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A Begrindung

I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiuberlegungen
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die Grundstiickseigentimerin JAHO Stadtturm Verwaltungs GmbH beabsichtig auf dem
Grundstiick Holzmarkstra3e 3 im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte ein ca. 76 m hohes Geschéfts-
und Birogebdude mit 18 Vollgeschossen (Hochhaus) und einer Geschossflache von
ca. 20.500 gm, offentlich zuganglichen Nutzungen im Erdgeschoss/ersten Vollgeschoss und
letzten Vollgeschoss sowie einer Betriebskindertagesstatte (Kita) mit 25 Platzen im zweiten
Vollgeschoss zu realisieren (Hochhaus mit der Bezeichnung ,JAHO Stadtturm®).

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich, d. h. bauliche Vorhaben sind nach
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) auf ihre planungsrechtliche Zuléssigkeit zu beurteilen. Die
angestrebte Bebauung ist auf Basis des geltenden Planungsrechts nicht genehmigungsfahig.
Fur die Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich; es
besteht ein Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist das Erfordernis, eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Die Entwicklung des Standortes mit einem
Hochhausvorhaben an diesem exponierten innerstadtischen Bereich und deren hohen
Bedeutung im Kontext mit dem Zentrum Alexanderplatz, kann mit den umfangreichen
Anforderungen, die insbesondere auch durch das ,Hochausleitbild fir Berlin“ in Form von
grundlegenden qualitativen und verfahrenstechnischen Vorgaben fur die Planung an
Hochhausern definiert werden, nicht Gber § 34 BauGB gesteuert werden. Die Regelungen des
8§ 34 BauGB sind nicht geeignet, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewabhrleisten.

Die Entwicklung des Hochhaustandortes wurde im Rahmen eines zweistufigen
Workshopverfahrens qualifiziert, das Ende Oktober 2019 mit dem Siegerentwurf von David
Chipperfield Architects (DCA) zum Abschluss kam. Das fur die Gebietsentwicklung
stadtebaulich/architektonische Konzept zielt auf eine qualitatvolle Gestaltung in Volumina und
Fernwirkung als Orientierungspunkt in einer herausragenden Lage der Stadt. Dem
Bebauungsplan liegt damit ein prazises und abgestimmtes Projekt zugrunde, das von der
Grundstiickseigentimerin ziigig realisiert werden soll. Mit dem Bebauungsplan 1-109 VE
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Vorhaben und somit fur eine
Qualifizierung und Aufwertung des Bereichs um die Jannowitzbriicke geschaffen.

Die Schaffung neuen Planungsrechts erfolgt tiber die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemald § 12 BauGB. Hierfir hat die Vorhabentragerin JAHO Stadtturm
Verwaltungs GmbH mit Schreiben vom 15. April 2020 und ergénzt vom 4. November 2020
einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemaf § 12
Abs. 2 BauGB fur das Grundstick Holzmarkstrale 3 (Gebiet des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans) beim Bezirksamt Mitte gestellt (Kapitel V). Das Bezirksamt Mitte hat die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Erganzungsflachen (Kapitel | 2.2.)
am 8. Dezember 2020 beschlossen und ist somit dem oben genannten Antrag gefolgt. Die
Veroffentlichung der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Amtsblatt far
Berlin erfolgte am 18. Dezember 2020. Das Bebauungsplanverfahren wird im ,Regelverfahren®
mit Umweltprifung gemaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB (Kapitel 11) durchgefihrt.

Die Entwicklung des Plangebiets erfolgt nach den Leitlinien des ,Hochhausleitbildes fir Berlin®,
das vom Senat am 25. Februar 2020 beschlossen worden ist. Das Leitbild ist flr Vorhaben
anzuwenden, die einer besonderen Begrindung auch im gesamtstadtischen Kontext
bedurfen. Dies gilt insbesondere fir Vorhaben, die dazu geeignet sind, aufgrund ihrer Héhe,
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ihres Bauvolumens und ihrer Wahrnehmbarkeit den stadtebaulichen Maflstab des
Gebietszusammenhangs zu durchbrechen, deren pragende Einflisse auf das Stadtbild
deutlich Gber das ndhere Umfeld hinausweisen und deren stadtstrukturelle Folgen nicht lokal
begrenzt bleiben (Kapitel | 3.5.). GemaR Leitbild hat die Vorhabentrégerin mit dem Land Berlin,
vertreten durch das Bezirksamt Mitte von Berlin, vor Aufstellungsbeschluss eine
Grundsatzvereinbarung/Letter of Intent (LOI) am 7. Oktober 2020 / 2. Oktober 2020
abgeschlossen, in der die kooperative Durchfilhrung des Planungsprozesses unter
Anwendung des Hochausleitbildes fur Berlin und seiner Planungsrundsétze vereinbart wird.

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1. Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Innenstadtlage im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte. Es liegt
an der in Ost-West Richtung verlaufenden HolzmarktstralRe in unmittelbarer N&dhe zum daran
anschlieRenden Kreuzungsbereich Alexanderstral3e/Stralauer Stral3e.

Das Plangebiet grenzt 6stlich direkt an das derzeit unbebaute Grundstiick Holzmarkstrafie
4 -5, fur deren Neubebauung ein zwei Geschéfts- und Blrogebdude mit bis zu
11 Vollgeschossen und einer Hohe bis ca. 44 m vorgesehen ist. Die geplante Bebauung ist
zusammen mit dem JAHO-Stadthaus Teil eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes zur
Standortentwicklung fur die Grundstiicke Holzmarkstral3e 3 - 5 (Kapitel | 4.).

Nordwestlich des Plangebiets ist auf einem an der Alexanderstral3e/Stralauer Stralle
gelegenen Eckgrundstiick ein ca. 70 m hohes Hotel- und Boardinghaus mit 21 Geschossen
zur Umsetzung vorgesehen (Central Tower Berlin). Richtung Norden erstrecken sich
groBmalstabliche  Wohnungsbauten, darunter drei 18-geschossige freistehende
Punkthochhauser als Kontrast zur daran anschlieRenden flacheren Bebauung, die sich in
Form von mehreren 8 - 10 geschossigen Wohnungsbauten in Plattenbauweise mit einem
ca. 220 m geschlossenem Gebauderiegel auch entlang der HolzmarkstralRe in nordéstliche
Richtung erstreckt. Am Nordufer der Spree im Bereich HolzmarkstraRe Ecke
MichaelkirchstralRe befindet sich ein Blrogebaudekomplex mit drei V-formigen 44 m hohen
Einzelgebauden (Trias-Towers). Daran anschlieend erstreckt sich 6stlich der nérdlichen
Michaelkirchstrafl3e und Lichtenberger Stral3e Ecke HolzmarkstralRe der Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain.

Sudlich des Plangebiets verlauft die Stadtbahn mit der S-Bahnstation und U-Bahnstation
~Jannowitzbricke* und der daran angrenzenden Spree. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes reicht sitdlich auf einer Lange von 26 m bis direkt an das Bahnviadukt,
ansonsten verlauft das Plangebiet parallel zum Viadukt im Abstand der dort verlaufenden
ErschlieBungsgasse der Deutschen Bahn. Sidlich der Spree befindet sich im Areal zwischen
der BrickenstralRe, Kopenicker Stralle und Michaelkirchstral3e ein heterogener Mix aus
Wohnbebauung, Geschéafts- und Blrogebauden, dem Heizkraftwerk Mitte der Vattenfall
Warme AG sowie Berliner Clubs wie der Sage Club oder dem Tresor. Insbesondere sidlich
entlang der Spree wurden im Rahmen des Mediaspree Plans bereits zahlreiche Neubauten
realisiert. Stdlich des Plangebiets und westlich der Brickenstral3e befinden sich Biro- und
Verwaltungsgebaude, das Markische Museum, der Kollnische Park sowie die
Konsulatabteilung der Botschaft der Volksrepublik China.

Die Entfernung zum nordwestlich gelegenen Alexanderplatz mit dem 368 m hohem Berliner
Fernsehturm als das hdchste Bauwerk Deutschlands betragt ca. 800 m. Das historische
Zentrum Berlins mit dem am Molkenmarkt gelegenen monumentalen Verwaltungsgebéude
»Altes Stadthaus® und der Parochialkirche als die alteste Kirche der reformierten Gemeinde

Stand: Friihe Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 4



Bezirksamt Mitte von Berlin — vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-109 VE Begrindung

Berlins, liegt ca. 520 m, das westlich der Grunerstral3e gelegene Nikolaiviertel als das éalteste
Siedlungsgebiet der Hauptstadt liegt ca. 760 m entfernt.

2.2. Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die im Eigentum der
Vorhabentragerin befindlichen Flurstiicke 452, 453 und 454 der Flur 818, Gemarkung Mitte,
Ortsteil Mitte mit einer Grol3e von 2034 gm (Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans).
In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde gemal § 12 Abs. 4
BauGB uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinaus eine angrenzende Teilflache der
Holzmarkstral3e bis zu deren Mitte, die sich im Eigentum des Landes Berlins befindet, mit einer
GroRe von 1046 gm einbezogen (Flur 818, Flurstiick 581). Der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 3080 gm (0,31 ha).

Die sudlich an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans angrenzenden
Flachen (Flurstick 138 und Flurstiick 455) befinden sich im Eigentum der DB Netz AG.
Eigentimer des westlich angrenzenden Bahnhofsvorplatzes (Flurstiick 323) ist mit Ausnahme
einer Teilflache der DB (Flurstiick 322) das Land Berlin. Das 6stlich an das Plangebiet
angrenzende Flurstlick 444 befindet sich im Privateigentum.

2.3. Stadtebauliche Situation und Bestand

Auf dem Grundsttick Holzmarktstraf3e 3 befand sich letztmalig ein zwei- bis dreigeschossiger
Funktionsbau, in dem ein Lebensmitteldiscounter im Erdgeschoss sowie ein Spielkasino und
Fast Food-Restaurant in den Obergeschossen untergebracht war. Die Bebauung wurde
bereits abgerissen. Das Baugrundstiick ist somit oberflachig berdumt. Das Baugrundstick
stellt derzeit eine vegetationslose Brachflache dar.

Der Eigentimer der Nachbarbaugrundstiicke Holzmarkstral3e 4 - 5 hat einen Bauantrag fur
den Bau von zwei Geschéfts- und Blrogebauden (Stadthaus und Stadtloft) mit drei
Untergeschossen am 20.05.2020 gestellt und am 11.01.2021 erganzt. Der Bauantrag basiert
auf einen rechtsgultigen Bauvorbescheid. Bauvorbereitende MaRnahmen, wie Verlegung von
stadttechnischen Leitungen zur Sicherung der Versorgung des Bahnhofs Jannowitzbriicke
sind bereits erfolgt.

2.4. Geltendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet gibt es keinen festgesetzten Bebauungsplan. Die Zul&ssigkeit von
Vorhaben im Plangebiet ist somit derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilen. Nach 8§ 34 Abs. 1
BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2.5. VerkehrserschlieBung im Bestand

Hochhauser erzeugen mit einer grof3en Anzahl an Nutzern in erheblichen Umfang Quell- und
Zielverkehre. Die Qualitat der verkehrlichen Anbindung ist daher auch im Rahmen des
Hochausleitbildes (Kapitel | 3.5.) ein wichtiges Standortkriterium. Dabei stellt insbesondere im
Sinne der Nachhaltigkeit neben der Reduzierung von Flachen und des Energieverbrauchs
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sowie der L&rm- und Luftschadstoffbelastung eine Lage in guter, bis sehr guter Erreichbarkeit
von Haltestellen des schienengebundenen Nahverkehrs (S- und U-Bahn, Tram) ein
grundlegend positives Standortmerkmal insbesondere fiir gewerblich genutzte Hochh&auser
mit hohem Benutzer- und Besucheraufkommen dar. Als sehr gute schienengebundene OPNV-
Anbindung gilt eine fuBlaufige Erreichbarkeit von ca. 5 Minuten (entspricht einer Entfernung
von ca. 420m).

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe zum Kreuzungsbereich Holzmarkstrafl3e/
AlexanderstraBe und wird fur Kraftfahrzeuge durch die HolzmarkstralRe, die je
Richtungsfahrbahn zwei Fahrspuren (im Kreuzungsbereich zusétzliche Abbiegespuren),
jeweils einen geschitzten Radweg je Fahrtrichtung und einen Mittelparkstreifen flr den
ruhenden Verkehr aufweist, erschlossen. Es gibt derzeit eine Gehweglberfahrt zur
Holzmarktstralle.

Die HolzmarkstraRe fuhrt in westliche Richtung nach Querung der Alexanderstral3e in die
Stralauer StraRe und mundet weiter folgend in die Grunerstrafl3e als Bundesstral3e B1, die in
norddstliche Richtung direkt zum Berliner Ring A10 fihrt. In sidwestliche Richtung gelangt
man von der Grunerstra3e ausgehend direkt nach Potsdam. Der Stralauer StralRe tber die
Grunerstral3e hinaus weiter folgend gelangt man tber die Spandauer Stral3e direkt auf die
Karl-Liebknecht-Stral3e, die als Bundestraf3e B2 in westliche Richtung nach Brandenburg und
norddstliche Richtung direkt zur A11 (Richtung polnische Grenze) und den Berliner Ring A 10
fuhrt. Richtung Norden fiihrt die Karl-Liebknecht-Straf3e Uber die Prenzlauer Allee auf die
Bundesstrale 109 und daran anschlieBen auf die Autobahn A 114. Der Holzmarkstral3e in
westliche Richtung folgend gelangt man in den nahegelegenen Nachbarbezirk Friedrichshain-
Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain. In stidliche Richtung fuhrt die Alexanderstral3e ebenfalls in
den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, jedoch den Ortsteil Kreuzberg. In ndrdliche Richtung
fuhrt die Alexanderstraf3e direkt zum Alexanderplatz.

Zur Ermittlung des bestehenden Verkehrsaufkommens, wurden im Rahmen der
verkehrstechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros Hoffmann - Leichter vom 09. April
2021 vorhandene Verkehrszdhldaten der Verkehrslenkung Berlin (VLB) verwendet. Diese
wurden am 30.06.2016 sowie am 18.09.2019 jeweils von 07:00 bis 19:00 Uhr an den
Knotenpunkten Stralauer Stral3e - HolzmarktstraRe/ Alexanderstral3e - Brickenstraf3e und
HolzmarktstraRe / Lichtenberger Strafl3e - An der Michaelbriicke durchgefiihrt. Die Ermittlung
des durchschnittlichen (werk-)taglichen Verkehrs (DTVw) erfolgt in Anlehnung an das von der
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz verwendete Hochrechnungsverfahren
fur Verkehrszahlungen.

