewirtschaftung vor. Diese MalRnahmen tragen zur Verbesserung des
Stadtklimas, zur Férderung der Biodiversitat und zur Reduzierung von Hitzeeffekten bei. Gleichzeitig leisten sie
einen Beitrag zur Starkregenvorsorge und zur Entlastung der Mischwasserkanalisation.

Da das Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt wird, gelten Ein-
griffe in Natur und Landschaft planungsrechtlich als zuldssig. Unabhangig davon wird mit der Planung eine deut-
liche qualitative Verbesserung der Freiraumsituation gegenliber dem heutigen Zustand erreicht.

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung wurden zudem artenschutzrechtliche Belange betrachtet. An
den Fassaden des bestehenden Gebdudekomplexes befinden sich Brut- und Niststatten verschiedener gebdude-
bewohnender Vogelarten, insbesondere von Mauerseglern und Haussperlingen. Fiir die bereits umgesetzten Sa-
nierungsmallnahmen des Bestandes ("Haus der Statistik") wurden faunistische Untersuchungen durchgefiihrt
und MalBnahmen zum Erhalt beziehungsweise Ersatz von Niststadtten vorbereitet. Die artenschutzrechtlichen An-
forderungen werden auf Ebene der Genehmigungsplanung bericksichtigt und durch entsprechende Ersatzmal-
nahmen begleitet.

Darliber hinaus wurde die Bedeutung von Dach- und Fassadenbegriinungen im Verfahren hervorgehoben. Die
Planung verfolgt das Ziel, in Teilen extensive und intensive Begriinungsmallnahmen umzusetzen, soweit dies mit
anderen Nutzungsanforderungen — etwa technischen Anlagen oder Dachnutzungen — vereinbar ist.

VI.1.8 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die Planung entspricht in besonderem MalRe dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Es
handelt sich um eine innerstadtische Konversions- und Nachverdichtungsfliche mit bestehender Infrastruktur
und hervorragender OPNV-Anbindung. Durch die Reaktivierung und Nachverdichtung eines bereits iberwiegend
versiegelten Areals wird zuséatzlicher Flachenverbrauch im AuBenbereich vermieden.

Zugleich wird durch die Kombination von Neubau und Bestandserhalt ein ressourcenschonender Umgang mit
vorhandener Bausubstanz verfolgt. Die Planung entspricht damit den Zielen der Innenentwicklung und der nach-
haltigen Stadtentwicklung.

VI.1.9 Belange der Landwirtschaft (§ 1a Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB)

Belange der Landwirtschaft werden durch die Planung nicht berlihrt. Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb
des bebauten innerstadtischen Bereichs und weist keine landwirtschaftlichen Nutzungen oder entsprechenden
Flachenpotenziale auf.

VI.1.10 Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB)

Die Planung tragt den Erfordernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung Rechnung. Durch die Entwick-
lung eines autoarmen Quartiers, die Férderung des Umweltverbundes sowie die hervorragende OPNV-Anbin-
dung werden Voraussetzungen fiir eine klimafreundliche Mobilitdt geschaffen.

Darlber hinaus finden die Erfordernisse des Klimaschutzes im Bebauungsplan durch die Festsetzung von schad-
stoffarmen Heizungsarten, von Grundstiicksbegriinung, von einer dezentrale Regenwasserbewirtschaftung und
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daraus folgend der Verbesserung der Verdunstungs- und Kihlungsleistungen innerhalb des Quartiers Berlick-
sichtigung. Die Planung orientiert sich damit an den Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans Klima 2.0.

VI.1.11 Belange der Wirtschaft und Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a und c BauGB)

Die Planung starkt den Wirtschaftsstandort Berlin-Mitte und leistet einen Beitrag zur Sicherung und Schaffung
von Arbeitspldtzen. Mit der Entwicklung des Quartiers entstehen zuséatzliche Biiro-, Verwaltungs-, Kultur- und
Gewerbeflachen. Durch die Sanierung des ,Haus der Statistik” sowie den Neubau des ,Rathauses der Zukunft”
werden langfristig Arbeitspldtze gesichert.

Darlber hinaus schafft die Planung Raum fiir kleinteiliges Gewerbe, Kulturproduktion, soziale Unternehmen und
gemeinwohlorientierte Nutzungen. Die Mischung unterschiedlicher Nutzungen starkt die wirtschaftliche Vielfalt
des Quartiers und tragt zu einer Belebung des Umfeldes bei.

VI.1.12 Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieB8lich der
Versorgungssicherheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB)

Die technische Erschliefung des Plangebiets ist grundséatzlich gesichert. Im Umfeld und teilweise innerhalb des
Plangebiets bestehen bereits Leitungen fiir Trinkwasser, Abwasser, Strom, Fernwarme und Telekommunikation.
Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen Leitungsfiihrungen und ermdglicht erforderliche Anpassungen im
Rahmen nachfolgender Genehmigungsverfahren.

Besondere Bedeutung kommt der Regenwasserbewirtschaftung zu. Das anfallende Niederschlagswasser soll
moglichst dezentral zurlickgehalten, verdunstet und versickert werden. Dadurch wird ein Beitrag zur klimaange-
passten Stadtentwicklung sowie zur Entlastung der Kanalisation geleistet.

Im Rahmen der frithzeitigen Behérdenbeteiligung wurde auf die komplexen Anforderungen an die technische
ErschlieBung und Leitungskoordination hingewiesen. Insbesondere die Neuordnung bestehender Leitungen, die
Abstimmung mit Versorgungstragern sowie die teilweise Umgestaltung des unterirdischen Infrastrukturraums —
etwa im Zusammenhang mit dem bestehenden FuRgangertunnel — werden im weiteren Verfahren beriicksich-
tigt. Die hierfiir erforderlichen MalRnahmen sollen durch abgestimmte ErschlieBungs- und Infrastrukturkonzepte
vorbereitet werden.

VI.1.13 Belange der Mobilitit der Bevélkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die verkehrlichen Belange anhand einer Verkehrskon-
zeption umfassend untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass die Entwicklung des Quartiers entsprechend des
zugrunde liegenden stddtebaulichen Konzepts zu zuséatzlichen Verkehren auf den umliegenden StralRen fiihren
wird. Die Untersuchung der maRgeblichen Verkehrsknotenpunkte entlang der HaupterschlieBungsachsen ergab
jedoch, dass die prognostizierten Verkehrsmengen einschlielllich der entstehenden Mehrverkehre abgewickelt
werden kénnen. Wesentliche Verschlechterungen der Verkehrsqualitdt sind demzufolge nicht zu erwarten. In
diesem Zusammenhang ist zudem zu berticksichtigen, dass bereits auf Grundlage des derzeit geltenden Pla-
nungsrechts gemal § 34 BauGB eine Bebauung in vergleichbarer Dichte grundsatzlich zuldssig wére.

Aufgrund der Ndhe zu den S- und U-Bahnhofen , Alexanderplatz” und ,,SchillingstraBe” sowie des Anschlusses an
das StraBenbahn- und Busnetz der BVG ist eine sehr gute OPNV-Anbindung des Plangebiets gegeben. Die kiinfti-
gen Bewohnenden und Nutzenden des Gebietes werden somit in die Lage versetzt, weitestgehend auf individu-
elle Verkehrsmittel verzichten zu kdnnen. Die Planung verfolgt das Ziel eines weitgehend autoarmen Quartiers
mit einer klaren Priorisierung des Umweltverbundes. Aufgrund der zentralen Lage und der guten OPNV-Anbin-
dung bestehen sehr gute Voraussetzungen fir eine nachhaltige Mobilitatsentwicklung. Das Quartier wird liber
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offentliche Wegebeziehungen durchlassig gestaltet und eng mit dem umliegenden Stadtgeflige vernetzt. Damit
tragt die Planung zugleich den Anforderungen des § 50 MobG Rechnung.

Die Planung fordert insbesondere den FuB- und Radverkehr. Vorgesehen sind attraktive Wegebeziehungen und
grolRziigige Bewegungsflachen, unter anderem durch die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugunsten des
allgemeinen FuB- und Radverkehrs. Erganzend sind Fahrradabstellanlagen sowie weitere Mobilitdtsangebote
vorgesehen, die durch die beteiligten landeseigenen Unternehmen bereitgestellt werden sollen. Der motori-
sierte Individualverkehr kann somit auf das notwendige Mal} reduziert werden. Stellpldtze werden gebiindelt
und Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichen, dass die Belange der Ver- und Entsorgung sowie der Feu-
erwehr werden durch entsprechende Erschliefungs- und Bewegungsflachen beriicksichtigt werden kénnen.