Gemalf der verkehrstechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros Hoffmann - Leichter vom
09. April 2021 weisen die HolzmarkstralRe, die Alexanderstraf3e und die Stralauer StralRe
folgenden durchschnittlichen (werk-)taglichen Kfz-Verkehr (DTVw)! je 24 Stunden inkl. Lkw,
Motorrader und Busse auf:

Holzmarkstraf3e: 33.100 Kfz/24h,
Nordliche Alexanderstrafe: 18.100 Kfz/24h,
Sidliche Alexanderstralle: 18.600 Kfz/24h,
Stralauer Stral3e: 24.900 Kfz/24h.

! Die durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarke (DTVw) ist der Mittelwert aller Werktage (Montag bis Freitag) des Jahres fiir
die Zahl der einen StralRenquerschnitt in beiden Fahrtrichtungen passierenden Kraftfahrzeuge einschlie3lich Lkw, Motorrader und
Busse.
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Im Jahr 2014 wurde fur die HolzmarktstralRe ein DTVw von 32.000 Kfz je 24 Stunden mit einem
Lkw-Anteil von 4 % ausgewiesen. In der Hochrechnung der Erhebungsdaten wurde ein DTVw
von 33.100 Kfz je 24 Stunden ermittelt. Der Lkw-Anteil ist mit 4 % gering. Dies entspricht einer
Erhéhung zu 2014 von rund 1.100 Kfz je 24 Stunden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine Anbindung an das Berliner OPNV-Netz besteht durch den in unmittelbar an das
Plangebiet angrenzenden Bahnhof Jannowitzbriicke mit der in Nord-Sud-Richtung
verlaufenden U-Bahnlinie U8 (Hermannstraf3e-Wittenau) und den zahlreichen in Ost-West-
Richtung verlaufenden S-Bahnlinien (S3, S75, S7, S5). Die nachstgelegenen zentralen U-
Bahnhofe und/oder S-Bahnhofe mit schienengebundener Fernverkehrsnetzanbindung, wie
der Alexanderplatz, Warschauer StralRe, Ostkreuz, FriedrichstraRe, Gesundbrunnen und
Hauptbahnhof, sind direkt vom Bahnhof Jannowitzbriicke aus erreichbar. Zudem besteht eine
Busanbindung des Plangebiets Uber die Buslinie 248. Die Bushaltestelle ist direkt in Héhe des
Vorhabens an der Holzmarktstral3e.

FulR- und Radverkehr

Das Plangebiet ist fur den FuR- und Radverkehr Uber die vorhandenen Verkehrsanlagen
erschlossen. Der Fuldverkehr wird Uber die beidseitigen Gehwege entlang der Holzmarkstral3e
abgewickelt. Der Radverkehr wird im Seitenraum der HolzmarkstralRe auf stral3enbegleitenden
Radwegen gefiihrt. Die Radwege an der HolzmarkstraRe wurden als einer der ersten
Fahrradwege nach den Vorgaben des Mobilitdtsgesetzes, offiziell als ,Protected Bike Lane®
bezeichnet, fertiggestellt. Der in einem tiefen Grinton eingefarbte 3,5 m breite Radweg ist
teilweise durch Poller zusatzlich vor vorbeifahrenden Autos geschutzt.

2.6. Technische Infrastruktur

Im StralBenraum der Holzmarktstralle und auf dem an das Plangebiet angrenzenden
Bahnhofsvorplatz liegen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Trinkwasser, Abwasser
(Mischwasserkanal) sowie  Strom- und  Gasleitungen, Fernwarekanal sowie
Kommunikationsleitungen und Anlagen. Im Bereich der Bahnpassage gibt es eine 10-KV-
Stromleitung und Kommunikationsleitungen, die der Versorgung des Bahnhofs
Jannowitzbriicke dienen. Auch soll die Trinkwasserleitung, die den Bahnhof versorgt, in diesen
Bereich verlegt werden.

2.7. Denkmalschutz

Das benachbarte Bahnviadukt der Stadtbahntrasse ist in der Denkmalliste des Landes Berlin
als Gesamtanlage unter der Nummer 09011323 eingetragen. Der Abschnitt, der innerhalb des
Bezirks Mitte verlauft, ist in der Denkmalliste Mitte wie folgt verzeichnet:

~.Gesamtanlagen Alexanderplatz, S- und U-Bahnhof Alexanderplatz; FriedrichstraRe 98-99, S-
und U-Bahnhof Friedrichstralle und Baudenkmale Am Zwirngraben, S-Bahnhof Bdrse;
Bartningallee, S-Bahnhof Bellevue; Holzmarktstral3e, S- und U-Bahnhof Jannowitzbricke®

Der an das Planungsgebiet angrenzende S- und U-Bahnhof Jannowitzbriicke ist in der
Denkmalliste Mitte unter der Nummer 09011326 als Baudenkmal wie folgt verzeichnet:

»9- und U-Bahnhof Jannowitzbriicke, 1881-82; Umbau des S-Bahnhofs, 1927 durch Hugo
Rottcher; U-Bahnhof der GN-Bahn (U8), 1928-30 von Alfred Grenander und Alfred Fehse; mit
Uferplatz, um 1932¢
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Das Vorhaben befindet sich zudem in N&he weiterer hochrangiger Einzeldenkmale und
Denkmalbereiche, wie dem Bauwerksensemble Stralauer Straf3e (Nr.: 09020052), dem auf der
gegeniberliegenden Uferseite befindlichen Bauwerksensemble und Stadtpark Am Kdéllnischen
Park (Nr.: 09035350), welches auf dem ehemaligen Festungsgraben erbaut wurde und in
dessen Zentrum sich das Markische Museum mit dem Barenzwinger (Nr.: 09035412) befindet.

Ebenfalls auf der stidlichen Uferseite wurde 1907 das Geschaftshaus mit Gewerbebauten der
Zigarettenfabrik Josetti in der Rungestrale 22-25 errichtet (Gesamtanlage, Nr.: 09011052),
dessen weitldaufige Gewerbehofanlagen sich bis zur Spree hin erstrecken.

Im Zusammenhang mit der weitreichenden stadtbildpragenden Wirkung des
Hochhausvorhabens sind neben der Dominante des Markischen Museums zudem der
markante und die Berliner Stadtsilhouette pragende Turm des Roten Rathauses
(Nr.: 09011264), und des Alten Stadthauses (Nr.: 09011265) mit nahegelegener
Parochialkirche (Nr.: 09011257) zu erwahnen sowie das identifikationsstiftende und
orientierungsgebende Wahrzeichen Berlins, der Fernsehturm (Nr.: 09065023,T).

Mit Schreiben vom 4. Juni 2020 teilte des Landesdenkmalamt im Rahmen der Mitteilung der
Planungsabsicht mit, dass wenngleich mit dem Vorhaben eine weitere, denkmalpflegerisch
kritisch zu bewertende Uberformung der Stadtansicht Berlins einhergehen wird, erfolgt auch
in Anbetracht der sich um den Alex kinftig stark verdndernden Silhouette keine wesentliche
Beeintrachtigung weiterer Denkmale im Umfeld des Vorhabengebiets. GemanR Stellungnahme
fuhrt der Planentwurf aus denkmalpflegerischer Sicht zu keiner Beeintrdchtigung des
dringenden Gesamtinteresses Berlins.

Das Vorhaben entspricht somit auch den nach Hochausleitbild fir Berlin (siehe Kapitel | 3.5.)
Ubergeordneten Prifkriterium zur Standortwahl hinsichtlich des Denkmalschutzes, wonach im
jeweiligen Einzelfall durch die zustandigen Denkmalschutz- und Denkmalfachbehérden zu
beurteilen ist, ob durch ein Hochausvorhaben denkmalschutzrechtlich relevante
Beeintrachtigung zu erwarten ist.

2.8. Boden- und Baugrund, Grundwasser- und Altlastensituation?
2.8.1. Boden — Baugrund / Geologie

Die Umgebung des Plangebiets stellt sich hinsichtlich der Gelandemorphologie wie folgt dar:
Gelandeoberkanten (GOK) in der HolzmarkstraRe liegt bei ca. +35,5 m 0. NHN, am
Bahnviadukt liegt die GOK zwischen ca. +33,9 m 0. NHN bis ca. +36,0 m (. NHN. Die GOK
im Bereich der Treppenanlage des Hauptzugangs zur S-Bahn befindet sich bei ca. +37,0 m (.
NHN.

Im Plangebiet erfolgte der Rickbau der Bestandsbebauung. Das Baugebiet ist derzeit
Uberwiegend unversiegelt und ungenutzt. Historische Planunterlagen zeigen, dass das
Baugrundstick vor dem 2. Weltkrieg in der damals typischen Berliner griinderzeitlichen
Altbaustruktur relativ dicht bebaut war. Aus diesem Grund muss davon ausgegangen werden,
dass sich auf dem Grundstiick umfangreiche Trimmermaterialien befinden bzw. ggf.
verbliebene Kellerradume mit Trimmern verfullt wurden.

Die Baugrundsituation wurde im Vorfeld der Planung durch geotechnische Untersuchungen
erkundet (Juni bis August 2019). Aufgrund der geplanten Bauwerksgrindung mit bis zu 3

2 Konzept der Grundwasserbenutzung fir das Bauvorhaben JAHO2 — HolzmarktstraRe 3 Neubau Stadtturm,
17.03.2021, GuD
Geotechnischer Bericht (Hauptuntersuchung) zum Bauvorhaben JAHOZ2 / Holzmarkstral3e 3 (Stadtturm),
23.03.2021, GuD
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Untergeschossen sowie den zu erwartenden Baugrundverhaltnissen wurden die
Untersuchungen in vergleichsweiser, grof3er Tiefe (bis zu 70 m) durchgefihrt.

Der Bereich des Plangebiets befindet sich regionalgeographisch im Warschau-Berliner-
Urstromtal. Die Erkundung der Baugrundschichten ergab, dass sich unterhalb einer Schicht
von anthropogenen Auffullungen (Schicht A) aus Sand und Bauschuttresten, zunachst Sande
und Kiese (bereichsweise Einlagerungen von Steinen) (Schicht S) des Pleistozans (Saale-/
Weichsel-Kaltzeit) vorliegen. Innerhalb dieser eiszeitlichen Sande und Kiese sind ganze
Steinlagen zu finden (Schicht X). Lokal kdnnen dartber hinaus, insbesondere im stdostlichen
Grundstuicksbereich, holozane, organische See- und Moorablagerungen in Form von
Moorbildungen sowie Torf und Mudde angetroffen werden. Darunter folgen die Sedimente der
Holstein-Warmzeit wie Schluffe und Tone (Schicht U/T). Unterhalb dessen erfolgen erneut
Sande und Kiese sowie Geschiebemergel aus der Elster-Kaltzeit (Schicht S und Mg).

2.8.2. Boden — Grundwasser

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden Grundwasserhéhen in einem Niveau
zwischen ca. +32,0 m . NHN und +32,5 m (. NHN eingemessen. Diese Angaben decken sich
mit den Angaben des Plans der Grundwassergleichen von Berlin fur das Jahr 2018.
Ausgehend von einem durchschnittlichen Gelandehéhenniveau von ca. +35,5 m 0. NHN
schwankt der Flurabstandzwischen zwischen 3 und 3,5 Metern. Die flachigen und mit grofRer
Machtigkeit ausgebildeten Sande bilden den oberen Hauptgrundwasserleiter.

Aus den Grundwassermessstellen wurden zudem Grundwasserproben entnommen. Die
Proben wurden hinsichtlich ihrer Betonaggressivitat, Korrosionswahrscheinlichkeit und
Grundwasserqualitat zur Entscheidung einer moglichen Ableitungs- bzw. Einleitungsart bei der
Grundwasserforderung analysiert.

Demnach ist das Grundwasser im Bereich des Baufeldes als schwach betonangreifend (XA1)
einzustufen.

Grundlage fur die Untersuchung der Grundwasserqualitdt bildeten die, im Merkblatt fr
Grundwasserbenutzung bei Baumal3nahmen und Eigenwasserversorgung im Land Berlin
(Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Stand April 2017), aufgefuhrten
Parameter. Im Ergebnis dieser Grundwasserqualitatsprifung wurde festgestellt, dass die
Grenzwerte fir die Einleitung in die Regenwasserkanalisation (R-Kanal) oder in ein
Oberflachengewasser nicht eingehalten werden kénnen. So werden die Grenzwerte in zwei
entnommenen Proben fur die Parameter: Leitfahigkeit, DOC, Eisen gesamt, Chlorid und
abfiltrierbare Stoffe Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen wird von gutachterlicher Seite empfohlen, dass im Vorfeld der
Bearbeitung des Antrages auf Erteilung einer wasserbehdrdlichen Erlaubnis, die
Grundwasserqualitdt gemal dem o.g. Merkblatt erneut zu analysieren.

2.8.3. Boden — Altlasten

Fur das Plangebiet liegt ein Auszug aus dem Bodenbelastungskataster (BBK)
(Katasternummer 16827) vor. Aufgrund von Ablagerungen auf dem Grundstiick sowie der
historischen Nutzung (Strumpfwarenfabrik, Zelluloidwarenfabrik, Farberei, Schirmfabrik,
Lackfabrik) wird die Flache als altlastenverdachtig kategorisiert. Auch nach entsprechenden
Erkundungen und Sanierungsmaflnahmen bestehen weiterhin Anhaltspunkte fur schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten.
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Baubedingte Eingriffe in den Untergrund machen daher eine Beteiligung der
Bodenschutzbehoérden notwendig.

3. Planerische Ausgangssituation
3.1. Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwagung nicht iberwunden werden. Nach
§ 3 Abs. 1 Nr. 3 Raumordnungsgesetz (ROG) sind Ziele der Raumordnung verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der
Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes. Nach § 3 Abs. 1
Nr.3 ROG sind Grundsatze der Raumordnung hingegen Vorgaben fir nachfolgende
Abwéagungs- oder Ermessensentscheidungen. Ziele und Grundséatze der Raumordnung bilden
zusammen mit den sonstigen Erfordernissen der Raumordnung, nach 8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG
definiert als in Aufstellung befindlicher Ziele, die Erfordernisse der Raumordnung (8 3 Abs. 1
Nr. 1 ROG).