Im Bebauungsplan werden die Belange des Verkehrs neben der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden
Verkehrsflachen auch dadurch beriicksichtigt, dass sowohl an der Otto-Braun-StrafRe suidlich des neuen Rathau-
ses als auch an der Karl-Marx-Allee 6ffentliche Platzflachen festgesetzt werden. Diese sollen die Aufenthaltsqua-
litdt im Umfeld starken und sind von motorisiertem Individualverkehr freizuhalten.

VI.1.14 Belange des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Die Belange des Zivilschutzes wurden im Rahmen der Planung beriicksichtigt. Die ErschlieBung des Quartiers
sowie die Ausbildung der offentlichen und privaten Freiflachen gewahrleisten grundsatzlich die Erreichbarkeit
fiir Feuerwehr-, Rettungs- und Einsatzfahrzeuge. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurde durch die Berliner Feuerwehr bestétigt, dass die Anforderungen an die
ErschlieBung grundsatzlich erfillt werden kénnen.

Die konkreten Anforderungen an Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen, Rettungswege sowie die
Léschwasserversorgung werden im weiteren Planungs- und Genehmigungsverfahren entsprechend den gelten-
den Vorschriften konkretisiert und gesichert.

Darlber hinaus stehen der Planung keine erkennbaren Belange des Katastrophenschutzes oder sonstige Anfor-
derungen des Zivilschutzes entgegen.

VI.1.15 Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stiadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die Planung beriicksichtigt die Ziele zahlreicher gesamtstadtischer und bezirklicher Entwicklungskonzepte.
Hierzu zdhlen insbesondere die Stadtentwicklungspldne Wohnen, Klima, Mobilitdt und Zentren, das Hochhaus-
leitbild Berlin, das Landschaftsprogramm sowie die integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepte fiir die
Berliner Mitte und die Karl-Marx-Allee (vgl. Kapitel 1.2 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche
Rahmenbedingungen).

Die Ziele des StEP Klima 2.0 werden durch die Planung iberwiegend beriicksichtigt. Insbesondere die Férderung
eines klimaangepassten Quartiers mit blau-griinen MalRnahmen, einer hohen Freiraumqualitdt sowie einer nach-
haltigen Mobilitdatsentwicklung entspricht den Zielsetzungen des Plans. Durch Begriinungsmafnahmen, Regen-
wasserriickhaltung, Entsiegelungsmallnahmen sowie die Schaffung begriinter Aufenthaltsbereiche wird ein Bei-
trag zur Verbesserung des Stadtklimas und zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels geleistet. Zudem tragt
die sehr gute OPNV-Anbindung zur Férderung der ,kompakten Stadt der kurzen Wege* bei.

Die Ziele des StEP MoVe werden mit der Planung umfassend umgesetzt. Die Entwicklung des Quartiers orientiert
sich an einer klaren Priorisierung des Umweltverbundes aus OPNV, Rad- und FuRverkehr. Die hervorragende
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OPNV-Anbindung, die vorgesehenen attraktiven Wegebeziehungen sowie die Reduzierung des motorisierten In-
dividualverkehrs férdern eine nachhaltige Mobilitdtsentwicklung. Gleichzeitig wird die Vernetzung des Quartiers
mit dem umliegenden Stadtraum gestarkt.

Den Zielsetzungen des StEP Wirtschaft 2040 wird durch die Planung Rechnung getragen. Mit der Entwicklung

eines gemischt genutzten Quartiers mit Biro-, Gewerbe- und Wohnnutzungen wird die Attraktivitdt des Stan-
dortes als urbaner Wirtschafts- und Arbeitsstandort gestarkt. Zugleich wird durch die Nutzungsmischung und die
gute SPNV-Anbindung den Anforderungen an eine nachhaltige und klimaschutzorientierte Stadtentwicklung ent-
sprochen.

Die Planung entspricht den Zielsetzungen des StEP Wohnen 2040, indem sie einen Beitrag zur Schaffung zusatz-

lichen Wohnraums in zentraler Lage leistet. Mit den vorgesehenen vielfdltigen und gemeinwohlorientierten
Wohnformen sowie der geplanten Anzahl an Wohneinheiten wird den dargestellten Wohnbaupotenzialen des
StEP entsprochen. Zudem starkt die Planung die Nutzungsmischung und die integrierte Entwicklung des Quar-
tiers.

Die Planung steht mit den Zielsetzungen des StEP Zentren 2040 im Einklang. Durch die Verbindung von Wohnen,

Arbeiten, Kultur, sozialen Nutzungen und offentlichen Freirdumen wird ein multifunktionales und resilientes
Stadtquartier entwickelt. Insbesondere die Sicherung und Weiterentwicklung des ,Haus der Statistik” als gemein-
wohlorientiertes Stadtentwicklungsprojekt entspricht den Leitlinien des StEP Zentren 2040.

Die Planung weicht zwar hinsichtlich der konkreten baulichen Struktur von den alteren Darstellungen des Plan-
werks Innere Stadt ab, entspricht jedoch dessen grundlegenden Zielsetzungen. Mit der Entwicklung eines abge-

stimmten stddtebaulichen Gesamtkonzeptes fiir den Bereich des ,,Haus der Statistik” wird der stadtebauliche
Zusammenhang im Umfeld des Alexanderplatzes gestdrkt und das Quartier in den gesamtstddtischen Kontext
integriert.

Die Belange des Larmschutzes wurden im Rahmen der Planung umfassend berticksichtigt. Durch die Férderung
einer nachhaltigen Mobilitdt mit Vorrang fiir den Umweltverbund sowie durch die vorgesehenen MalRnahmen
des passiven Schallschutzes wird den Zielsetzungen des Larmaktionsplans Rechnung getragen. Die Vorgaben des
Berliner Leitfadens Larmschutz bilden zudem die Grundlage der schalltechnischen Untersuchungen und der ent-
sprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan.

Den Zielsetzungen des Luftreinhalteplans wird durch die Planung entsprochen. Die Férderung des Umweltver-

bundes und die Schaffung eines weitgehend autoarmen Quartiers tragen zur Verringerung verkehrsbedingter
Emissionen bei. Zudem leisten BegriinungsmaRnahmen und die Verbesserung der Freiraumqualitdt einen Beitrag
zur Sicherung der lufthygienischen Situation im Plangebiet.

Die Planung bericksichtigt die Zielsetzungen des Hochhausleitbildes fiir Berlin, insbesondere im Zusammenhang

mit dem geplanten ,,Rathaus der Zukunft”. Die Entwicklung des Hochpunktes erfolgt auf Grundlage qualitatssi-
chernder Verfahren und orientiert sich an den Anforderungen an architektonische Qualitat, Nachhaltigkeit sowie
eine vertragliche Einbindung in den Stadtraum.

Die Planung entspricht den Zielsetzungen der Bereichsentwicklungsplanung fiir den Bezirk Mitte. Die vorgese-

hene Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten, sozialen und kulturellen Nutzungen entspricht der Darstellung
als kerngebietstypischer Stadtraum mit hohem Wohnanteil. Gleichzeitig werden die bestehenden verkehrlichen
und stadtraumlichen Bezlige aufgenommen und weiterentwickelt.

Die Planung steht mit den Zielsetzungen der ISEK Berliner Mitte sowie der Karl-Marx-Allee im Einklang. Durch die

Entwicklung neuer Wohn-, Kultur- und Freirdume sowie die Schaffung 6ffentlicher Aufenthaltsbereiche wird zur
integrierten und gemeinwohlorientierten Weiterentwicklung des Quartiers beigetragen. Zudem stérkt die Pla-
nung die Vernetzung mit den angrenzenden Stadtbereichen und unterstiitzt die Entwicklung des ,Haus der Sta-
tistik” als kooperatives Modellprojekt.
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Die Zielsetzungen der Erhaltungsverordnung werden durch die Planung berticksichtigt. Die denkmalgeschitzten

und stadtebaulich pragenden Strukturen im Umfeld der Karl-Marx-Allee werden respektiert und die geplanten
Neubauten sowie Freirdume sensibel in den vorhandenen stddtebaulichen Kontext eingebunden.

Die Ziele des Landschaftsprogramms werden durch die Planung weitgehend berticksichtigt. Insbesondere die

Schaffung hochwertiger Griin- und Freirdume, die Begriinung von Dachflachen, die Férderung der Regenwasser-
riickhaltung sowie die Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt entsprechen den Zielsetzungen des LaPro. Dariiber
hinaus tragen EntsiegelungsmalRnahmen, Baumpflanzungen und die Vernetzung von Freirdumen zur Verbesse-
rung des Stadtklimas sowie zur Férderung von Flora und Fauna bei.

Zudem ist die Planung unter Berticksichtigung der Lage des Plangebiets innerhalb des Siedlungsbereichs bzw.
innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung mit den Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung vereinbar. Dem-
entsprechend teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 06.02.2019 mit, dass der Ent-
wurf des Bebauungsplans an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Beziiglich der Entwickelbarkeit der Planungen aus dem Flachennutzungsplan wird auf Kapitel I.2.2 verwiesen.

VI.1.16 Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Die Belange des Hochwasserschutzes und der Starkregenvorsorge wurden im Rahmen der Planung bertcksich-
tigt. Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Aufgrund der innerstédtischen
Lage und des hohen Versiegelungsgrades kommt jedoch der Regenwasserbewirtschaftung besondere Bedeutung
zu. Im Rahmen der Planung werden MaRnahmen zur dezentralen Regenwasserbewirtschaftung, zur Verdunstung
und Rickhaltung von Niederschlagswasser sowie zur Entlastung der Mischwasserkanalisation vorgesehen. Hierzu
zahlen insbesondere Dachbegriinungen, begriinte Freiflichen und Retentionsbereiche innerhalb der ,Stadtzim-
mer“. Damit wird ein Beitrag zur klimaangepassten Stadtentwicklung und zur Vorsorge gegeniiber Starkregene-
reignissen geleistet.

VI.1.17 Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Die Planung steht der Unterbringung von Gefliichteten oder anderen besonderen Wohnformen grundsatzlich
nicht entgegen. Die vorgesehenen integrativen Wohnformen und gemeinschaftsorientierten Nutzungen ermog-
lichen flexible Nutzungskonzepte und tragen zu einer sozial integrativen Quartiersentwicklung bei.

VI.1.18 Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflichen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Mit der Planung wird die Versorgung des Quartiers mit Griin- und Freiflachen gegeniiber dem Bestand verbes-
sert. Obwohl eine der Lage angemessene hohe bauliche Dichte vorgesehen ist, entstehen innerhalb des Quartiers
vielfaltige Aufenthalts- und Freirdume mit unterschiedlichen Funktionen. Die geplanten , Kieznischen®, ,Stadt-
zimmer“ sowie das "Aktivitatenband" (vgl. I1l.2 Stadtebauliches Konzept/Nutzungskonzept) dienen der Erholung,
Begegnung, Freizeitnutzung und dem Aufenthalt. Die Freiflachen werden &ffentlich zuganglich gestaltet und
schaffen neue Verbindungen zwischen dem Quartier und dem umliegenden Stadtraum. Dariiber hinaus werden
auch die privaten Kinderspielplitze fiir die Offentlichkeit zugénglich sein.

Gleichwohl wurden im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung insbesondere die Bedarfe an Spiel- und
Erholungsflachen thematisiert. Dabei wurde auf Defizite an 6ffentlichen und privaten Spielflachen im Umfeld des
Alexanderplatzes und der Karl-Marx-Allee hingewiesen. Durch die geplanten ca. 275 Wohnungen entsteht ein
zusatzlicher Bedarf an privaten und 6ffentlichen Spielplatzflachen. Mittelfristig wird durch das Vorhaben ein Be-
darf von ca. 580 m? netto an &ffentlichen Spielflichen erzeugt. Dieser Bedarf kann auf Grundlage des Versor-
gungsstandes von Ende 2023 innerhalb des Versorgungsbereiches gedeckt werden. Daten zum Versorgungsstand
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mit privaten Spielpldtzen liegen derzeit nicht vor. Fiir das Vorhaben sind gemaR Bauordnung Berlin private Spiel-
flaichen auf den Baugrundstiicken nachzuweisen, die in den Blockinnenbereichen im Umfeld der geplanten Woh-
nungen vorgesehen werden. Insbesondere aufgrund der dichten innerstadtischen Bebauung bestehen nur be-
grenzte Moglichkeiten zur Schaffung zusatzlicher Spiel- und Freiflachen.

Auf die Festsetzung 6ffentlicher Spielplatzflachen innerhalb des Plangebiets wird dennoch verzichtet. Ausschlag-
gebend hierfir sind die innerstadtische Lage, die angestrebte hohe bauliche Dichte sowie das Ziel, dringend be-
notigten Wohnraum in zentraler Lage zu schaffen. Die verfiigbaren Flachen sollen daher vorrangig fiir Wohnungs-
bau sowie notwendige ErschlieBungs- und Freiraumstrukturen genutzt werden. Die privaten Kinderspielplatze
sind im Rahmen der Genehmigungsplanung auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

VI.2 Private Belange

Im Rahmen der Abwagung wurden auch die privaten Belange sowohl der Grundstiickseigentimer:innen und
Nutzer:innen als auch die Interessen der Nachbarschaft beriicksichtigt. Dies betrifft insbesondere die Eigentums-
rechte der privaten, angrenzenden Grundstiickseigentiimer:innen, die Interessen der Nutzer:innen des ,Haus
der Statistik”, die Belange angrenzender Wohnnutzungen sowie die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im Umfeld.

Der Bebauungsplan fiihrt im Umfeld nicht zu unzumutbaren Umstanden. Eine Bebauung nach § 34 BauGB wiirde
bei Vollausschdpfung der baulichen Dichte zu dhnlichen oder starkeren Beeintrachtigungen hinsichtlich der Ver-
kehrsbelastung und der Larmbelastung fiihren. Es waren sowohl kerngebietstypische als auch urbane und wohn-
gebietstypische Nutzungen zulassig.

Die Planung bericksichtigt die Belange der kiinftigen als auch angrenzenden Wohnbevolkerung durch eine auf
das Umfeld abgestimmte Héhenentwicklung, die Ausbildung geschiitzter Freirdume, MaBnahmen zum Immissi-
onsschutz sowie die vertragliche Einbindung neuer Nutzungen in die bestehende Nachbarschaft. Gleichzeitig
wird den Eigentiimer:inneninteressen durch die Schaffung hochwertiger Entwicklungs- und Nutzungsmoglichkei-
ten Rechnung getragen.

Die vorliegenden Fachgutachten zu Besonnung/Belichtung, Verkehr und Schallschutz bestatigen, dass aus der

Planung keine unzumutbaren Beeintrdachtigungen der Nachbarschaft zu erwarten sind.

Insgesamt Uberwiegen die 6ffentlichen Belange an der Entwicklung eines gemeinwohlorientierten, urbanen und
gemischt genutzten Quartiers die entgegenstehenden privaten Belange. Die Planung stellt daher eine angemes-
sene und ausgewogene Losung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB dar.

Vii Auswirkungen der Planung

Vil.1 Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima

Das Bebauungsplanverfahren wird entsprechend den Vorschriften des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Dies
entbindet jedoch nicht von der Pflicht zur Beriicksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Dabei gelten mogliche ermittelte Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
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Nach § 34 des BauGB konnte im Plangebiet schon bislang eine Nachverdichtung erfolgen, die je nach Bebauungs-
struktur auf eine héhere Flachenversiegelung und ein noch héheres Nutzungsmaf (Geschossflachenzahl von bei-
spielsweise 4,9) hinauslauft, als mit dem Bebauungsplanverfahren verfolgt wird. Das derzeit zu 95 % versiegelte
Plangebiet kdnnte dariber hinaus voll versiegelt werden.

Im Bebauungsplan soll nicht nur ein insgesamt geringeres NutzungsmaR festgesetzt werden, als es eine Bebau-
ung unter Ausnutzung des nach § 34 BauGB zuldssigen Rahmens erwarten lieBe, sondern der Bebauungsplan
stellt auch einen langfristigen Schutz vor weiterer Verdichtung und einer spateren Gefahrdung der stadtebauli-
chen Struktur dar. Denn Bauvorhaben, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, missen sich nicht strikt in ihr
Umfeld einfligen. Entscheidend ist bei Beurteilung eines Baugesuchs vielmehr, ob die im ndheren Umfeld typi-
schen Gebaudeabstdnde und NutzungsmalRe nicht so lberschritten werden, dass eine negative Vorbildwirkung
entsteht und stadtebauliche Spannungen erzeugt werden. Insofern kdnnen Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu-
Iassig sein, obwohl sie vom Rahmen des Umfeldes ein wenig abweichen und nicht zum stadtebaulichen Konzept
passen. Nach ihrer Errichtung wirken die Neubauten ebenfalls als Zuldssigkeitsrahmen, verandern also den bis-
herigen Rahmen. Bei einer Haufung derartiger Vorhaben kann sich fiir das Gesamtgebiet langfristig eine schritt-
weise, aber deutliche Nachverdichtung ergeben, die stadtebauliche Spannungen erwarten lasst. Mit dem Bebau-
ungsplan wird diese Entwicklung verhindert.