Fur den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3
Raumordnungsgesetz (ROG) aus dem am 1.Februar 2008 in Kraft getretenen
Landesentwicklungsprogramm 2007 vom 15. Dezember 2007 (LEPro 2007, GVBI. vom
31.01.2008, S. 629) sowie den am 1. Juli 2019 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg vom 29. April 2019 (LEP B-B, GVBI. vom 29. Juni 2019, S. 294).

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) bildet auf der Grundlage des
Raumordnungsgesetzes (ROG) und des Landesplanungsvertrages (Vertrag uUber die
Aufgaben wund Tragerschaft sowie Grundlagen und Verfahren der gemeinsamen
Landesplanung zwischen den Landern Berlin und Brandenburg) den tibergeordneten Rahmen
der Landesplanung fur den Gesamtraum der Lander Berlin und Brandenburg. Er benennt im
Sinne einer Koordinierungsfunktion raumordnerische Grundséatze fir die Konkretisierung
landesplanerischer Ziele (Grundséatze und Ziele der Raumordnung) auf nachfolgenden
Planungsebenen.

Der Grundsatz aus 8 5 Abs. 1 LEPro 2007 legt die vorrangige Siedlungsentwicklung innerhalb
raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche fest. GemaR §5 Abs. 2 LEPro soll die
Innenentwicklung Vorrang vor der Aul3enentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung und
Umgestaltung des baulichen Bestands in vorhandenen Siedlungsbereichen und die
Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) konkretisiert als tberortliche und
zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des LEPro 2007 und setzt
einen Rahmen fir die kiinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Er differenziert
nach beachtungspflichtigen Zielen (Z) und beriicksichtigungspflichtigen Grundséatzen (G) der
Raumordnung.

Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP HR im ,Gestaltungsraum Siedlung®.
Gemal Ziel 4.5 Absatz 1 LEP HR ist in Berlin und im Berliner Umland der Gestaltungsraum
Siedlung der Schwerpunkt fir die Entwicklung von Siedlungsflachen. Nach Grundsatz 4.1 soll
die Siedlungsentwicklung innerhalb der vorhandenen Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur konzentriert angestrebt werden. Die Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und
ausgewogen entwickelt werden.
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Fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg erflillt der Flachennutzungsplan neben der
Funktion als vorbereitender Bauleitplan die Funktion als regionaler Raumordnungsplan
(Regionalplan). Er ersetzt eine gesonderte Regionalplanung in Berlin. In der Funktion als
Regionalplan gestaltet er den insbesondere durch den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg gesetzten Rahmen aus. Der FNP enthélt vier textliche Darstellungen, die auf die
Planzeichnung aufgedruckt sind. Die textliche Darstellung Nr.1 bezieht sich auf die
Darstellungen welche zugleich regionalplanerische Festlegungen und als Ziele der
Raumordnung verbindlich sind. Diese Darstellungen betreffen zum einen die stadtischen
Zentren (Haupt- und Stadtteilzentren), die zu erhalten, auszubauen und vorrangig fir Kultur,
Dienstleistungen, Einzelhandel und Freizeit weiterzuentwickeln sind, zum anderen die
Darstellung  Ubergeordneter  Verkehrsflachen  wie  Autobahnen,  Ubergeordnete
Hauptverkehrsstra3en, Hafen und Bahnflachen, wobei hier die sidlich angrenzenden
Bahnlinien zu beachten ist.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg teilte mit Schreiben vom
11. Juni 2020 im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht mit, dass die Planungsabsicht
keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst. Die beabsichtigte
Planung steht daher in Ubereinstimmung mir den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung.

3.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) als vorbereitender Bauleitplan stellt geméaf 8 5 Abs. 1 BauGB
die aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebene Art der Bodennutzung in
den Grundziigen dar. In seiner vereinfachten nicht grundstiicksgenauen Darstellung (Flachen
mit einer GroRe von weniger als 3 ha werden nicht gesondert dargestellt) schafft der FNP den
Rahmen fir eine geordnete, integrierte und koordinierende Stadtplanung. Er bildet den
Entwicklungsrahmen und Grundlage fiir die Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen,
welche gemanR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
5. Januar 2015 (ABI. S. 31), der zuletzt am 22. Dezember 2020 (ABI. 2021 S. 147) geé&ndert
worden ist, stellt fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine
gemischte Bauflache M2 dar. Die Darstellung umfasst auch die Verkehrsflache der
Holzmarkstral3e, da nach FNP Verkehrsstral3en nur dann dargestellt werden, wenn sie von
Ubergeordneter Bedeutung sind oder eine Flache von mehr als 3 ha einnehmen.

Als gemischte Bauflachen M2 stellt der FNP ein breites Spektrum von Baugebieten mittlerer
Nutzungsintensitat und -dichte dar. Dazu gehdren typische ,Gemengelagen® in der Innenstadt,
an HauptverkehrsstrafRen und in den Zentren des dufReren Stadtraums. In M2 Bauflachen ist
eine Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Wohnen
etc.) vorgesehen. Die Mischung kann kleinteilig innerhalb eines Grundstiicks oder Blockteils,
aber auch grobkoérnig im engen Nebeneinander von Wohn-, Misch- und Gewerbegebieten
erfolgen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im FNP dargestellten Vorranggebietes fur
Luftreinhaltung. Daher sind hach AV FNP (Ausfihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang,
zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin) bei der
Aufstellung von Bebauungsplénen erforderliche MaRnahmen zu treffen.
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3.3. Landschaftsprogramm und Landschaftsplane

Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm (LaPro)

Das LaPro in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Juni 2016 (Amtsblatt fur Berlin Nr. 24,
Seite 1314) stellt flachendeckend fur das Land Berlin die Ziele und Grundsatze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in den Grundzigen dar und formuliert darauf
aufbauend MalRnahmen in vier thematischen Programmplénen sowie der gesamtstadtischen
Ausgleichskonzeption. Fir den Geltungsbereich und sein Umfeld werden folgende Ziele
dargestellt:

Nach Programmplan ,Biotop- und Artenschutz® befindet sich das Plangebiet im
Biotopentwicklungsraum ,Innenstadtbereich®, fir den folgende Ziele genannt werden:

- FErhalt von Freiflichen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in
StralRenrdumen, Hofen und Grinanlagen,

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna (Hof-, Dach- und
Wandbegrinung),

- Kompensation von baulichen Verdichtungen,

- Verwendung und Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der Gringestaltung sowie
langfristige Bestandssicherung typisch urbaner Arten sowie die FoOrderung der
allgemeinen Ziele geman der Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt.

Die sudlich des Plangebiets verlaufende Spree wird als Fluss-Sennlandschaft dargestellt. Fur
diesen Entwicklungsraum werden folgende Zielen definiert:

- Naturnahe Ausformung von Uferprofilen und Beseitigung von Ufer und
Sohlenbefestigungen,

- Sicherung der Wasserfuhrung (Rickgewinnung der natirlichen Einzugsgebiete, ggf.
kunstliche Anreicherung),

- FErhalt und Forderung der traditionellen Grinlandwirtschaft unter Beachtung
landschaftspflegerischer Kriterien,

- Widerherstellung d naturraumlichen Zusammenhangs durch Beseitigung von Barrieren
und stérenden Nutzungen,

- Erhalt und Anlage von gewésserbegleitenden Grin- und Freiflachen, Aufstellung und
Umsetzung von Biotoppflegekonzepten.

Der Programmplan__,Naturhaushalt/Umweltschutz® ordnet den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Siedlungsgebiet mit dem Schwerpunkt der
Anpassung an den Klimawandel ein. Es werden folgende Entwicklungsziele und Mafihahmen
genannt:

- Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-,
Hof- und Wandbegriinung),

- Kompensatorische MalBhahmen bei Verdichtung,

- Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung,

- Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung,

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme,

- Erhaltung/Neupflanzung von Stadtb&umen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege,

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchluftung,

- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen,

- Vernetzung klimatischer Strukturen,

- Erhdhung der Rickstrahlung (Albedo).
Der gesamte Geltungsbereich befindet sich sowohl im Vorsorgegebiet Luftreinhaltung als auch
im Vorsorgegebiet Klima. Fir das Vorsorgegebiet Luftreinhaltung werden die
Emissionsminderung und der Erhalt von Freiflachen sowie die Erhohung des
Vegetationsanteils genannt, fir das Vorsorgegebiet Klima u.a. der Erhalt klimatisch wirksamer
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Freirdume, die Vernetzung von Freiflachen, die Sicherung und Verbesserung des
Luftaustausches, die Vermeidung von Austauschbarrieren gegeniber bebauten
Randbereichen, die Sanierung/Profilierung offentlicher Grinanlagen, der Erhalt bzw. die
Neupflanzung von Stadtbdumen und deren nachhaltige Pflege, die Verbesserung der
lufthygienischen Situation sowie die Vermeidung bzw. der Ausgleich von Bodenversiegelung.

Im Programmplan ,Landschaftsbild® wird das Plangebiet und seine Umgebung als stadtisch
gepragter Raum Innenstadtbereich sowie als Bereich zur Widerherstellung und Aufwertung
von Stadtplatzen dargestellt. Die an das Plangebiet angrenzenden Bahnanlagen werden als
Bahnanlage besonderer Gestaltqualitit ausgewiesen. Fir den Entwicklungsraum
Innenstadtbereich werden im Programmplan folgende Entwicklungsziele und MalRhahmen
genannt:

- Erhalt und Entwicklung begriinter StraRenrdume; Widerherstellung von Alleen,
Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten,

- Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der Gewasser, Anlage von
gewasserbegleitenden Promenaden,

- Baumpflanzungen zur Betonung landschaftsbildpragender Elemente bei der
Gestaltung von Freiflachen,

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Der Programmplan ,Erholung und Freiraumnutzung® stellt das Plangebiet unter der Kategoeire
sonstige Siedlungsgebiete als sonstige Flache auBerhalb von Wohnquartieren sowie als
Bereich zur Verbesserung und Neuanlage eines Griinzuges unter Einbeziehung von
Parkanlagen und, Kleingarten und Friedhéfen; Minderung der Barrierewirkung von Straf3en
und Bahnflache mit dem Ausbau und der Qualifizierung der 20 griinen Hauptwege da. Fir
sonstige Flachen auRerhalb von Siedlungsraumen werden folgende Ziele und
Entwicklungsmal3nahmen benannt:

- ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotenzialen,

- Entwicklung von Konzepten fir die Erholungsnutzung,

- Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Grin- und Freiflachen,
- Entwicklung von Wegeverbindungen,

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung,

- Dach- und Fassadenbegriinung,

- Baumpflanzungen auf geeigneten Flachen.

Das Plangebiet grenzt an ein ausgewiesenes Naherholungsgebiet von gesamtstadtischer
Bedeutung/Regionalpark.

Die “Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption® verzichtet auf die Benennung konkreter
Flachen, sondern stellt schematisch Ausgleichssuchraume dar. Dargestellt werden die dicht
bebaute Innenstadt, die Ubergeordneten Freiraumstrukturen, wie zum Beispiel das ,Griine
Band Berlin®, die vier Berliner Naherholungsgebiete sowie ein innerstadtischer und ein die
Randbezirke durchlaufender Parkring. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als
Ausgleichspotenzial ,Prioritare Flachen und MaRnahmen® dargestellt.

Landschaftsplane
Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-109 VE existiert kein
festgesetzter Landschaftsplan.
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3.4. Stadtentwicklungsplanungen

Die Stadtentwicklungspléne von Berlin konkretisieren den Flachennutzungsplan und beziehen
sich auf dessen Flachenkategorien. Sie bestimmen rdumliche und zeitliche Prioritaten fur die
Inanspruchnahme von Flachen und Standorten. Rechtlich sind Stadtentwicklungsplane
Konzepte im Sinne des 8 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB und sind somit bei der Aufstellung von
Bauleitplanen bzw. Bebauungsplanen zu beriicksichtigen.

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen)

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen) wurde vom Berliner Senat am
20. August 2019 beschlossen. Er I6st damit den im Jahr 2014 beschlossenen StEP Wohnen
2025 ab und schreibt diesen auf der Grundlage neuer Bevolkerungs- und
Wohnungsbedarfsprognosen fort. Er ist die Planungsgrundlage fir die Neubau- und
Bestandsentwicklung von Wohnungen in Berlin bis zum Jahr 2030. Er zeigt die wesentlichen
Flachenpotentiale fir Wohnungsneubau in Berlin, trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang
und zur Verteilung in der Stadt. Ziel ist eine bedarfsgerechte und ausreichende
Flachenvorsorge flr den Wohnungsneubau im gesamten Stadtgebiet. Dabei benennt der StEP
Wohnen 2030 Schwerpunktrdume in der Stadt. In diesen Schwerpunktrdumen soll sich die
Entwicklung vorrangig vollziehen, weil hier die Voraussetzungen gunstig sind und
stadtentwicklungspolitische Kriterien besonders zum Tragen kommen. Zudem stuft der Plan
zeitlich ein, wann mit der Realisierung auf den Flachen zu rechnen ist und benennt geeignete
Instrumente und Malnahmen, um den notwendigen Wohnungsbau entsprechend der
stadtentwicklungspolitischen Ziele umzusetzen.

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 trifft keine Aussagen fir das Plangebiet. Der Bereich
des Plangebietes befindet sich lediglich angrenzend zu Bereichen flr die Weiterentwicklung
bestehender Siedlungen. Das Plangebiet befindet sich gemaR des Vertiefungsplans:
~Weiterentwicklung bestehender Siedlungen® auBerhalb der Untersuchungsgebiete der
Prioritatsstufe I. Im Vertiefungsplan: ,Zeitliche Realisierbarkeit der Neubaupotenziale“ werden
keine Aussagen zum Plangebiet gemacht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1-109 VE folgt den Zielsetzungen des StEP Wohnen
2030, da durch das Vorhaben keine ausgewiesenen Wohnbaupotentialflichen beansprucht
werden.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren)

Der Stadtentwicklungsplan Zentren (StEP Zentren) 2030 wurde vom Berliner Senat am
12. Marz 2019 beschlossen. Er ersetzt den zuvor glltigen StEP Zentren 3 aus dem Jahr 2011
und ist seit 1999 bereits die dritte (fortgeschriebene) Fassung. Der StEP Zentren ist das
gesamtstadtische Einzelhandelskonzept Berlins. In ihm werden die Ziele zur Berliner Zentren-
und Einzelhandelsentwicklung definiert. Die vorrangigen Ziele des StEP Zentren sind die
Starkung der stadtischen Zentren, die Sicherung einer wohnungsnahen Grundversorgung
sowie die Stadtzentrenvertragliche Integration von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen.