Im Ergebnis dlrfte sich die Festsetzung des Bebauungsplanes auf die Umwelt positiv auswirken. Die Vorbereitung
von ausgleichspflichtigen Eingriffen in Natur und Landschaft ist nicht erkennbar.

Schutzgut Flache

Das Plangebiet umfasst bereits bebaute, stark anthropogen tiberformte und nahezu vollstandig versiegelte in-
nerstddtische Flachen. Durch die Planung wird die Flache weiterhin baulich genutzt und im Sinne der Innenent-
wicklung nachverdichtet. Hierdurch wird zuséatzlicher Flachenverbrauch im AuRenbereich vermieden und dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.

Mit der Planung geht zwar eine gegeniiber dem Bestand hohere stddtebauliche Dichte einher, zugleich verandert
sich jedoch der bauliche FuRabdruck gegeniiber dem Bestand. Dadurch konnen innerhalb des Quartiers neue
Frei- und Griinrdume geschaffen werden, die voraussichtlich mit einer teilweisen Entsiegelung bislang versiegel-
ter Flachen verbunden sind. Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung liegen dabei teilweise unterhalb
der Orientierungswerte fir Urbane Gebiete (MU).

Der ruhende Verkehr wird Giberwiegend unterirdisch und groBtenteils unter den Gebduden untergebracht, so-
dass zusatzliche Flacheninanspruchnahmen minimiert und oberirdische Flachen fir Freiraum- und Aufenthalts-
nutzungen gesichert werden kénnen. Gleichzeitig wird durch die geplante Nutzungsmischung eine effiziente Fla-
chennutzung im Sinne der kompakten Stadt der kurzen Wege erreicht.

Darliber hinaus tragen die vorgesehenen 6ffentlichen Durchwegungen dazu bei, das Quartier mit dem Umfeld
zu verknlipfen und die Durchldssigkeit des Stadtraums zu verbessern. Insgesamt ist daher trotz der héheren bau-
lichen Dichte von einer stadtebaulich und funktional optimierten Flachennutzung auszugehen.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet sind natirliche Bodenfunktionen heute nur noch eingeschrankt vorhanden. Durch die Planung wird
der Anteil versiegelter Flachen voraussichtlich nicht erhéht, vielmehr ist infolge der verdnderten Gebaudeanord-
nung sowie der vorgesehenen Frei- und Griinflichen von einer teilweisen Entsiegelung auszugehen, wodurch
sich der Anteil an Flachen mit natiirlichem Bodenanschluss innerhalb des Quartiers erhéhen wird.

Die geplanten Frei- und Griinrdume sowie MaRRnahmen der Regenwasserbewirtschaftung — insbesondere Rigo-
len, Tiefbeete und Retentionsdadcher — tragen dazu bei, Bodenfunktionen teilweise wiederherzustellen bezie-
hungsweise zu verbessern. Hierdurch konnen insbesondere die Versickerungs- und Speicherfahigkeit des Bodens
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sowie die Regulation des Wasserhaushalts gestirkt werden. Insgesamt ist die Realisierung von 2.488 m? Griinfla-
chen im Quartier vorgesehen.

Im Plangebiet liegen kiinstliche Auffiillungen mit Bauschutt-, Schlacke- und Triimmerschuttanteilen vor, weshalb
die Flachen im Berliner Bodenbelastungskataster als Verdachtsflachen gefiihrt werden. Die durchgefiihrten Bo-
den- und Grundwasseruntersuchungen ergaben lokal erhohte Schadstoffgehalte, insbesondere bei einzelnen
Schwermetallen, PAK und Cyaniden. Die Belastungen treten jedoch tberwiegend punktuell auf; relevante Ge-
fahrdungen fiir das Grundwasser oder die geplante Nutzung konnten nicht festgestellt werden. Die jlingsten
Grundwasseruntersuchungen aus dem Jahr 2025 zeigen keine relevanten Verunreinigungen und begriinden kei-
nen weiteren Handlungsbedarf.

Flr zukinftige Baumalnahmen wird empfohlen, belastete Auffiillungen fachgerecht zu behandeln und einzelne
Bereiche bei Bedarf weiter zu untersuchen. Insgesamt ist unter Beriicksichtigung der bestehenden Vorbelastun-
gen sowie der vorgesehenen MaRBnahmen nicht von erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden auszugehen.

Schutzgut Wasser

Infolge des veranderten Stadtebaus sowie der vorgesehenen Frei- und Griinflachen ist von einer teilweisen Ent-
siegelung und damit einer Verbesserung der wasserhaushaltlichen Situation auszugehen.

Zur Regenwasserbewirtschaftung sind dezentrale MalRnahmen wie Rigolen, Tiefbeete und Retentionsdacher vor-
gesehen. Hierdurch soll Niederschlagswasser teilweise zuriickgehalten, verdunstet beziehungsweise versickert
und der oberflachige Abfluss reduziert werden. Die MaRnahmen tragen zur Entlastung der Kanalisation sowie
zur Stabilisierung des lokalen Wasserhaushalts bei.

Im Rahmen verschiedener Boden- und Grundwasseruntersuchungen wurden zwar punktuelle Schadstoffbelas-
tungen in den Auffiillungen festgestellt, relevante Gefdhrdungen fiir das Grundwasser konnten jedoch nicht
nachgewiesen werden. Auch die weiterfliihrenden Grundwasseruntersuchungen aus dem Jahr 2025 ergaben
keine auffalligen Belastungen und begriinden keinen weiteren Handlungsbedarf.

Insgesamt ist daher nicht von erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

Schutzgut Klima und Luft

Aus Sicht des Klimaschutzes ist positiv zu bewerten, dass sich das Plangebiet im Innenbereich auf bereits baulich
genutzten Flichen befindet, gut durch den Umweltverbund (OPNV, Rad- und FuRverkehr) erschlossen ist und
hinsichtlich der Mobilitat auf die Entwicklung eines autoarmen Quartiers abzielt.

Die geplante Nutzungsmischung entspricht dem Leitbild der kompakten Stadt der kurzen Wege und tragt zu einer
funktionalen Ergdnzung des Quartiers bei. Gleichzeitig ist daher nur von einer verhaltnismaRig geringen Zunahme
der planungsbedingten Verkehrsmengen sowie der damit verbundenen Immissionen, insbesondere Luftschad-
stoffen und Larm, auszugehen.

Der Verlust einzelner Bestandsbdaume kann jedoch durch den deutlich héheren Anteil neu anzupflanzender
Baume kompensiert werden. Die vorgesehenen Baumpflanzungen leisten durch Verschattung und Verdunstung
einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur Kiihlung der Umgebung.

Darliber hinaus ist die geplante teilweise Entsiegelung des derzeit nahezu vollstdndig versiegelten Plangebiets
zugunsten neuer Frei- und Griinflachen positiv zu bewerten. In Kombination mit dezentralen MaBnahmen der
Regenwasserbewirtschaftung, beispielsweise Tiefbeeten, kann hierdurch ein zusatzlicher Beitrag zur klimati-
schen Entlastung und zur Verbesserung des Wasserhaushalts geleistet werden.
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Gleichzeitig geht mit der Planung gegenliber dem Bestand eine hohere bauliche Dichte beziehungsweise zusatz-
liche Baumasse einher. Hierdurch kénnen sich nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ergeben, ins-
besondere durch eine stiarkere sommerliche Warmeentwicklung, eine verringerte nachtliche Abkiihlung sowie
eine mogliche Einschrankung der Luftzirkulation innerhalb des Quartiers.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Durch die Planung sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt zu erwarten.

Im Zuge der Umsetzung der Planung kénnen einzelne Bestandsbdaume nicht erhalten werden. Demgegeniiber
wird insbesondere die ortsbildpragende Baumgruppe im Inneren des Quartiers im Umfeld des ,Haus der Statis-
tik” planungsrechtlich zum Erhalt festgesetzt. Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass im Quartier neue Baumpflan-
zungen in einem Umfang erfolgen, der den heutigen Baumbestand deutlich Gbersteigt.

Durch die vorgesehenen Neupflanzungen sowie die Schaffung neuer Frei- und Griinrdume werden zugleich neue
Habitatstrukturen fir verschiedene Tierarten geschaffen. Insgesamt ist daher von einer Aufwertung der Frei-
raum- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Quartiers auszugehen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebiets wird durch seine zentrale Lage im Umfeld bedeutender stadte-
baulicher und denkmalgeschiitzter Ensembles gepragt, insbesondere der Karl-Marx-Allee sowie der Hochhaus-
strukturen rund um den Alexanderplatz. Zudem besitzt das ,,Haus der Gesundheit” innerhalb des Plangebiets
eine besondere stadtebauliche und denkmalpflegerische Bedeutung.

Die Planung fiihrt zu einer baulichen Verdichtung und verandert damit das bestehende Ortsbild. Gleichzeitig
werden die Belange der Baukultur und Denkmalpflege durch eine abgestimmte Hohenentwicklung, die Orientie-
rung an vorhandenen Raumkanten sowie die Einbindung der Neubauten in den Bestand beriicksichtigt. Die Er-
haltung und Sanierung wesentlicher Teile des ,Haus der Statistik” tragen dariiber hinaus zur Bewahrung der
stadtraumlichen Identitat und zum ressourcenschonenden Umgang mit bestehender Bausubstanz bei.

Die Neubauten orientieren sich an den umliegenden Gebaudehdhen und vermitteln zwischen den unterschied-
lichen MaRstdben der Umgebung. Mit dem geplanten Rathausneubau wird zugleich ein neuer stadtebaulicher
Akzent gesetzt, der zur Identitatsbildung des Quartiers beitragt. Insgesamt ist daher trotz der Veranderungen
des bestehenden Stadtbildes von einer vertraglichen Einbindung der Planung in das stddtebauliche Umfeld aus-
zugehen.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Um die Auswirkungen der Planung in Bezug auf Léirmimmissionen zu betrachten, wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt:

Als maligebliche Gerduschquelle ist der StraBenverkehrslarm zu bewerten. Gewerbeldarm durch umliegende Nut-
zungen ist von nur untergeordneter Bedeutung und lasst keine schadliche Umwelteinwirkungen erwarten. Dem-
gegeniiber erzeugt einerseits Gewerbelarm durch die Planung von Tiefgaragenzufahrten sowie AuBengastrono-
mie und andererseits Freizeitlarm durch die geplanten Nutzungen des Aktivitditenbandes im Plangebiet ein Kon-
fliktpotenzial. Zur Konfliktldsung werden im Bebauungsplan wo mdglich entsprechende Festsetzungen zum pas-
siven Schallschutz getroffen.

Ungeachtet moglicher Richtwertliberschreitungen im Rahmen exemplarischer Betrachtungen sind die vorgese-
henen Nutzungen, insbesondere gastronomische Betriebe, in urbanen Gebieten grundsatzlich allgemein zul3ssig.
lhre konkrete Ausgestaltung und Anordnung ist jedoch so vorzunehmen, dass die Anforderungen des Immissi-
onsschutzes eingehalten werden. Im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm durch geeignete schalltechnische Nachweise zu belegen und erforderli-
chenfalls durch bauliche, technische oder organisatorische MaBnahmen sicherzustellen.
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Darlber hinaus ist das bauplanungsrechtliche Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme gemafll § 15 BauNVO zu
beriicksichtigen. Die Nutzungen innerhalb des Plangebiets sowie gegeniliber der angrenzenden Bestandsbebau-
ung sind daher so anzuordnen und zu betreiben, dass unzumutbare Beldstigungen oder Stérungen vermieden
werden. Der konkreten Ausgestaltung larmintensiver Nutzungen kommt im weiteren Planvollzug daher beson-
dere Bedeutung zu.

Um die Auswirkungen der Planung in Bezug auf die ausreichende Besonnung und Belichtung zu betrachten,

wurde ein Verschattungsgutachten erstellt:

Durch den Bebauungsplan sind voraussichtlich keine Wohnungen im Umfeld erstmals von einer nicht DIN-kon-
formen Besonnung betroffen. Die teilweise Verringerung der Besonnung einzelner Fenster ist aufgrund der Ein-
haltung der Abstandsflachen vertretbar. Dies gilt auch fur die Vorher-Nachher-Betrachtung im Winterhalbjahr.

Ein Grofteil der geplanten Wohnungen im Plangebiet wird DIN-konform besonnt. Insgesamt ist davon auszuge-
hen, dass durch Ubliche architektonische und hochbauliche MaRnahmen ein Gberwiegend gut besonntes Wohn-
quartier mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen entwickelt werden kann.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich einige denkmalgeschiitzte Gebdude, wie beispielweise
das "Haus des Reisens" in der Otto-Braun-StrafRe. Im Plangebiet selbst befindet sich das denkmalgeschiitzte Ge-
badude "Haus der Gesundheit" (vgl. Kapitel 11.1.7 Denkmalschutz), welches nachrichtlich in die Bebauungsplanun-
terlagen ibernommen worden. AuRerdem wurden die Festsetzungen insbesondere zum MaR der baulichen Nut-
zung sowie zur Uberbaubaren Grundstiicksfliche eng unter Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes
entwickelt.

Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Im Umfeld wie auch im Plangebiet befinden sich keine landesweiten, nationalen oder unionsrechtlichen Schutz-
gebiete. Somit sind auch auf Natura 2000-Gebiete keine Auswirkungen zu erwarten.

Vil.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstitten

Im Plangebiet ist im Bestand keine Wohnnutzung vorhanden. Die Festsetzungen haben daher keine Auswirkun-

gen auf bereits im Plangebiet wohnende Menschen.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir rund 275 Wohneinheiten an einem in-
nerstddtischen Standort mit hoher Lagegunst, die fiir den Bedarf der ansassigen und zuziehenden Bevolkerung
dienen sollen. Damit kann dem hohen Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum im Land Berlin Rechnung getragen
werden. Dariiber hinaus wird durch die Festsetzung eines urbanen Gebiets eine standortgerechte Nutzungsmi-
schung aus Wohnen, Kultur, Bildung, Sozialem und Verwaltung ermoglicht. Fiir letzteres setzt der Bebauungsplan
eine Flache fur den Gemeinbedarf fest, um die Errichtung des ,Rathauses der Zukunft” zu ermdoglichen. Die be-
absichtigten Nutzungen im Quartier sollen eine nachhaltige Nachbarschaft mit kurzen Wegen zwischen Wohnen,
Freizeit, Arbeiten und Verwaltung férdern.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden teilweise geringere Tiefen der Abstandsflaichen gemal § 6
Abs. 5 BauO BIn erméglicht. Mittels einer Besonnungs- und Belichtungsuntersuchung konnte nachgewiesen wer-
den, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse weiterhin gewahrt bleiben, da den negativen Auswirkungen,
die durch Unterschreitungen der Abstandsflachen entstehen kénnen, wirksam begegnet werden kann.

Den in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan prognostizierten Uberschreitungen der maRk-
geblichen Richt- bzw. Orientierungswerte wird durch entsprechende textliche Festsetzungen begegnet.
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Angesichts der zugrundeliegenden VerkehrserschlieBung und dem Ziel eines "autoarmen" Quartiers sowie der
vorgesehenen Freiraumgestaltung wird insgesamt eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitdt im Quartier um das
»,Haus der Statistik” angestrebt.

VIL.3 Auswirkungen auf das Eigentum an Grundstiicken

Das Flurstiick 1379, welches einen GrofSteil des Plangebiets ausmacht, befindet sich im Eigentum des Landes
Berlin. Lediglich die Flurstiicke 1378 (MollstraRe 4) und 1051 (,,Haus der Gesundheit®, Karl-Marx-Allee 3) befin-
den sich in Privatbesitz. Im Zuge der Umsetzung der Planung ist eine Neuordnung der Grundstiicke entlang der
geplanten Nutzungsartengrenzen vorgesehen. Die Fldchen sind dann den entsprechenden Fachvermdgen bzw.
Nutzenden zuzuordnen. Hierbei handelt es sich im Einzelnen um folgende Flachen:

- Urbanes Gebiet: 24.500 m?