Zudem legt er — im Zusammenspiel mit dem Flachennutzungsplan (FNP) — die Berliner
Zentrenkulisse fest, also das gesamtstadtische System hierarchisch gegliederter
Ortsteilzentren, Stadtteilzentren, Hauptzentren und Zentrumsbereichskerne. Dartber hinaus
enthadlt er stadtplanerische Steuerungsgrundséatze zur Ansiedlung und Erweiterung von
Einzelhandelsvorhaben.
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Das Plangebiet befindet sich in keinem der gekennzeichneten Zentren. Auf3erhalb des
Plangebiets befindet sich der Zentrumbereichskerns Alexanderplatz, das traditionelle Zentrum
der Ostlichen Berliner Bezirke. Ebenso wird fur den Bereich des Plangebietes kein Standort fir
eine Fachmarktagglomeration sowie kein Ubergeordneter oder bezirklicher Fachmarkstandort
in der Themenkarte ,Fachmarktagglomerationen und Fachmarktstandorte“ ausgewiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1-109 VE folgt den Zielsetzungen des StEP Zentren
2030, indem die ausgewiesenen Zentren von Berlin nicht beeintrachtigt bzw. die zentren- und
stadtvertragliche Einzelhandelsplanung nicht gestort werden (Kapitel | 3.6).

Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030 (StEP MoVe)3

Der Senat hat in der Sitzung am 02.03.2021 den neuen Stadtentwicklungsplan Mobilitat und
Verkehr 2030 (StEP MoVe) verabschiedet. Der StEP MoVe definiert, beschreibt und
konkretisiert als verkehrstrager- und themenubergreifendes Planwerk fur Berlin die
strategische Leitlinie und den kiinftigen Handlungsbedarf der Verkehrspolitik des Senats. Der
StEP MoVe dient als Rahmen fir weitere Planwerke (etwa zu Nahverkehr, Radverkehr,
FuRverkehr, Wirtschaftsverkehr), die damit auf den gleichen Annahmen und Zielstellungen
aufbauen.

Der neue StEP MoVe weist gesamtstadtische Ziele, Handlungserfordernisse und notwendige
MalRnahmen fur einen Planungshorizont bis 2030 aus. Bereits in den vergangenen Jahren ist
es gelungen, den Anteil aller Wege der Berlinerinnen und Berliner, die mit dem Umweltverbund
aus OPNV, Rad- und FuRverkehr zuriickgelegt werden, deutlich zu steigern. Zwischen 2008
und 2018 etwa stieg dieser Anteil von 67 Prozent auf 74 Prozent, wahrend der Anteil des
motorisierten Individualverkehrs (hauptsachlich Kraftfahrzeuge) von 33 auf 26 Prozent
abnahm. Insbesondere der Radverkehr stieg deutlich an: von 13 Prozent Anteil an allen
Wegen im Jahr 2013 auf 18 Prozent im Jahr 2018.

Mit den zahlreichen MalRnahmen zur Starkung von OPNV, Rad- und FuBverkehr lasst sich so
fur das Jahr 2030 bereits ein Mindestanteil von 82 Prozent des Umweltverbunds modellieren.
Darunter soll der FuRverkehr 30 Prozent, der OPNV 29 Prozent und der Radverkehr 23
Prozent aufweisen. Zugleich wird ein noch héherer Anteil dieser drei stadtvertraglichen,
umwelt- und klimaschonenden Verkehrsarten im Modal Split angestrebt.

Bereits mit dem Beschluss der ersten Teile des Mobilitdtsgesetzes Berlin (MobG) wurden im
Juli 2018 die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine in allen Teilen Berlins gleichwertige,
an den Bediirfnissen von Stadt und Umland ausgerichtete Mobilitdtsversorgung mit Vorrang
des Umweltverbunds bei allen Planungen verankert. Der 2019 verabschiedete
Nahverkehrsplan inklusive OPNV-Bedarfsplan setzte bereits klare Schwerpunktsetzungen fiir
Verkehrsprojekte im Nahverkehr bis 2035. Auch die neuen klimapolitischen Ziele des Landes
stellen einen wichtigen Handlungsrahmen fiir die Verkehrspolitik dar, darunter etwa das Ziel
der Dekarbonisierung aller offentlichen Fahrzeugflotten bis 2030. Ebenso stehen die
Pendlerverbindungen mit dem Schienen-Infrastrukturprojekt 2030 — gemeinsam mit
Brandenburg, der Deutschen Bahn und dem Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg (VBB) —
vor einer entscheidenden Qualitatssteigerung.

Nicht nur wegen dieser neuen Schwerpunktsetzungen war der zuletzt im Jahr 2011
beschlossene ,Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025 grundlegend zu aktualisieren. Der neue
StEP MoVe analysiert auch die seitdem veranderten Rahmenbedingungen, etwa das starke
Bevolkerungswachstum seit 2012, die Dynamik der Stadt-, Wirtschafts- und

3 www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrspolitik/stadtentwicklungsplan-mobilitaet-und-verkehr/
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Tourismusentwicklung, das Verkehrsaufkommen und die Prognose, welche Verkehrsmittel
kunftig benutzt werden, wenn sich Rahmenbedingungen und Attraktivitat andern.

Zur Sicherstellung einer Verkehrspolitik im gesamtstadtischen Interesse wurden die
MalRnahmen systematisch hergeleitet. Grundlage war eine innovative Vision fur die Mobilitat
in Berlin — ein Leitbild, das neue Akzente setzt mit dem Vorrang des Umweltverbundes und
den Herausforderungen, die eine konsequente Klimaschutzpolitik an den Umbau des
Mobilitatssystems stellt.

Mobilitat ist ein Grundbedirfnis und eine wesentliche Voraussetzung fir die Teilhabe am
offentlichen Leben. Ebenso ist das Wirtschaftsleben aus Handel, Gewerbe, Dienstleistung und
Industrie auf funktionierende Verbindungen fir Arbeitswege sowie fir den Guter- und
Wirtschaftsverkehr angewiesen. Aber Mobilitat geht immer auch mit problematischen Folgen
einher, etwa bei Verkehrssicherheit, Gesundheit, Platzverbrauch und Umweltfolgen. Das
Grundprinzip bei der Erarbeitung des StEP MoVe war es daher, allen Menschen in der Stadt
so viel Mobilitat wie mdglich zu ermdglichen. Gleichzeitig sollen dabei negative
Folgewirkungen auf das Klima, die Luftqualitat, das Larmniveau und die Gesundheit der
Menschen so gering wie mdglich bleiben. Gerade aus Grinden des Klimaschutzes und der
Luftreinhaltung strebt der Senat mittelfristig die Einrichtung einer sogenannten ,,Zero Emission
Zone“ an, in der Fahrzeuge mit Verbrennungsmotoren auf fossiler Basis nicht zugelassen sind.

Wichtigste Zielstellung des StEP MoVe ist es, Berlin zu einer hochmobilen und zugleich
lebenswerten Stadt mit menschenfreundlichen, umweltvertraglichen, klimaschonenden und
sozial gerecht ausgestalteten Verkehrsangeboten zu entwickeln. Dies ist zugleich der
Leitgedanke nachhaltiger Verkehrspolitik fiir die Mobilitatswende.

Die einzelnen Ziele gliedern sich auf in:

e Soziale Ziele: Gewahrleistung gleicher Mobilitdtschancen, unabh&ngig von
Lebenssituation, Mobilitdtseinschrankungen, Geschlecht, Alter und Einkommen.

¢ Raumliche Ziele: Erhalt der Berliner polyzentrischen Struktur durch Verbesserung der
Nahmobilitat und einer stadtischen Entwicklung entlang bestehender Schienen-
Verkehrsverbindungen. Sicherstellung der Leistungsfahigkeit fur alle OPNV-
Nutzenden in der inneren Stadt. Ausbau der Infrastruktur mit Qualitatssteigerungen
und Angebotsausweitungen insbesondere fiir den OPNV in der auBeren Stadt.

e Okologische Ziele: Reduzierung des Anteils fossiler Kraftstoffe im Verkehr.
Reduzierung des Flachenverbrauchs. Anteilssteigerung des Umweltverbunds am
Modal Split.

e Okonomische Ziele: Verbesserung insbesondere schienen- und
wasserstraldengebundener Transportwege im Waren-Fernverkehr. Entwicklung
stadtvertraglicher Sammel-, Verteil- und Umschlagstandorte mit klimaschonender
Logistik. Optimierte Abwicklung touristischer

o Institutionelle Ziele: Effiziente ressort-, lander- und akteursibergreifende
Abstimmungen von MafRnahmen. Transparente Beteiligung und Information der
Offentlichkeit.

Um diese Ziele zu erreichen, wurde im StEP MoVe ein umfangreiches Handlungsprogramm
mit rund 250 Einzelprojekten unterschiedlicher Dimensionen und Volumina abgestimmt.
Bestandteil des Senatsbeschlusses ist zudem ein ,Mobilitdtsprogramm 2023, das prioritare
Aufgaben und Maflnahmen fir die nachsten Jahre beinhaltet. Dazu zdhlen etwa die
dringlichsten MaRnahmen aus dem OPNV-Bedarfsplan sowie aktuelle Schwerpunktsetzungen
Zu neuen Stadtquartieren und Gewerbeentwicklungen. Vereinbart ist zudem ein regelmafiges
Monitoring des MalRnahmenfortschritts, der Zielerreichung und der Rahmenbedingungen, um
gegebenenfalls schnell nachsteuern zu kénnen.

Fur den Bereich der Holzmarktstral3e sind keine konkreten MalRhahmen im STEP MoVe
aufgefuhrt. Die Entwicklung des Vorhabens entspricht allerdings den MaRnahmen R3
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Entwicklung und ErschlieBung von Flachen entsprechend der Priorisierung in den
Stadtentwicklungsplanen Wohnen, Wirtschaft, Zentren und R7 Bauliche Erganzung und
Wiedernutzung brachgefallener, bereits erschlossener Flachen.

Die Holzmarktstraf3e wird im Bestand 2017 (Stand Dezember 2017) noch als grof3raumige
StralRenverbindung der Stufe I, in Planung 2025 (Stand Dezember 2017) hingegen als ortliche
StralBenverbindung Stufe Il eingestuft bzw. herabgestuft.

In der Karte der Ubergeordneten StraRenverbindungen (Anlage zum STEP MoVe) sind die
HolzmarktstralRe, die Stralauer und die Alexanderstralle sowie die Brickenstral3e als ortliche
StralBenverbindung (Stufe IIl) dargestellt.

LandesstralR3enplan

Gemal § 20 des Berliner StralRengesetzes (BerlStrG) werden die 6ffentlichen Stral3en Berlins
nach ihrer Verkehrsbedeutung in Straen |. Ordnung, Straf3en Il. Ordnung und sonstige
offentliche Stral3en eingeteilt. StralRen Il. Ordnung sind StraRen, die dem Uberbezirklichen
Verkehr zwischen den Bezirken und den Nachbargemeinden Berlins oder dem Anschluss der
Bezirke an Straf3en I. Ordnung dienen oder zu dienen bestimmt sind. Auf der Grundlage des
Berliners Strallengesetztes werden gemalR 8§ 27 die Stralen I. und Il. Ordnung im
Landestral3enplan festgelegt (Verordnung tber die Festlegung von Straf3en I. und II. Ordnung
im Land Berlin vom 15. August 2007; GVBI. &. Oktober 2007, S. 337). Die Holzmarkstraf3e,
AlexanderstralBe und Stralauer StralRe sind im Stral3enplan des Landes Berlins alle Stral3en
II. Ordnung.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima beschlossen und
2016 durch die Handreichung StEP Klima KONKRET fachlich vertieft. Der StEP Klima widmet
sich den raumlichen und stadtplanerischen Ansatzen zum Umgang mit dem Klimawandel. Als
gesamtstadtischer Plan soll er die raumlichen MalRnahmen zur Klimaanpassung und zum
Klimaschutz darstellen. Der Plan steht in Wechselwirkung mit vielfaltigen vorhandenen
Instrumenten und dient der Positionierung der Stadtentwicklung in der Klimaanpassung und
dem Klimaschutz in der Perspektive 2030/2050.

Bioklima:

Das Plangebiet wird als ein von Warmebelastung betroffener Siedlungsraum beschrieben. Der
Malnahmenplan zu den hinsichtlich des Bioklimas prioritaren Handlungsrdumen stellt den
Geltungsbereich als Siedlungsraum mit Uberwiegender Arbeitsplatznutzung und aktuell
prioritirem Handlungsbedarf sowie als Wohngebiete mit perspektivisch prioritirem
Handlungsbedarf dar.

Grin- und Freiflachen:

In Bezug auf die Stadtbaume im Siedlungsraum wird das Plangebiet als potenziell empfindlich
gegeniber Niederschlagsriickgdngen im Sommer beschrieben. Potenziale zur Entsiegelung
unbebauter Flachen sollen ausgeschopft werden.

Gewasserqualitdt und Starkregen:

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer Mischkanalisation. Der Anteil unbebauter
versiegelter Flachen im Block liegt bei > 40 bis 50%. Das Plangebiet befindet sich im
Handlungsraum Mischsystem sowie in einem Siedlungsbereich mit hoher Versiegelung. Der
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Stauraum der Mischkanalisation soll erweitert und optimal bewirtschaftet werden. Der StEP
Klima KONKRET (2016) ist ein Werkzeug- und Ideenkasten der Klimaanpassung, er vertieft
und profiliert die Inhalte des StEP Klima 2011, insbesondere beziiglich der Malinahmen zur
Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des Klimawandels. Fur den Stadtstrukturtyp
Gewerbe und Industrie werden insbesondere folgende in der planerischen Umsetzung
anzuwendende Instrumente und Anpassungsmalinahmen genannt:

- Verschatten (z. B. Pflanzung von Baumen),

- Ruckstrahlung erhdhen (z. B. Einsatz von hellem Asphalt mit hellen Splittbeigaben auf
Verkehrs- und Lagerflachen bzw. Ortbeton fiir Rangierflachen),

- Déacher und Fassaden begrinen,

- Mit Urban Wetlands kihlen durch Verdunsten (vegetationsbestandene
Wasserbecken),

- (unbelastetes) Regenwasser versickern,

- Regenwasser zuriickhalten sowie

- Uberflutungsvorsorge — Empfindliches schiitzen.