- Offentliche Verkehrsflichen (einschlieRlich der Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung):
10.400 m?

- Gemeinbedarfsfliche: 3.700 m?

Vil.4 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

GemaR Kaufvertrag mit der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) ist das Land Berlin verpflichtet, im
Falle einer hoheren Ausnutzbarkeit der vertragsgegenstdndlichen Flachen einen Nachzahlungsbetrag an den
Bund zu leisten. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird ein hoheres Baurecht geschaffen, sodass die daraus
entstehenden haushaltsmaRigen Auswirkungen zu beriicksichtigen sind. Entschadigungsleistungen im Sinne von
§§ 39 bis 44 des BauGB sind nicht zu erwarten, weil die Festsetzungen nicht wesentlich in die derzeit ausgelibten
Nutzungen eingreifen.

Die Festsetzung von neuen 6ffentlichen Straenverkehrsflaichen entlang der BerolinastralRe erfolgt ausschlieBlich
auf landeseigenen Flichen und fiihrt daher nicht zu Ubernahmeanspriichen gemiR § 40 des BauGB. Ausgabe-
verpflichtungen in Form der StraBenherstellungskosten oder zumindest 10 % der Herstellungskosten gemaf §
129 Abs. 1 des BauGB fallen erst an, wenn der Bezirk den StraBenausbau tatsachlich vornimmt. Vertraglich ist zu
regeln, inwieweit Anlieger oder Kooperationspartner des stadtebaulichen Projektes (vgl. Abschnitt 2.4) an den
StraRenausbaukosten beteiligt werden.

VIL.5 Verkehrliche Auswirkungen

Die Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplans 1-105 bzw. der zugrundeliegenden Planung auf den
Verkehr wurde u.a. im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung ermittelt. Grundsatzlich kommt es zu
keinen Anderungen an der generellen verkehrlichen ErschlieRung des Plangebiets liber die angrenzenden StraRe
Karl-Marx-Allee, Otto-Braun-StraRRe und BerolinastrafRe. Dartiber hinaus ist mit dem Vorhaben das Ziel zur Schaf-
fung eines autoarmen Quartiers verbunden, sodass lediglich die zwingend erforderlichen Stellplatze vorgesehen,
der ruhende Verkehr gebiindelt und oberirdische Flachen weitgehend vom Verkehr freigehalten werden. Zur
entsprechenden Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind zwei Tiefgaragen sowie Stellplatze fir mobilitats-
eingeschrankte Personen und den Lieferverkehr an der Otto-Braun-StraRRe vorgesehen.

Die verkehrstechnische Untersuchung hat ergeben, dass sich die Verkehrsbelastung gegeniiber dem Bestand
zwar mehr als verdoppeln wird und kiinftig bei rund 2.000 Kfz-Fahrten an einem durchschnittlichen Werktag
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liegt, sich die zusatzlichen Verkehre jedoch gleichmaRig im umliegenden StraRennetz verteilen. Hierdurch ent-
stehen insgesamt lediglich moderate Mehrbelastungen.

Zudem wurde festgestellt, dass die umliegenden Knotenpunkte bereits im Bestand einer hohen Verkehrsbelas-
tung unterliegen, sich deren Leistungsfahigkeit durch das geplante Vorhaben jedoch nicht wesentlich verschlech-
tert. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Verkehrsqualitdt sind demnach nicht zu erwarten.

Insgesamt kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets fiir alle
Verkehrstrager weiterhin gewahrleistet bleibt und kein zusatzlicher verkehrlicher Handlungsbedarf besteht.

VIl.6 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Es ist davon auszugehen, dass der durch die geplante Anzahl an Wohneinheiten entstehende Bedarf an Kita- und
Grundschulpldtzen grundsatzlich durch bestehende Einrichtungen im Umfeld gedeckt werden kann. Gleichwohl
ist zu berilcksichtigen, dass sich der Druck auf die bereits defizitdre Versorgung mit Grundschulplatzen in der
Schulplanungsregion Alexanderplatz durch die Planung weiter erhéhen wird. Der zusatzliche Bedarf ist daher im
Rahmen der gesamtstadtischen Schulentwicklungsplanung zu beriicksichtigen.

Innerhalb des Plangebiets sind keine klassischen sozialen Infrastruktureinrichtungen wie Schulen oder Alten- und
Pflegeheime vorgesehen. Geplant sind jedoch Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung sowie weitere gemein-
bedarfsorientierte Nutzungen.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass bei einer planungsrechtlichen Beurteilung nach § 34 BauGB eine hdhere Ge-
schossflache, insbesondere fir Wohnnutzungen, zuldssig ware als die im Bebauungsplan festgesetzte.

Durch die Planungen entsteht infolge der vorgesehenen ca. 275 Wohnungen zusétzlicher Bedarf an privaten und
offentlichen Spielplatzflachen. GemaR § 8 Abs. 2 BauO Bln ist auf dem Baugrundstiick je Wohnung eine private
Spielfliche von mindestens 4 m? nutzbarer Flache herzustellen. Hieraus ergibt sich fiir das Vorhaben ein Bedarf
von insgesamt ca. 1.100 m? privater Spielplatzfliche. Dariiber hinaus entsteht durch die zusatzlichen Einwohne-
rinnen und Einwohner ein weiterer Bedarf an 6ffentlichen Spielplatzflachen. Im Versorgungsbereich des Plange-
biets besteht ein Uberangebot von ca. 2059 m? an 6ffentlichen Spielplatzflichen. Aufgrund der Sozialstruktur in
dem Gebiet besteht eine besondere sozialrdumliche Verantwortung fiir den Versorgungsbereich. Das Vorhaben
im Plangebiet wird mittelfristig einen Bedarf von ca. 580 m2 netto an 6ffentlichen Spielflichen erzeugen. Dieser
Bedarf kann innerhalb des Versorgungsbereiches gedeckt werden.

Auf die Festsetzung 6ffentlicher Spielplatzflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird ver-
zichtet. Dies ist insbesondere in der innerstadtischen Lage des Plangebiets sowie der angestrebten hohen bauli-
chen Dichte begriindet. Ziel der Planung ist die Schaffung dringend benétigten Wohnraums in zentraler Lage. Die
hierfiir verfligbaren Flachen sollen daher vorrangig fliir Wohnungsbau sowie die erforderlichen ErschlieBungs-
und Freiraumstrukturen genutzt werden. Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass im Umfeld des Plangebiets be-
reits 6ffentliche Freirdume und Aufenthaltsbereiche vorhanden sind bzw. weiterentwickelt werden sollen, die
ergdnzende Aufenthalts- und Spielqualitdten bieten kénnen.

Die erforderlichen privaten Kinderspielpldtze sind im Rahmen der Genehmigungsplanung entsprechend den Vor-
gaben der Bauordnung Berlin auf den Baugrundstiicken nachzuweisen. Da deren konkrete Anordnung maRgeb-
lich von der spateren hochbaulichen Konzeption abhangt, wird auf eine Festlegung im Bebauungsplan verzichtet,
um angesichts der innerstadtischen Lage und der vorgesehenen baulichen Dichte ausreichende Flexibilitdt zu
gewdhrleisten. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die Anforderungen an private Spielplatzflaichen im Zuge
der Vorhabenrealisierung erfillt werden kdnnen.
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Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, dessen Umfeld hinsichtlich wohnungsnaher 6ffentlicher Grinfla-
chen eher unterversorgt ist. Durch die Uberplanung erhéht sich der Nutzungsdruck auf die bestehenden Griin-
flachen zusatzlich, da innerhalb des Plangebiets keine 6ffentliche Griinflaiche ausgewiesen wird. Dieser Belang
wird jedoch zugunsten der Schaffung eines gemischten Quartiers — insbesondere zur Bereitstellung dringend
benotigten Wohnraums — mit kurzen Wegen in zentraler Lage und guter Erreichbarkeit auf bereits innerstadtisch

versiegelten Flachen zuriickgestellt.

Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass das sogenannte , Aktivitatenband”, das im Quartier entstehen soll, vielfaltige
Aufenthalts- und Bewegungsmaéglichkeiten bieten und zugleich einen 6ffentlichen Charakter aufweisen soll. Dar-
Uber hinaus ist fiir das Plangebiet eine qualitativ hochwertige Freiraumgestaltung vorgesehen, die durch 6ffent-
liche Durchlassigkeiten (Geh- und Fahrrechte) auch fir die Allgemeinheit erlebbar gemacht werden soll.

VIL.7 Auswirkungen auf den Denkmalschutz

Geringfugige Auswirkungen auf den Denkmalschutz bleiben mit Betrachtung der Planungsziele nicht aus, fiihren
allerdings nicht dazu, dass der Charakter des unter Denkmalschutz stehenden Baudenkmals "Haus der Gesund-
heit" in den schutzwiirdigen Merkmalen beeintrachtigt werden. Die Planungsinhalte wurden und werden auch
im Zuge der Umsetzung mit den zustdndige Fachbehoérden abgestimmt.
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B UMWELTBERICHT

Fir den Bebauungsplan 1-105, der als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt wird,
erfolgt keine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 und es wird kein Umweltbericht erstellt. SenStadt hat mit Stellung-
nahme vom 12.11.2019 die Durchfiihrbarkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB bestétigt.

Die versiegelte Grundflache wird den Schwellenwert des § 13a Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht erreichen. Es
wird somit kein Vorhaben vorbereitet, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB unterliegt. Es wurden keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) und fiir das Vorhandensein besonders oder streng
geschiitzter Arten im Sinne des § 44 BNatSchG vorgebracht.
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C RECHTSGRUNDLAGEN

Bundesgesetze und —verordnungen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

BBodSchG: Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Geset-
zes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306) gedndert worden ist

BImSchG: Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
gedndert worden ist

BNatSchG: Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes
vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist

KANG: Bundes-Klimaanpassungsgesetz vom 20. Dezember 2023

KSG: Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom
15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235) gedndert worden ist

PlanZV: Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist

ROG: Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) gedndert worden ist

Landesgesetze und —verordnungen

AGBauGB: Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 und Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Juli 2025 (GVBI. S. 285) gedndert
worden ist

BaumSchVO: Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung — BaumSchVO)
vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), die zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBI. S.
614, 619) gedndert worden ist

BauO BIn: Bauordnung fiir Berlin (BauO BIn) vom 29. September 2005 (GVBI. S. 495), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBI. S. 614) gedndert worden ist

Bin BodSchG: Berliner Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Berliner Bodenschutzgesetz -
Bln BodSchG) vom 24. Juni 2004 (GVBI. S. 250), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 11. Dezember 2025
(GVBI. S. 590, 626) geandert worden ist

BerlStrG: Berliner StraRengesetz (BerlStrG) vom 13. Juli 1999 (GVBI. S. 380), das zuletzt durch Artikel 9 des Ge-
setzes vom 11. Dezember 2024 (GVBI. S. 614, 618) gedndert worden ist

BWG: Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBI. S. 357), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 11. Dezember 2025 (GVBI. S. 590, 625) gedndert worden ist
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DSchG Bln: Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin — DSchG Bln) vom 24. April
1995 (GVBI. S. 274), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBI. S. 614, 616) geandert
worden ist

KANnGBIn: Berliner Klimaanpassungsgesetz vom 7. November 2025

LEP HR: Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
29. April 2019 (GVBI. S. 294)

NatSchG BIn: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz —
NatSchG Bln) vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024
(GVBI. S. 614, 617) gedndert worden ist

SolarG BE: Solargesetz Berlin vom 5. Juli 2021 (GVBI. S. 837)

Sonstige

FNP Berlin: Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Februar 2025 (ABI. S.
441)

LaPro: Landschaftsprogramm einschlielich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314)

LEP FS: Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) in der Fassung vom 30. Mai 2006
(GVBI. S. 509)

VvB: Verfassung von Berlin vom 23. November 1995, die zuletzt durch Gesetz vom 10. Juli 2025 (GVBI. S. 269)
gedndert worden ist

Berlin, den
Gothe Giebel
Bezirksstadtrat Stadtentwicklung und Fachbereichsleitung Stadtplanung

Facility Management
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D ABKURZUNGSVERZEICHNIS

ABI. Amtsblatt

Abs. Absatz

AG Aktiengesellschaft

AGBauGB Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch
Alt. Alternative

ArbStattVv Arbeitsstattenverordnung

ARGE Arbeitsgemeinschaft

AV LImSchG BIn
Bad.-Wirtt.
BauGB
BauNVO
BauO BIn
Bbg.
BBodSchV
BEP

Berl.
Beschl.

BF

BGB

BGBI.

BIM
BImSchG

BImSchV

BVV
BWB
bzw.
ca.
cm
d.h.
dB(A)
DDR

DIN

Ausfiihrungsvorschriften zum Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin
Baden-Wirttemberg

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung Berlin

Brandenburg

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
Bereichsentwicklungsplanungen

Berlin

Beschluss

Baufeld

Birgerliches Gesetzbuch

Bundesgesetzblatt

Berliner Immobilienmanagement GmbH
Bundes-Immissionsschutzgesetz

Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Bundesimmissionsschutz-Verordnung)

Bezirksverordnetenversammlung
Berliner Wasserbetriebe
beziehungsweise

circa

Zentimeter

das heiflt

Dezibel A

Deutsche Demokratische Republik

Deutsches Institut flir Normung
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DN
Dr.
DTVw
DWA
eG

EG
ehem.
EHZK
EN
EOX
ESMT
EU
EWG Berlin
f.

ff.
FNP
FStrG
gem.
GF
GFZ
GmbH
GR
GRZ
GVBI.
ha

i.S.v.

ISEK
i.v.m.
Kap.
Kfz
Kita
km/h

KMA

Nennweite

Doktor

durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke an Werktagen
Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
eingetragene Genossenschaft

Erdgeschoss

Ehemalig

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Europdische Norm

extrahierbare organisch gebundene Halogene
European School of Management and Technology Berlin
Europaische Union

Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz
folgende

fortfolgende

Flachennutzungsplan
Bundesfernstrallengesetz

gemal

Geschossflache

Geschossflachenzahl

Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Grundflache

Grundflachenzahl

Gesetz- und Verordnungsblatt

Hektar

im Sinne von

Immissionsort

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

in Verbindung mit

Kapitel

Kraftfahrzeug

Kindertagesstatte

Kilometer je Stunde

Karl-Marx-Allee
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LaPro Landschaftsprogramm

LAWA Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft Wasser
LEP HR Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
LEPro Landesentwicklungsprogramm
Lkw Lastkraftwagen

LSA Lichtsignalanlage

m Meter

m? Quadratmeter

mbH mit beschrankter Haftung

MHHR Muster-Hochhaus-Richtlinie

mind. mindestens

MIV Motorisierter Individualverkehr
MK Kerngebiet

MKW Mineral6lkohlenwasserstoffe
MobG Berliner Mobilitatsgesetz

MoVe Mobilitat und Verkehr

MU urbanes Gebiet

NO2 Stickstoffdioxid

nordl. nordlich

Nr. Nummer

0.8 oben genannt

03 Ozon

Obj.-Dok.-Nr. Objektdokumentennummer

OK Oberkante

OPNV Offentlicher Personennahverkehr
oVG Oberverwaltungsgericht

PAK Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe
Pkw Personenkraftwagen

PM Feinstaub (,particulate matter®)
Prof. Professor

Qsv Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs
rd. Rund

ROG Raumordnungsgesetz

RSV Radschnellverbindung
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S-Bahn
S.

s.
SenMVKU
SenStadt
SGB

sog.
SPNV
StEP
sudl.
SUP

TA

TR
U-Bahn
u.a.
UNHN
Urt.

Usw.
UVPG

V.

VGH

vgl.

VV TB BIn
WBM
WHG
WiKo
2.B.

ZKB

Stadtschnellbahn

Seite

siehe

Senatsverwaltung fir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
Sozialgesetzbuch

sogenannt

Schienenpersonennahverkehr

Stadtentwicklungsplan

sudlich

Strategische Umweltpriifung

Technische Anleitung

Technische Richtlinie

Untergrundbahn

unter anderem

Uber Normalhdhennull

Urteil

und so weiter

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung

von

Verwaltungsgerichtshof

vergleiche

Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen Berlin
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH
Wasserhaushaltsgesetz

Wirtschaftsflachenkonzept

zum Beispiel

ZUsammenKUNFT Berlin eG — Genossenschaft fiir Stadtentwicklung
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E

ANHANG

Textliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

In den mit MU 1 und MU 4 bezeichneten Teilen des urbanen Gebiets sind Wohnnutzungen nicht zulas-
sig.

In dem mit MU 3 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets sind oberhalb des 1. Vollgeschosses nur Woh-
nungen zulassig.