Der Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) wird angesichts verdnderter
Rahmenbedingungen als strategisches rdumliches Konzept durch die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen, Referat Stadtentwicklungsplanung, aktualisiert. Der
Klimawandel betrifft die Stadte in besonderer Weise. Er wirkt sich auf das Bioklima aus und
damit auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen. Daher ist es eine der gré3ten
Herausforderungen, vor die uns der Klimawandel stellt, auch in Zukunft fur die Lebensqualitét
in der Stadt zu sorgen.

Der StEP Klima 2.0 widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Anséatzen zum Umgang
mit dem Klimawandel. Als gesamtstadtischer Plan soll er die raumlichen MaRnahmen zur
Klimaanpassung und zum Klimaschutz darstellen. Der Plan steht in Wechselwirkung mit
vielfaltigen vorhanden Instrumenten und dient der Positionierung der Stadtentwicklung in der
Klimaanpassung und dem Klimaschutz in der Perspektive 2030/2050.

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 ist als Konzept Teil des Anpassungsprozesses an den
Klimawandel, den Berlin verzeichnet. Seine Planinhalte werden durch weitere Planungen,
Diskurs- und Vertiefungsprozesse raumlich und sachlich konkretisiert sowie umgesetzt.

In den Arbeitsprozess des StEP Klima 2.0 sind Akteure der Fachverwaltungen auf der
gesamtstadtischen und bezirklichen Ebene, aus Wissenschaft und fachlicher Praxis sowie
auch Verbanden der Wirtschaft und der Stadtgesellschaft eingebunden.

Der StEP Klima wirkt in der Abwagung und Steuerung von Planungen und Projekten. Er zeigt
Perspektiven auf, wie es gelingen kann, die Lebensqualitat in Berlin zu sichern und zu stéarken.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft

Der Senat hat am 30. April 2019 den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft
2030) beschlossen. Er baut auf dem StEP Industrie und Gewerbe aus dem Jahr 2011 auf und
schreibt diesen fort. Da sich die Rahmenbedingungen in den zuriickliegenden Jahren
grundlegend gewandelt haben und es insbesondere vor dem Hintergrund des stadtischen
Wachstums zunehmende Konkurrenzen zwischen unterschiedlichen Nutzungen gibt, bestand
die Erforderlichkeit den Stadtentwicklungsplan zu aktualisieren.

Der StEP Wirtschaft 2030 schafft die stadtentwicklungsplanerischen Grundlagen fir ein
guantitativ und qualitativ angemessenes und rdumlich ausgewogenes Flachenangebot fur die
Berliner Wirtschaft. Er stellt planerische Ziele, zeitliche Aktivierungsstufen, Handlungsansatze
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und Instrumente fur die rAumliche Entwicklung des Stadtgebiets bezogen auf die gewerbliche
Bauflachenkulisse des FNP dar. Auf den gewerblichen Bauflachen und vor allem in den
Gebieten des Entwicklungskonzeptes fir den produktionsgepragten Bereich (EpB-Gebiete)
wird planerisch vorgeben welche Nutzung zuldssig sind.

Der StEP Wirtschaft 2030 definiert stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitische Leitlinien und
formuliert darauf bezogen Handlungsanséatze, die er anhand konzeptioneller Bausteine
raumlich veranschaulicht. Der StEP Wirtschaft umfasst das raumliche Leitbild Wirtschaft 2030,
den Konzeptplan Planungsziele und den Konzeptplan Handlungsansétze sowie das
Entwicklungskonzept fur den produktionsgepragten Bereich (EpB).

Das raumliche Leitbild des StEP Wirtschaft 2030 stellt die raumbezogenen Ziele dar und zeigt
die kinftigen Schwerpunkte der gewerblichen Entwicklung in Berlin auf. Mit dem Wachstum
der Stadt hat auch die Nachfrage nach Biroraum angezogen. Von Bironutzungen und
sonstigen Dienstleistungen gehen Impulse fir die gewerbliche Entwicklung aus, die es zu
nutzen gilt. Aus diesem Grund wird durch den StEP Wirtschaft 2030 auch diese Nutzung
miteinbezogen. Eignungsrdume fir Buronutzung sind vornehmlich Flachen in der Innenstadt,
kunftig aber auch starker entlang des S-Bahnrings und dort vor allem an den Bahnkreuzen.
Die Lagen sind gut erschlossen und insbesondere mit dem OPNV gut erreichbar. In der Karte
»-Raumliches Leitbild“ befindet sich das Plangebiet in einem Bereich, der als Eignungsraum fir
Blronutzung in gemischten bzw. urbanen Lagen ausgewiesen wird sowie in einem
Vorzugsraum fir zusatzliche Standorte mit der Eignung fur Kunstproduktion.

Der Konzeptplan Planungsziele ist umsetzungsbezogen und konkretisiert die Leitlinien und die
Aussagen des raumlichen Leitbildes Wirtschaft 2030. Er stellt im Wesentlichen die FNP
Kulisse der gewerblichen Bauflachen mit geplanten Anderungen und die EpB Gebiete dar und
enthalt Aussagen zur Steuerung und zum Erhalt der Nutzungsmischung in der inneren Stadt.
Gekennzeichnet sind ferner Standorte, in denen auch storende industrielle Nutzungen
gesichert werden sollen und Standorte von gesamtstadtischer Bedeutung, die es zu aktivieren
gilt. In der Karte Konzeptplan Planungsziele befindet sich das Plangebiet ein einem Bereich
fur gemischte Bauflachen (M1 / M2 gemaf FNP) in der Innenstadt und am S-Bahnring sowie
innerhalb eines Gebietes zur Sicherung eines Anteils fir gewerbliche Bauflachen. Mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-109 VE soll, durch Festsetzung eines Kerngebietes
gemal § 7 BauNVO, planungsrechtlich der Bau eines Bliro- und Geschéftsgebaudes gesichert
werden, was somit dem StEP Wirtschaft 2030 ,Konzeptplan Planungsziele® entspricht.

Der Konzeptplan Handlungsansatze bezieht sich auf die Aktivierbarkeit und trifft Aussagen zur
zeitlichen Stufung der Aktivierung von Flachenpotenziale (kurz-, mittel- und langfristig). Es gibt
zwar ausreichend Flachenpotenziale. Es sind jedoch umfangreiche MaRnahmen erforderlich,
um sie zu aktivieren. Der Konzeptplan zeigt somit alle zu aktivierenden Potenzialflachen der
gewerblichen Bauflachenkulisse in einer Grof3e Uber drei Hektar auf, kategorisiert sie nach
Zeithorizonten und benennt MaRnahmen im Planungsrecht und in der ErschlieBung, die fur
die Aktivierung notig sind. Der Konzeptplan Handlungsansétze trifft fir das Plangebiet keine
Aussagen.

Das Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich (EpB) als essentieller
Bestandteil des StEP zielt darauf ab die groReren zusammenhangenden Gewerbestandorte
in Berlin zu sichern und zu entwickeln. Insgesamt umfasst das Entwicklungskonzept fur den
produktionsgepragten Bereich 40 Gebiete. Das Plangebiet liegt in keinem der Gebiete.
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3.5. Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Planwerk Innere Stadt

Der Senat von Berlin hat am 11. Januar 2011 das Planwerk Innere Stadt 2010 beschlossen.
Das Planwerk 2010 schreibt als eine von der Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche
Planung gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die Ziele des Planwerks Innenstadt von 1999, dass
sowohl raumlich als auch methodisch erweitert und ergéanzt wurde, fort. Das Planwerk Innere
Stadt 2010 stellt Leitlinien und Entwicklungsziele fir den Bereich innerhalb des S-Bahnrings
dar. Fur das Plangebiet enthalt das Planwerk im sogenannten Hauptplan Gebaudechiffren als
LVvorschlag Planung®. Als ,Vorschlag Planung“ eingestuft werden Planungen, bei denen
Konzepte und Uberlegungen fiir eine zukiinftige Bebauungsstruktur vorliegen, bei denen
jedoch aus unterschiedlichen Grinden noch von einer Modifikation auszugehen ist.

Grundlegend fur das Planwerk Innere Stadt 2010 ist die differenzierte Betrachtung von
Schwerpunktrdumen. Insgesamt werden sechs raumliche Schwerpunktraume definiert. Das
Plangebiet befindet sich im Randbereich des Schwerpunktraum obere Stadtspree, der das
Areal zwischen der Jannowitzbriicke und Nordwesten und dem S-Bahnring im Sidosten
umfasst. Zu den wesentlichen Zielen fur die Entwicklung dieses Schwerpunktraumes z&hlen
unter anderem:

- die Ansiedlung uberbezirklich bedeutsamer Nutzungen und Profilierung des
Standortes,

- die Aufwertung der Bahnhofsumfelder,

- die raumliche und funktionale Verknupfung der Stadtraume und
die Starkung der stadtebaulichen Ordnung durch Herausstellen vorhandener
stadtebaulicher Qualitéaten und Ergdnzung neuer Elemente.

Mit seinen Planungszielen berticksichtigt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1-109 VE
die Inhalte des Planwerks innere Stadt.

Larmminderungsplanung — Ladrmaktionsplan Berlin 2019 — 2023

Der Larmaktionsplan fir Berlin stellt eine sonstige von der Gemeinde beschlossene Planung
im Sinne von 81 Abs.6 Nr.11 BauGB dar. Seine Darstellungen und Ziele sind im
Bebauungsplan im Rahmen der Abwéagung zu bertcksichtigen.

Berlin hat aufgrund des §47d Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
(,L&rmaktionsplane® - Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) im Jahr 2008 einen ersten
Larmaktionsplan als ein gesamtstadtisches Konzept zur Minderung der Larmbelastung
aufgestellt und vom Senat beschlie3en lassen.

Mit dem Senatsbeschluss vom 23.06.2020 ist der Larmaktionsplan 2019-2023 in Kraft
getreten. Dieser schreibt die Larmaktionsplane von 2008 und 2013 fort. Er identifiziert
Handlungsfelder und MalRnahmen, die in den kommenden Jahren bearbeitet und umgesetzt
werden. Dazu zahlen die zukiinftige Mobilitdt in neuen Stadtquartieren, ein Tempo 30 Konzept,
ruhige Gebiete und stadtische Ruhe- und Erholungsrdume oder auch das Verhalten im
Stral3enverkehr. Zugleich werden Maflinahmen der bisherigen Larmaktionsplane fortgefuhrt,
die sich als effektive Instrumente zur LArmminderung bewéhrt haben.

Vorrangiges Ziel der L&rmaktionsplanung ist die Minderung gesundheitsrelevanter
Larmbelastung durch Reduzierung der Verkehrslarmimmissionen. Als Grundlage fir die
Ermittlung der Belastungssituation dient die strategische Larmkartierung nach MalRgabe der
88 47 a-f BImSchG und der Richtlinie 2002/49/EG (Umgebungslarmrichtlinie). Die Larmkarten
werden fUr zwei Larmindizes dargestellt:
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- Loen: Tag-Abend-Nacht-Larmindex Uber 24 Stunden zur Bewertung der allgemeinen
Larmbelastigung,
- Lnign: Nachtlarmindex zur Bewertung von Schlafstérungen.

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand der Schwellenwerte fur die
Dringlichkeit von MalZnahmenprifungen in zwei Stufen:

Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts: Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritar und
moglichst kurzfristig Mal3nahmen zur Verringerung der Gesundheitsgefahrdung ergriffen
werden.

Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts: Diese Werte wurden von der
Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im
Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung.

Gemald Larmaktionsplan Berlin 2019-2030 der Anlage 11 Karten handelt es sich nach
Larmkartering 2017 fur den Ballungsraum Berlin (Strategische Larmkarte Lpoen —Gesamtlarm
Stral3en-, Schienen- und Flugverkehr) beim Plangebiet um einen Bereich, der stark von
Larmbelastung betroffen ist.

Werden larmsensible Nutzungen in Bereichen geplant, die hohen Gerduschimmissionen
ausgesetzt sind, muss abgewogen werden, ob planerisch entsprechende Festsetzungen
getroffen werden muissen und kénnen, die die negativen Auswirkungen des Verkehrslarms
mindern.

Luftreinhalteplanung — Luftreinhalteplan 2. Fortschreibung

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt hat die Européische Gemeinschaft
Grenzwerte flir Luftschadstoffe festgelegt, die ab einem bestimmten Zeitpunkt nicht mehr
Uberschritten werden durfen. 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 Feinstaube
kleiner als 10 Mikrometer (PMw) und kleiner als 2,5 Mikrometer (PMzs) aerodynamischer
Durchmesser, Ozon (Os) und Stickstoffdioxid (NO2).

Nach 8§ 47 Abs. 1 Satz 1 BImSchG hat die zustandige Behdrde einen Luftreinhalteplan
aufzustellen, wenn die in § 39. BImSchV festgelegten Immissionsgrenzwerte Uberschritten
werden. Besteht bereits ein Luftreinhalteplan, wie es in Berlin der Falls ist, so ist dieser
entsprechend  fortzuschreiben, dass  schnellstmdglich die Einhaltung der
Luftqualitatsgrenzwerte erreicht wird.

Mit dem Luftreinhalteplan 2005-2010 und dem Luftreinhalteplan 2011-2017 wurden bereits
eine Vielzahl an MalRBhahmen umgesetzt, die zur Verbesserung der Luftqualitat beigetragen
haben. Der Luftreinhalteplan fur Berlin 2. Fortschreibung wurde am 23. Juli 2019 vom Senat
beschlossen. Zentrale Aufgabe eines Luftreinhalteplans ist die Zusammenstellung und
Prifung von Mallnahmen zur Reduzierung der Luftbelastung, um Uberall in Berlin die
Luftqualitatsgrenzwerte einzuhalten und die Lebensqualitat zu erhéhen. Er behandelt
Schadstoffe, deren Grenzwerte in Berlin tUberschritten werden oder fir die die Gefahr einer
Grenzwertliberschreitung besteht. Das sind in Berlin Stickstoffdioxid (NO2) und Partikel kleiner
als 10 Mikrometer (PMo).

Um die von der EU festgelegten Immissionsgrenzwerte fur Stickstoffdioxid (NO2) und
Feinstaub (PMuo) einzuhalten, werden im Luftreinhalteplan Malinahmen festgeschrieben, um
negative Wirkungen auf die Gesundheit zu vermeiden. Der Schwerpunkt der
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MalRnahmenplanung liegt bei der Reduzierung durch Stickstoffdioxidbelastung. Da drei Viertel
der Stickstoffdioxidbelastung aus dem motorisierten Stral3enverkehr stammen, steht bei den
MalBnahmen des Luftreinhalteplans die Minderung des Schadstoffausstof3es im
StralRenverkehr an erster Stelle. Der Luftreinhalteplan unterscheidet stadtweit wirkende
MaRRnahmen und lokale MaRnahmen fur besonders hoch belastete Stra3en. Zu den stadtweit
wirkenden Maflinahmen zahlen bspw. die Nachristung und Flottenmodernisierung von
Linienbussen, die Foérderung von Elektrofahrzeugen im Wirtschaftsverkehr, weniger
motorisierter Verkehr sowie die Forderung offentlicher Verkehrsmittel und des Fuf3- und
Radverkehrs. Zu dem lokalen Maf3nehmen z&hlt im Wesentlichen die Anordnung von Tempo
30 sowie Durchfahrtverbote bis einschlie3lich Euro 5/V.

Der Luftreinhalteplan trifft keine konkreten Aussagen fir das innerhalb der Umweltzone
gelegene Plangebiet. Fur die nahgelegene Briickenstrale/Alexanderstralle trifft der
Luftreinhalteplan zwischen Kopenicker Stral3e bis zur Jannowitzbriicke und anschlie3enden
HolzmarkstraRe die MalRnahmen ,Diesel Durchfahrtverbot® und eine ganztéagige Tempo 30
Anordnung.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Flachennutzungsplan-Darstellung "Vorranggebiet fir
Luftreinhaltung", so dass laut Erlauterungsbericht Festsetzungen geman 8 9 Abs. 1 Nr. 23 und
24 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu prifen sind.

Hochhausleitbild fir Berlin

Die Entwicklung des Planungsgebiets wird nach den Leitlinien des "Hochhausleitbildes fur
Berlin" durchgefihrt, das am 25. Februar 2020 vom Berliner Senat beschlossen worden und
somit in Bebauungsplanverfahren mit Hochausvorhaben als eine ,von der Gemeinde
beschlossene Stadtebauliche Planung®i. S.v. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu berlcksichtigen ist.

Das Hochhausleitbild ist fur Vorhaben anzuwenden, die einer besonderen Begriindung auch
im gesamtstadtischen Kontext bedurfen. Dies gilt insbesondere fir Vorhaben, die dazu
geeignet sind, aufgrund ihrer Hohe, ihres Bauvolumens und ihrer Wahrnehmbarkeit den
stadtebaulichen MaRstab des Gebietszusammenhangs zu durchbrechen, deren pragende
Einflusse auf das Stadtbild deutlich Uber das nahere Umfeld hinausweisen und deren
stadtstrukturelle Folgen nicht lokal begrenzt bleiben. Neben den stadtgestalterischen Aspekten
kénnen auch wesentliche Auswirkungen eines Bauvorhabens auf die infrastrukturelle
Ausstattung, den Verkehr oder die Umwelt die Begriindung eines Hochhausstandortes im
stadtischen Gesamtgefiige erforderlich machen.

Hochhauser, nach Bauordnung Berlin definiert als ein Gebdude, in dem die H6he der
FuRbodenoberkante des hdchstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum madglich
ist, im Mittel mehr als 22 m Uber Gelandeoberflache betragt, gelten als wesentlicher
Bestandteil moderner Innenstadte und sind Projektionsflache fir Urbanitat, wirtschaftliche
Prosperitat und dynamische Entwicklung. Sie kdénnen als stadtebauliche Landmarke mit
hohem Orientierungswert wirken, Zentrenfunktionen starken und die Innenentwicklung durch
Nachverdichtung unterstiitzen. Gerade zur Reduzierung des Flachenverbrauchs und
angesichts raumlich begrenzter Entwicklungspotenziale kdnnen Hochhé&user in einer vertikal
gedachten Stadt einen Beitrag dazu leisten, der anhaltend hohen Nachfrage nach gut
angebundenen Wohnungen und attraktiven Biros zu begegnen und Flachen fir den Handel
und wichtige kulturelle und soziale Angebote zu schaffen.

Um einen Interessensausgleich zwischen der Notwendigkeit der Innenverdichtung, den
Investitionsabsichten des Immobilienmarktes und den Wiinschen und Bedirfnissen der
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Stadtgesellschaft zu schaffen, werden im Hochhausleitbild Anforderungen und MafRnahmen
fur im stadtebaulichen Kontext vertragliche, architektonisch qualitatsvolle und funktional
zukunftsfahige Hochhausvorhaben formuliert. Das Leitbild enthalt Ubergeordnete,
gesamtstadtisch relevante Vorgaben und Empfehlungen zur Gewahrleistung einer
vertraglichen Integration von Hochhdausern in den Stadtkérper. Das Leitbild als
Orientierungsrahmen beachtet dabei, dass die konkrete Umsetzung und detaillierten
projektspezifischen Anforderungen im Kontext der Umgebung definiert und Mehrwertoptionen
unter Bericksichtigung der ortlichen Bedingungen und Mdoglichkeiten beantwortet werden
mussen. Neben den qualitativen Vorgaben setzt das Leitbild einen prozessualen Rahmen und
beinhaltet verfahrenstechnische Vorgaben fur die Planung von Hochh&dusern. Es enthalt
Vereinbarungen zur Prozessqualitat, indem es Verfahrensgrundsatze definiert, planerische
Entscheidungsprinzipien formuliert und Vorschlage zur Einbeziehung der Offentlichkeit macht.

Prifkriterien zur Standortwahl von Hochhéausern

An die Wahl eines Hochhausstandortes sind hohe Anforderungen zu stellen. Daher definiert
das Hochhausleitbild grundlegende, allgemeine Kriterien mit raumlichem Bezug, die vorrangig
bei der Standortwahl zu prifen und zu bericksichtigen sind. Zu den Uubergeordneten
Prufkriterien z&hlen Schutzgebiete (Denkmalschutz, Erhaltungsgebiete, Naturschutzrechtliche
Schutzgebiete), der Flachennutzungsplan (Bauflachen, Zentrenbezug) und die
Verkehrsanbindung.

Aufbauend auf der Bewertung nach Ubergeordneten Prifkriterien ist der Hochhaustandort im
weiteren Planungsprozess einer detaillierten gesamtstadtischen Betrachtung auf Mikro— und
Makroebene zu unterziehen:

- Makroebene: Lage im Stadtgeflige, Orientierung, Fernwirkung, Sichtachsen,
bestehende Hochhaustandorte im Geflige der Gesamtstadt

- Mikroebenen: bestehende Hochausstandorte in der ndheren Umgebung,
Bebauungsstruktur in der ndheren Umgebung (insbesondere Hohenentwicklung),
ErschlieBung, Aussagen formeller und informeller Planwerke, historische
Entwicklung, Ausstattung soziale Infrastruktur, Stadtklimatische Situation
Zentrenstruktur, Freiraumstruktur und —versorgung, Denkmalschutz,
Schutzgebiete fir Verteidigungsanlagen.

Planungsgrundséatze

Das Hochausleitbild fiir Berlin definiert auf der Basis von zehn (allgemeinen und spezifischen)
Grundsatzen Anforderungen fir die Planung von Hochhausvorhaben. Zu den jeweiligen
Planungsgrundsatzen enthalt das Leitbild stichpunktartige Checklisten, die beispielhaft eine
Auswahl an MalRnahmen auffihren und Anhaltspunkte fiir die Umsetzung der Grundsatze
geben. Zielsetzung ist jedoch nicht, dass jedes der genannten Kriterien Berticksichtigung
finden muss. Vielmehr gilt es dem jeweiligen Planungsrundsatz insgesamt in angemessener
Weise zu entsprechen. Die Sicherung der MaRnahmen erfolgt durch Festsetzungen im
Bebauungsplan bzw. Regelungen in stadtebaulichen Vertragen.

Planungsgrundsatz - Qualitit

Hochhausvorhaben missen eine besonders hohe stadtebauliche und architektonische
Qualitat aufweisen. Die physische Prasenz, Dominanz und Wirkmé&chtigkeit von Hochh&usern
im Stadtbild begriinden besonders hohe Anspriiche an stadtebauliche Integration, Architektur,
Asthetik, Freiraumgestaltung, ErschlieBungsqualitdt und Nachhaltigkeit. Die Qualitat wird
durch Anforderungen und MalRnahmen fur das Geb&ude und sein Grundstick definiert, wobei
die Folgen fir das Umfeld zu bertcksichtigen sind. Dazu zahlen bspw. das Einfiigen in das
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nahere und weitere Umfeld im &rtlichen und gesamtstadtischen Kontext, eine dem Ort und
Nutzung angemessene Hohe, Kubatur Typologie etc., die Einbindung des Vorhabens in den
offentlichen Raum sowie eine gute bis sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.

Planungsgrundsatz - Kompensation

Auf innerstadtischen knapp begrenzten Grundstiicken, die der Errichtung von Hochhausern
dienen, wird meistens eine besonders hohe stadtebauliche Dichte (Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Baugrundstiicksflache) erzielt. Hohe Bebauungsdichten
kénnen sich nachteilig auf die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Umwelt auswirken.
Aus diesem Grund missen bei Hochausvorhaben mit Gberhohter Dichte und/oder
Abstandsflachenunterschreitungen, sofern nicht von vornherein ausgleichende Umstande
vorliegen (wie etwa die unmittelbare Néhe eines groRen Freiraums) kompensatorische
MalRnahmen ergriffen und ggf. auch in stadtebaulichen Vertragen gesichert werden, um
nachteiligen Auswirkungen entgegenzuwirken. Dazu zéhlen bspw. MalBnhahmen zur
Umfeldverbesserung, MaRnahmen am Gebaude oder auf dem Grundstiick wie bspw.
Begriinungskonzepte (Stadtgarten, Dach- und Fassadenbegriinung).

Planungsgrundsatz - Mehrwert

Hochhauser pragen und beeinflussen das Stadtbild, sie nehmen die vorhandenen
Versorgungsstrukturen besonders stark in Anspruch und sie kdénnen fir die Nachbarschaft
Nachteile bedeuten. Hochhausvorhaben sind deshalb in der Regel nur zu rechtfertigen, wenn
sie Mehrwerte fur die Allgemeinheit generieren. Mehrwerte kénnen insbesondere durch die
Aufwertung des ndheren Umfeldes oder die Behebung von Strukturdefiziten des Quartiers
bzw. durch die Verbesserung von ErschlieRungsfunktionen und Wegebeziehungen, 6ffentlich
nutzbare Erdgeschosszonen oder Dachebenen, die Schaffung von Bildungs- und
Sozialeinrichtungen sowie Starkung der ortlichen Versorgungsfunktion erzielt werden.
Daneben kommen auch Mehrwerte flr die Stadtentwicklung insgesamt, etwa in Form
funktional gemischter Hochhauser als Beitrag zur Quartiersaufwertung in Betracht.

Planungsgrundsatz — Partizipation

Die umfassende und frilhzeitige Einbeziehung von Birgerinnen und Blrgern, der
Fachoffentlichkeit, der Verwaltung und der politischen Mandatstrager ist ein wesentliches
Element, um Anspriche und Bedurfnisse aufzunehmen, Qualitditen und Mehrwerte zu
definieren, Entscheidungsprozesse transparent zu machen und letztendlich die Akzeptanz von
Hochhausvorhaben zu verbessern. Die Partizipation beginnt gemafR Hochhauleitbild in der
frlhen Planungsphase als Erstbeteiligung vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens und
deren nach Baugesetzbuch gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungsschritten (8 3 Abs. 1 und
2 BauGB).

Planungsgrundsatz - Wettbewerb

Entsprechend des Planungsgrundsatzes ,Wettbewerb“ ist flir ein Hochhausvorhaben ein
konkurrierendes Wettbewerbsverfahren mit verschiedenen Ideen und Entwirfen
durchzufiihren. Die Durchfuhrung eines Wettbewerbsverfahrens dient der baukulturellen
Quialitatssicherung. Das Baukollegium Berlin ist einzubeziehen.

Planungsgrundsatz — Bebauungsplan

Sofern nicht bereits verbindliches Bauplanungsrecht durch einen Bebauungsplan fur eine
Hochhausbebauung vorliegt, erfordert die Umsetzung eines Hochhausvorhabens regelméafig
die Aufstellung eines Bebauungsplans, wobei vorzugsweise ein vorhabenbezogenes
Bebauungsplanverfahren durchzufuhren ist. Nur im Bebauungsplanverfahren besteht die
Mdglichkeit der umfassenden planerischen Konfliktbewdltigung in gerechter Abwagung der
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oOffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander. Durch vertragliche
Vereinbarungen kann der Vorhabentrager/ Bauherr zur Tragung von Lasten verpflichtet
werden, die sich als Folge aus seinem Vorhaben ergeben oder Voraussetzung fiir dessen
Umsetzung sind.

Planungsgrundsatz — Multifunktionalitat

Entsprechend des Planungsgrundsatzes ,Multifunktionalitat sind Hochhauser Uber 60 m
multifunktional zu nutzen. Monostrukturell genutzte Hochh&user ohne 6ffentlichkeitswirksame
Nutzungen konnen wegen ihrer hohen Nutzflache das stadtische Mischungsverhaltnis
einseitig beeintrachtigen.

Der Planungsgrundsatz ,Multifunktionalitat” fihrt zwei grundsatzliche Nutzungskategorien ein.

- Kategorie 1: Biro, Handel, Hotel, Verwaltung (6ffentlich / privat), Gastronomie,
Praxen / Raume fur freie Berufe und sonstiges Gewerbe,

- Kategorie 2: Wohnen, kulturelle Einrichtungen, soziale Infrastruktur,
Bildungseinrichtungen, sonstige nicht gewerbliche oder nicht kommerzielle
Nutzungen.