Im urbanen Gebiet sind im Erdgeschoss Wohnnutzungen nicht zuldssig.

Im urbanen Gebiet kénnen Beherbergungsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Im urbanen Gebiet sind Spielhallen, Wettbiiros sowie Betriebe zur Schaustellung von Personen (z.B.
Sex- und Live-Shows sowie Video- oder dhnliche Vorfiihrungen) nicht zuldssig.

Im urbanen Gebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe, Verkaufsraume und -flichen, deren Zweck
auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, nicht zulassig.

Im urbanen Gebiet sind Tankstellen nicht zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung

2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

Im urbanen Gebiet und auf der Flache fiir den Gemeinbedarf ,,Bezirksverwaltung und Bibliothek” wird
als zuldssige Grundflache die durch Baugrenzen bestimmte Uberbaubare Grundstiicksflache festge-
setzt.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche durch Balkone, Loggien, Erker
und Terrassen um bis zu 5% zugelassen werden.

In den mit MU 1, MU 2 und MU 3 bezeichneten Teilen des urbanen Gebiets darf die zuldssige Grund-
fliche durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Giberschrit-
ten werden.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf ,Bezirksverwaltung und Bibliothek” darf die zuldssige Grundfla-
che durch die Grundflachen von Garagen und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten, baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sowie unterge-
ordnete Nebenanlagen, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

Im urbanen Gebiet kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante fiir Schorn-
steine, Absturzsicherungen und technische Dachaufbauten, wie z.B. Liiftungsanlagen und Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie um bis zu 2,5 m zugelassen werden, wenn die Gebdudeteile hinter
einem Neigungswinkel von maximal 45°, gemessen von der GebdudeauRenkante, zuriickbleiben.
Abweichend davon gilt fiir den mit XV Vollgeschossen festgesetzten Gebdudeteil in dem mit MU 3 be-
zeichneten Teil des urbanen Gebiets eine Hohe der technischen Dachaufbauten von bis zu 2,8 m.

Die Pflicht zum Zurtickbleiben gilt nicht fir Aufzugsanlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie.

In dem mit MU 1 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der
festgesetzten Oberkante um bis zu 6,0 m fiir Geschosse, die ausschlieflich der Unterbringung von An-
lagen der technischen Gebdudeausriistung dienen (Technikgeschosse), zugelassen werden, wenn sie
entlang der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen hinter einem Neigungswinkel von 68°, gemessen von
der jeweiligen GebaudeaulRenkante, zuriickbleiben.

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf ,Bezirksverwaltung und Bibliothek” kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der festgesetzten Oberkante fiir die Errichtung einer Fassadenbefahranlage um bis zu
5,0 m zugelassen werden.
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2.7.

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf ,Bezirksverwaltung und Bibliothek” kann im Bereich der unterir-
dischen Baugrenze ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante um bis zu 3,0 m
flir technische Aufbauten, wie Zu- und Abluftanlagen zugelassen werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

3.1

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf ,,Bezirksverwaltung und Bibliothek” kénnen untergeordnete Ne-
benanlagen ausnahmsweise auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflichen zugelassen werden. Ein-
friedungen sind nicht zul3ssig.

Nebenanlagen
4.1.

Im urbanen Gebiet sind Einfriedungen nicht zuldssig.

5. Immissionsschutz / Klimaschutz

5.1

5.2.

5.3.

5.4.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss entlang der Linien in der Nebenzeichnung 3 mit der Bezeichnung
AB
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen mindestens ein Aufenthaltsraum,
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdaume
mit jeweils einem Fenster zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sein.
Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwande nicht zu
einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.
Flr Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite aus-
gerichtet sind, gilt Folgendes:
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens einem Aufenthalts-
raum,
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens der Halfte der Aufent-
haltsraume
durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
wdahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster
nicht Uberschritten wird.
Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Linie in der Nebenzeichnung 3 mit der Bezeichnung CD
baulich verbundene AuRenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbau-
ten oder verglaste Loggien zulassig.
Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die liber mindestens einen baulich verbundenen
AuBenwohnbereich verfiigen, der zur larmabgewandten Seite ausgerichtet ist.
Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuRenwohnbereichen mit tageszeitlichen Beur-
teilungspegeln > 65 dB(A) ist mindestens ein baulich verbundener AuBenwohnbereich als verglaster
Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.
Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind entlang der Linie in der Nebenzeichnung 3 mit der Bezeichnung EF
schutzbediirftige Aufenthaltsraume mit zum Parkplatz/Warenumschlagplatz ausgerichteten 6ffenba-
ren Fenstern, vor denen nicht ein Beurteilungspegel von maximal 63 dB(A) tags eingehalten wird, un-
zuldssig.
Zur Einhaltung des Beurteilungspegels von maximal 63 dB(A) tags kann vor schutzbediirftigen Aufent-
haltsraumen mit 6ffenbaren Fenstern ein geschlossener Laubengang errichtet werden. Es kdnnen auch
bauliche MaRRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.
Zum Schutz vor Freizeitlarm sind entlang der Linie in der Nebenzeichnung 3 mit der Bezeichnung GH
schutzbediirftige Aufenthaltsrdume mit zum , Aktivitdtenband” ausgerichteten 6ffenbaren Fenstern,
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vor denen nicht ein Beurteilungspegel von maximal 60 dB(A) werktags auBerhalb der Ruhezeiten ein-
gehalten wird, unzulassig.

Zur Einhaltung des Beurteilungspegels von maximal 60 dB(A) werktags aulRerhalb der Ruhezeiten kann
vor schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen mit 6ffenbaren Fenstern ein geschlossener Laubengang er-
richtet werden. Es kénnen auch bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

5.5. Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen flr die Erzeugung von Warme be-
trieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe nur Erdgas oder Heizol EL
schwefelarm zuldssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist,
dass die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt
des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL schwefelarm sind.

6. Griinfestsetzungen

6.1. Im urbanen Gebiet ist pro angefangener 300 m? nicht (iberbauter Grundstiicksfliche mindestens ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Der Stammum-
fang der zu pflanzenden Laubbdaume muss mindestens 16 cm in 1,3 m Hohe Uber Geldnde betragen.
Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Bdume einzurechnen.

7. Niederschlagsentwasserung
7.1. Das innerhalb der mit MU 1, MU 2 und MU 3 bezeichneten Teile des urbanen Gebiets und auf der
Flache fiir den Gemeinbedarf ,Bezirksverwaltung und Bibliothek” anfallende Niederschlagswasser ist,
soweit es nicht zur Bewasserung der Vegetation eingesetzt wird, vollstdndig durch Mulden- oder Mul-
den-Rigolensysteme oder andere MalRnahmen gleicher Wirkung in den Baugebieten zuriickzuhalten
und zu versickern, sofern wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen. Die Versickerungs-
anlagen sind zu begriinen.

8. Sonstige Festsetzungen

8.1. Die mit "a" bezeichneten Flachen sind auf einer mindestens 5,00 m breiten, durchgehenden Flache mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des allgemeinen Ful3- und Radverkehrs zu belasten. In Bereichen,
in denen die mit ,,a“ bezeichneten Flachen eine Breite von weniger als 5,00 m aufweisen, ist die jeweils
maximal zur Verflgung stehende Breite vollstandig mit einem Geh- und Fahrrecht zu belasten.

8.2. Die mit "b" bezeichnete Fldche ist auf einer mindestens 8,00 m breiten, durchgehenden Flache mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des allgemeinen FuB- und Radverkehrs sowie einem Fahrrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher sowie der Anlieferung der angrenzenden Grundstiicke zu belas-
ten. In Bereichen, in denen die mit ,b“ bezeichnete Flache eine Breite von weniger als 8,00 m aufweist,
ist die jeweils maximal zur Verfiigung stehende Breite vollstdndig mit einem Geh- und Fahrrecht zu
belasten.

8.3. Die mit ,,c” bezeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustidndigen Unternehmen
zu belasten.

8.4. Zwischen den Punkten S1 und S2 verlauft die StraRenbegrenzungslinie.

Hinweise

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

2. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten S2 und S3 ist zugleich die im Bebauungsplan I-B4a fest-
gesetzte StralRenbegrenzungslinie.

3. Eine Teilflaiche des Geltungsbereichs (Flurstiick 1051 sowie ein dstlich angrenzendes Teilstlick des Flurstiicks
1379) liegt innerhalb eines Gebietes, fiir das eine Verordnung zur Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart
gemall § 172 Absatz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs gilt.
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