Ausgehend von den zwei Kategorien soll die jeweilige Hauptnutzung aus einer Kategorie
hochstens 70% der Geschossfliche beanspruchen, wahrend die verbleibende
Geschossflache mit Nutzungen aus der jeweils anderen Kategorie zu belegen ist. Dartber
hinaus soll das multifunktionale Hochhaus so angelegt sein, dass eine mdglichst hohe
Flexibilitat im Hinblick auf unterschiedliche Nutzungsanforderungen und -anderungen besteht,
bspw. durch variable Grundrisse, ausreichende Raumhohen sowie eine intelligente
Gebaudestruktur und Haustechnik. Umfasst ein Bauvorhaben mehrere Geb&udeteile oder
getrennte Gebaude, so ist die Multifunktionalitéat innerhalb des Gesamtvorhabens zu erreichen.

Planungsgrundsatz - Offenes Erdgeschoss

Die Erdgeschosszonen von Hochhausern missen zur Einbindung eines Hochhauses in den
ortlichen stadtebaulichen Kontext fir die Offentlichkeit nutzbar sein. Sie sind grundséatzlich
durchlassig und mit offentlich zuganglichen Funktionen im Sinne einer Verbindung zum
Quartier zu gestalten. Dazu ist insbesondere eine ausreichende Geschosshthe von
mindestens 5 m erforderlich, wobei im Einzelfall nutzungsbedingte Abweichungen erforderlich
sein konnen. Bei 6ffentlich zugéanglichen Nutzungen kann es sich sowohl um gewerbliche
(z. B. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleister mit Kundenverkehr) wie nicht-kommerzielle
Nutzungen (z. B. Kindertagesstatte, Nachbarschaftsladen, Seniorentreffpunkt) oder kulturelle
Einrichtungen handeln. Ziel ist es, die Nachbarschaft zu beleben und zu bereichern und damit
wesentliche Mehrwerte fur die Allgemeinheit zu erzielen.

Planungsgrundsatz- Offenes Dachgeschoss

In multifunktional genutzten Gebauden Uber 60 m sind vorzugsweise auch im obersten
Geschoss bzw. auf dem Dach 6ffentlich zugéngliche Nutzungsangebote bereitzustellen (z. B.
Aussichtsplattform, Gastronomie), um der Allgemeinheit neue Erlebnisse und Perspektiven zu
erdffnen. Ist aus nutzungsspezifischen, gebaudeorganisatorischen, technischen oder anderen
wesentlichen Grinden eine o6ffentlich zugéngliche Nutzung nicht im obersten Geschoss
sinnvoll, dann kénnen entsprechende Nutzungen ersatzweise in anderen Geschossen
oberhalb des Erdgeschosses untergebracht werden.

Planungsprozess

Der Planungsprozess fir Hochhausvorhaben wird durchlaufen, wenn sich aus der Prifung der
Ubergeordneten Standortkriterien keine grundlegenden Vorbehalte gegen einen mdglichen
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Hochhausstandort ergeben haben. Der Prozess wird in folgende vier Phasen mit
entsprechenden Planungsleistungen und Verfahrensschritten fir den Regelfall eingeteilt:

- Phase 1 Projektidee: Erstvorstellung bei zustandigen Planungsbehdrden (1.2), Prifung
Ubergeordneter Standortkriterien (1.2), Erstvorstellung in zustandigen politischen
Gremien (1.3), Erarbeitung gesamtstadtische Betrachtung zur Standortwahl / -eignung
und Vorstudie (1.4), Vorstellung im Bezirk und Beratung im Baukollegium (1.5), Vor-
Ort-Partizipation (1.6), Grundsatzvereinbarung / Letter of Intent (1.7);

- Phase 2 Konzept: Aufstellungsbeschluss (2.1), Auswirkungsanalysen (2.2),
stadtebauliches Konzept (2.3), Beratung im Baukollegium (2.4), optional:
stadtebaulicher Wettbewerb (2.5), Vorentwurf Bebauungsplan (2.6);

- Phase 3 Planung: frihzeitige Beteiligungsverfahren (3.1), Realisierungswettbewerb
(3.2), zweite BehoOrdenbeteiligung u. offentliche Auslegung (3.3), Abschluss
stadtebaulicher Vertrag (3.4), Festsetzung Bebauungsplan (3.5);

- Phase 4 Realisierung: Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung (4.1), Vorstellung und
Beratung im Baukollegium (4.2), Bauantragstellung und Baugenehmigung (4.3), Vor-
Ort-Information (4.4), Monitoring (4.5).

Hinweis:

Im vorliegenden Planverfahren gilt es angesichts der im Hochhausleitbild fur Berlin definierten
Anforderungen zu beachten, dass vor Beschluss des Leitbildes am 25. Februar 2020 zur
Entwicklung des Standortes mit dem Land Berlin unter Beteiligung des Baukollegiums bereits
ein Workshopverfahren durchgeftihrt wurde, welches im Oktober 2019 mit dem stadtebaulich/
architektonischen Siegerentwurf David Chipperfield Architects erfolgreich zum Abschluss kam.

Mit Schreiben vom 6. Mai 2020 erfolgte die Mitteilung der Planungsabsicht gemal § 5
AGBauGB (Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches). Mit Antwortschreiben vom 3. Juni
2020 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung mit, dass gegen die bezirkliche Absicht
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-109 VE aufzustellen keine Bedenken bestehen,
jedoch das Hochhausleitbild fur Berlin im Planverfahren Anwendung finden muss.

Die Vorhabentragerin hat daher mit dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Mitte
von Berlin, vor Aufstellungsbeschluss eine Grundsatzvereinbarung/Letter of Intent (LOI) am
7. Oktober 2020/02. Oktober 2020 abgeschlossen, in der die kooperative Durchfiihrung des
Planungsprozesses unter Anwendung des Hochausleitbildes fir Berlin und seiner
Planungsrundsétze vereinbart wird. Der Letter of Intent wurde in Abstimmung mit der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung erarbeitet.

Da sich erst zum Zeitpunkt der Mitteilung der Planungsabsicht die Notwendigkeit der
Anwendung des Hochhausleitbildes herauskristallisierte, kommt es daher im vorliegenden
Planverfahren zu einer Modifizierung des im Leitbild definierten Planungsprozesses. Zum
Zeitpunkt der Mitteilung der Planungsabsicht lag bereits ein abgestimmtes Konzept ohne Vor-
Ort-Partizipation gemaf Planungsgrundsatz ,Partizipation“ vor. Das Vorhaben widerspricht
jedoch keinen (bergeordneten Standortkriterien. Auch wurde die gesamtstadtische
Betrachtung der Standortwahl bzw. -eignung auf Makro- und Mikroebene im Zuge des
Workshopverfahrens mit vorliegendem Siegerentwurf erfolgreich abgehandelt. Die
entsprechenden Anforderungen und Maflinahmen der Planungsgrundsatze werden bei
Erforderlichkeit auch Inhalt des Bebauungsplans sowie des Durchfiihrungsvertrages. Durch
die 6ffentliche Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses des Bezirks Mitte am 26. Februar
2020 und eine ,Gesprachsrunde“ mit dem Nachbarschaftsrat am 25. Februar 2020 hat die
Vorhabentragerin den unmittelbar Betroffenen zudem zu einem frihen Zeitpunkt die
Mdglichkeit zur Information, Diskussion und Mitwirkung am Vorhaben gegeben. Mit dem
Bezirksamt Mitte wurde unter Beteiligung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
vereinbart, dass die Vorgaben des Planungsgrundsatzes ,Partizipation* fir die Phase 1
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,Projektidee” (frihzeitige Beteiligung) im Planungsprozess bereits entsprochen wurden. Die
Vorhabentragerin hat jenseits der gesetzlich geregelten Beteiligungsverfahren zur
Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 1 BauGB jedoch die Absicht, eine zusatzliche offentliche
Birgerinformationsveranstaltung durchzufiihren. Weiterhin wurde vereinbart, dass mit
Aufstellungsbeschluss vom 8. Dezember 2020 sich der Planungsprozess fir das
Hochhausvorhaben ,JAHO Stadtturm® in der Phase 2 ,Konzept* gemafll Hochhausleitbild flr
Berlin befindet und dem Planungsgrundsatz ,Wettbewerb® mit der Durchfihrung des
zweistufigen Workshopverfahrens bereits vollumfanglich entsprochen wurde. Somit sind die
Punkte 6.2.3 bis 6.2.5 der Phase 2 sowie der Punkt 6.3.2. der Phase 3 bereits mit Beginn des
Aufstellungsbeschlusses abgeschlossen.

3.6. Bereichsentwicklungsplanung

Bereichsentwicklungsplanungen (BEP) stehen in der Berliner Planungssystematik zwischen
der gesamtstadtischen Flachennutzungsplanung (FNP) und dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan. Die BEP gehort zu den stadtebaulichen Planungen, die von den Berliner
Bezirken in eigener Verantwortung aufgestellt werden. Gemald Gesetz zur Ausfiihrung des
Baugesetzbuches in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert
durch Artikel 22 des Gesetzes vom 12. Oktober 2020 (GVBI. S. 807) dient die BEP gemaf
8 4 Abs. 2 der teilraumlichen Entwicklung. Die BEP enthalt Aussagen Uber die anzustrebende
Nutzungsverteilung, Gber Stadtgestaltung, Schutz- und Entwicklungsvorstellungen sowie tber
die Prioritat von MalRBnahmen.

Der BEP 2004 fir 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 BauG zu
berticksichtigen. Im Nutzungskonzept des BEP Mitte von 2004 wird das Plangebiet als
Kerngebiet, die HolzmarkstraBe als sonstige StralRe dargestellt. Das Plangebiet ist nicht
Bestandteil der im Dissensplan enthaltenen Flachen.

Die BEP wird durch sektorale Fachplane erganzt, die die generalisierten Darstellungen der
konkretisieren. Dazu zé&hlen im Bezirk Mitte der Fachplan Grin- und Freiflachen (BA-
Beschluss Nr.525 vom 2. Dezember 2008), der Fachplan Soziale Infrastruktur
(Bestandsplan), der Fachplan Wohnen und Einzelhandel- und Zentrenkonzept.

Der Fachplan Griin- und Freiflachen stellt im stdlichen Plangebiet zwischen Jannowitzbriicke
und Michaelkirchstral3e entlang des Bahnviadukts bspw. in Spreefihrung eine bezirkliche
Grunverbindung dar. Der Fachplan Soziale Infrastruktur (Bestandskarte, Stand 12. Januar
2017) und der Fachplan Wohnen (Wohnbaupotenzialstudie fir Berlin Mitte, Stand
12. September 2014) enthalten keine Aussagen zum Plangebiet.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) stellt ein Ubergeordnetes Entwicklungs-
konzept flir den Bezirk Mitte von Berlin dar, dessen Ziel die Weiterentwicklung der
gesamtbezirklichen Einzelhandelsstruktur und insbesondere die regelmaRige Uberpriifung
und Neuausrichtung des Zentren- und Standortgefiiges ist.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept
gemalR §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und im Rahmen der bezirklichen Bereichsentwicklungs-
planung (BEP) einen sektoralen Fachplan dar.

4 Im Dissensplan werden Flachen dargestellt auf denen die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung andere
stéadtebauliche Entwicklungen vorsieht als die bezirkliche Entwicklungsplanung.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept, was fur den Bezirk Mitte erstmalig 2009 erarbeitet
wurde, wird regelmafiig fortgeschrieben. Das aktuelle EHZK 2021 wurde am 06.04.2021 durch
das Bezirksamt und am 17.06.2021 durch die Bezirksverodnetenversammlung des Bezirks
Mitte beschlossen.

.Der Bezirk Mitte von Berlin beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtbezirklichen
Einzelhandelsstruktur wie bisher auf eine entsprechend tragféhige, stadtebaulich-funktional
ausgewogene sowie schlie3lich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden. Hierdurch soll
die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitat und
Attraktivitat der Versorgungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die
Gesamtkonzeption eine funktionierende, wohnungsnahe Grundversorgung gesichert und
optimiert.

Die Konzeption schreibt das bestehende bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2009 fort.“ 5

Im Ergebnis ist festgestellt worden, dass die Nahversorgungssituation im Bezirk Mitte, also die
fuBBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelgeschaften und Drogerien, sehr gut ist. Hinsichtlich
der Einzelhandelsstruktur verfligt der Bezirk Mitte Uber eine gute und solide Ausgangsbasis
fur eine Starkung und Sicherung der vorhandenen Einzelhandelsstandorte, insbesondere der
zentralen Versorgungsbereiche. Zuklnftig konnen die weitere Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat in Kombination mit einer attraktiven Nutzungsmischung aus Einzelhandel,
offentlichen und privaten Dienstleistungen, Gastronomie sowie Kultur-, Bildungs- und
Freizeitangeboten sowie einer offensiven Vermarktung die Einzelhandelszentren des Bezirks
Mitte starken und sichern. Die konkrete und individuelle Umsetzung solcher Malinahmen kann
mit und durch lokale Akteurinnen und Akteuren z.B. im Rahmen von stadtebaulichen
Entwicklungskonzepten (ISEKs), Geschaftsstrallenkonzepten oder lokalen Netzwerken vor
Ort in den jeweiligen Einkaufslagen angegangen, konkretisiert und weiterverfolgt werden.

Nach der Plandarstellung des Konzeptes liegt der Geltungsbereich nicht im
Zentrumsbereichskern Alexanderplatzes und auch nicht in anderen untergeordneten
Zentrenkategorien, wie Haupt-, Stadtteil, Ortsteil- oder Nahversorgungszentren. Das
Vorhabengebiet liegt im Bereich des Schutzpuffers des zentralen Versorgungsbereichs
Alexanderplatz, die in der Regel in 5 -Gehminuten erreichbar sind. zur Beurteilung von
Nahversorgungsvorhaben. Im  Bereich der  Schutzpuffer um die zentralen
Versorgungsbereiche ist in den stadtebaulich integrierten Lagen die Gesamtverkaufsflache auf
max. 800 m? je Betrieb zu begrenzen.

3.7. Angrenzende Bebauungsplane

Bebauungsplan I-43b VE
Aktueller Status: Festgesetzt am 01.10.2019

Nordostlich des Plangebiets liegt im Kreuzungsbereich Holzmarkstral3e, Stralauer Stralie,
Alexanderstrale zwischen Schicklerstrale und Dircksenstralle der rechtskraftige
Bebauungsplan I-43b VE fur das Hochhausvorhaben Central Tower. Der Bebauungsplan setzt
kein Baugebiet im Sinne der BauNVO, sondern vohabenspezifisch als Art der Nutzung ein
Hotel und Boardinghouse (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) einschlief3lich Schank- und
Speisewirtschaften, Konferenz- und Veranstaltungsraume, Fitness-, Gesundheits- und

5 Konzept 03/2021 Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir den Bezirk Mitte von Berlin
Endbericht, Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB, 19.03.2021
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Erholungsangebote, Einzelhandelsbetriebe im ersten Vollgeschoss bis zu einer
Geschossflache von hochstens 500 gm sowie Biros oberhalb des siebten Vollgeschosses bis
zu einer Geschossflache von insgesamt hdochsten 5.000 gm fest. Fir das 21-geschossige
Hochhaus ist zudem Geschossflache von 23.400 gm und eine H6he von maximal 68 m mit
Uberschreitungsmaoglichkeiten fur technische Anlagen bis zu 70 m tiber Gehweg festgesetzt.

Bebauungsplane im Verfahren

Bebauungsplanverfahren 1-60b

Aktueller Status: im Verfahren, Aufstellungsbeschluss: 22.05.2012

Bebauungsplan-Nr.: | - 49

Aktueller Status: im Verfahren Aufstellungsbeschluss vom 10.02.1998

Bebauungsplan-Nr.: 1 - 83f

Aktueller Status: im Verfahren, Aufstellungsbeschluss: 21.01.2014

3.8. Planfeststellungen

Die an das Plangebiet angrenzende Flurstiicke 455, 322 und das Stadtbahnviadukt selbst,
gelten als planfestgestellte Bahnflachen und unterliegen damit nicht der Planungshoheit der
Stadt Berlin.

4. Entwicklung der Planungstberlegungen (planerische Vorgeschichte)

Das stadtebauliche Konzept, das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-109 VE
zugrunde liegt, ist das Ergebnis eines umfangreichen kommunikativen Planungsverfahrens,
dass seit dem Jahr 2018 im Wesentlichen folgende Schritte umfasst:

Baukollegium 2018

Am 15. Oktober 2018 war die Entwicklung der Grundstiicke entlang der Holzmarkstral3e 3 - 5,
fur deren Bebauung bereits ein fortlaufend planungsrechtlicher Vorbescheid aus dem Jahr
1999 fir einen Bilrokomplex Uber eine 6- bis 12- geschossige Bebauung mit einer
Geschossflache von insgesamt 50.000 gm vorliegt, Gegenstand der Sitzung des
Baukollegiums. Die Projektvorstellung basierte auf den Umstand, dass die im Bauvorbescheid
vorgesehene Bebauung in ihrer stéadtebaulichen Figur und Kubatur mit Eigentimerwechsel in
Abstimmung mit dem Bezirk Mitte als nicht mehr zeitgemal und der Lage des Standorts als
nicht mehr angemessen zu bewerten war. Vorgestellt wurde ein Konzept, dass die im
Bauvorbescheid genehmigte Baumasse auf zwei Baukorper verteilt, ein Maander und ein
18- geschossiges Hochhaus. Die Empfehlungen des Baukollegiums zur baulichen
Entwicklung des Areals und die Eingliederung des Projektes in die Nachbarschaft bezogen
sich neben stadtebaulich und architektonischen Empfehlungen auch auf die Durchfiihrung
eines diskursiven Workshopverfahrens, um einen qualifizierten stadtebaulichen Entwurf an
diesem wichtigen innerstadtischen Ort zu erzeugen und den seit 1999 geénderten
Rahmenbedingungen gerecht zu werden.
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Workshopverfahren 2018/2019

Das Vorhaben zum Bau eines Geschéfts- und Burohochhaus an der HolzmarkstraRe 3 ist
Bestandteil eines stadtebaulichen Konzeptes ,JAHO — Berlin — Mitte* und bildet den auf3eren
westlichen  Gebaudeteil von insgesamt drei Baukorpern. Die stadtebauliche
Gesamtkonzeption ist das Ergebnis eines zweistufigen diskursiven Workshopverfahrens, das
auf Empfehlung des Baukollegiums unter der Pramisse einer ganzheitlichen Betrachtung der
Bebauung der Grundstiicke Holzmarkstral3e 3 - 5 (Flurstiicke 452, 453, 454, 444, 445, 420,
268 der Flur 818) von Dezember 2018 bis Marz 2019 durchgefuhrt wurde. Nach der
Vorauswahl des Obergutachtergremiums konnte sich in der zweiten Runde der Entwurf des
Architekturbliros Kihn-Malvezzi durchsetzen. Ausgewdahlt wurde dieser von Vertretern der
Senatsverwaltung bzw. des Berliner Baukollegiums unter Beteiligung der Senatsbaudirektorin,
den Bauherren (Eigentiimerin), unabhangigen Architekten und Vertretern des Bezirks Mitte
von Berlin. Die stadtebauliche Gesamtkonzeption umfasst fur das Grundstuck Holzmarkstral3e
4-5 (Flurstiicke 444, 445, 420, 268 der Flur 818) ein aus zwei S-férmigen Baukorpern
geformtes und gestaffeltes Stadthaus mit bis zu 12 Vollgeschossen sowie einem 6-
geschossigen Anbau an das Baudenkmal an der HolzmarkstraRelO. Fir die westlich
gelegenen Grundstiicke Holzmarkstraf3e 3 (Flurstiicke 452, 453, 454 der Flur 818) sieht die
Konzeption ein Hochhaus vor. Hinsichtlich der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
wurde entschieden, dass das Stadthaus und der Anbau auf der Grundlage des § 34 BauGB
genehmigt werden kénnen, fir das westlich gelegene Hochhaus aufgrund der stadtebaulichen
Dominanz dagegen ein weiteres Workshopverfahren durchzufiihren ist, um die Einbindung in
diesen hauausragenden Ort qualitativ. zu gewahrleisten. Die Ergebnisse des
Workshopverfahrens sollen in einen Bebauungsplan minden, um eine geordnete
stadtebauliche Enzwicklung in einem partizipativen Prozess zu gewahrleisten.

Workshopverfahren 2020

Im Zuge eines weiteren mehrstufigen, diskursiv angelegten Workshopverfahrens wurde die
Konzeption bzw. Gestaltung des Hochhauses auf dem Grundstiick Holzmarkstrale 3
entwickelt, das im Oktober 2019 zum Abschluss gebracht wurde. Das Gremium der
Obergutachter setzte sich im Workshopverfahren wiederum aus Vertretern der
Senatsverwaltung bzw. des Berliner Baukollegiums, den Bauherren (Eigentiimerin),
unabhangigen Architekten und Vertretern des Bezirks Mitte von Berlin zusammen. Die erste
Stufe des Workshopverfahrens hatte zum Ziel, eine stadtebauliche vertragliche Kubatur mittels
konkurrierender Beitrage von zwolf intereuropaischen Planungs- bzw. Architekturbiiros zu
finden. Nach der Diskussion der vorgelegten Entwirfe konnten funf von den Obergutachtern
ausgewahlten Planungs- und Architekturblros in der zweiten Stufe des Workshopverfahrens
die funktionelle und &ufRere Gestaltung des Hochhauses konkretisieren. Im Ergebnis setzte
sich der Entwurf des Buros David Cipperfield Architects durch (Kapitel Ill 1.2.).
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[l Umweltbericht

Der Umweltbericht wird nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§8 4 Abs. 1 BauGB) sowie nach Durchfiihrung der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) erstellt.
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1] Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
1.1. Planungsziele

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1-109 VE soll eine rechtsverbindliche Grundlage fir
eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet schaffen. Er soll
einen Beitrag zum Wohl der Allgemeinheit leisten, indem er eine entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet wird und dazu beitragt, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern.

Mit der Planung soll die Wiedergewinnung innerstadtischer Qualitaten geschaffen und eine
langjahrig untergenutzte, zentral gelegene und sehr gut erschlossene Flache einer adaquaten,
belebten innerstadtischen Nutzung zugefihrt werden. Um dies gewéhrleisten zu kdnnen, soll
das durch die Vorhabentragerin geplante in sich gestaffelte bis 18- geschossige Geschéfts-
und Burohochhaus mit offentlich zugénglichen Nutzungen im Erdgeschoss und im letzten
Vollgeschoss sowie einer Kita im zweiten Vollgeschoss mittels Festsetzung einer
vorhabenkonkreten Festsetzung gemall § 12 BauGB planungsrechtlich erméglicht werden.
Die Festsetzungen entsprechen teilweise denen der eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO.

Die Festsetzung eines Geschéfts- und Blrogebaudes wird durch eine textliche Festsetzung
hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen tber das durch die Vorhabentragerin im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zur Umsetzung beabsichtigten Vorhaben hinaus in gewisser Weise
erweitert. Damit soll bezweckt werden, dass der Standort langfristig einem wechselnden
Nutzerkreis entsprechend der im Baugebiet zuldssigen und im Bebauungsplan festgesetzten
Nutzungsarten ohne Plandnderung offensteht. Dieses Anliegen entspricht auch dem
Gedanken des Hochhausleitbildes fiir Berlin, dass sich Hochhé&user in ihrer architektonischen
Qualitat durch Flexibilitét und Nutzungsvariabilitdt (z. B. Grundrissgestaltung, Statik,
Raumhohen und Gebaudetiefen) auszeichnen sollen. Flexible Nutzungsmdéglichkeiten und
Umnutzungsfahigkeiten entsprechen nach Leitbild auch dem Gedanken der Nachhaltigkeit.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans folgen dem planerischen Ziel
des Vorrangs der Innen- vor der Auf3enentwicklung. Zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen sind die Mdéglichkeiten der
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen (§ 1la Abs. 2 Satz 1
BauGB). Die Ausschopfung von Flachenreserven im Innenstadtbereich ermdglicht eine Stadt
der kurzen Wege und tragt zur Auslastung der vorhandenen Infrastruktur und damit zu einer
nachhaltigen Stadtentwicklung bei.

Die Entwicklung eines Geschafts- und Birogebaudes entspricht gemall 8 1 Absatz 5 Nr. 8
BauGB den Belangen der Wirtschaft. Mit dem Bau von Hochh&usern in diesem
Nutzungssegment kann die Wirtschaftsentwicklung Berlins unterstitzt werden und hat gerade
in zentralen innerstadtischen Lagen eine hohe Relevanz. Die Lagegunst des Gebietes mit sehr
guter verkehrlicher ErschlieBung, insbesondere durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV), wird fiir die Realisierung einer hohen innerstadtischen baulichen Dichte unter
Beachtung einer dem Ort angemessenen Mal3stablichkeit und stadtebaulichen Wirkung
genutzt. Durch die Schaffung offentlichkeitswirksamen Nutzungen sowie einer sozialen
Einrichtung tragt das Vorhaben zur Entwicklung eines lebendigen Standortes beissssss.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll alle wesentlichen stadtebaulichen Merkmale des
Siegerentwurfs aus dem zweistufigen Workshopverfahren und im Hochhausleitbild formulierte
Anforderungen planungsrechtlich unter Auseinandersetzung mit Umweltbelangen (Kapitel 11)
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sichern. Den Bebauungsplan erganzende Regelungen und Vereinbarungen zum Bauprojekt
werden in einem Durchfiihrungsvertrag getroffen.

Dringende Gesamtinteressen Berlins im Sinne des 8§ 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB werden durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan berlhrt, aber nicht beeintrachtigt.

1.2. Stadtebauliches Konzept

Die groRte Herausforderung bei Hochhausprojekten ist es, eine qualitatsvolle und lebendige
Beziehung des Gebaudes mit dem stadtischen Kontext herzustellen. Dabei etablieren sich
erfolgreiche Hochhauser selbstverstandlich durch ihre Volumina und Fernwirkung als
Orientierungspunkte in der Stadt und tragen zugleich durch ihre starke rdumliche Verdichtung
und hohe Nutzerfrequenz zur Belebung des eigenen Quartiers bei. Die Verknipfung dieser
beiden Aspekte ist auch das Ziel fur das vorliegende Projekt.

Das Baufeld mit seiner besonderen Lage an einer Spreekrimmung ist gepragt durch das
Aufeinandertreffen  unterschiedlichster Stadtraume an einem  hochfrequentierten
Verkehrsknotenpunkt. Der Ort mit seiner Topographie und der gewinschte Nutzungsmix
bieten die Chance, sowohl vielfaltige fernraumliche Bezlige in die Stadt zu etablieren, als auch
im Dialog mit dem direkten Kontext ein zukunftsweisendes Blrogebaude und einen belebten
offentlichen Stadtraum zu schaffen.

Ausgangspunkt der stadtebaulichen Uberlegungen fiir den neuen ,Stadtturm“ sind das direkte
Umfeld mit dem S- und U- Bahnhof, der Spree, den Neubauten Richtung Alexanderplatz, den
gegenlberliegenden Plattenbauten aus DDR-Zeiten und vor allem dem unmittelbar
angrenzenden und mit dem Stadtturm in den drei Untergeschossen verbundenen neuen
~Stadthaus®. Dieses orientiert sich entlang der Holzmarktstraf3e an der historischen Traufkante
von ca. +21 m und entwickelt seine unverwechselbare Gestalt aus einem kompakten, von
Hofen durchdrungenen und zuriickgestaffelten Volumen von ca. +45 m Hohe, das entlang des
S- Bahnviaduktes eine neue Passage schafft.

Die Komplexitat der Umgebung aufnehmend wurde das kompakte Grundvolumen des neuen
Hochhauses, dem eine Geschossflache von ca. 20.500 gm bei ca. 75 m Gebaudehdhe zu
Grunde liegt, so moduliert, dass durch Vor- und Rickspringe einpragsame raumliche und
visuelle Bezilige zur umgebenden Stadt entstehen. Die durch Rickspriinge entstandenen
Dachterrassen des Hochhauses werden intensiv begriint. Als begehbare Erholungs- und
Begegnungsbereiche sind sie fir die Nutzer des Gebaudes zuganglich gemacht und damit
integraler Bestandteil der Arbeitswelten.

Entlang der Holzmarktstraf3e flihrt das neue Hochhaus durch die Aufnahme der Bauflucht und
einen Versatz auf Hohe der Berliner Traufkante die Idee fort, den StraRenraum raumlich weiter
zu fassen. Mit einem zweiten Ricksprung wird ein Bezug zur Gesamthohe des Stadthauses
etabliert und die Fassade zum davorliegenden neuen ,Stadtplatz® hin gegliedert. Ein dritter
Versatz markiert den darunterliegenden Auftaktraum der neuen Passage als ,Kleiner Platz*
vor dem S- Bahnviadukt und verweist Uber seine markante Auskragung in Richtung Spree.

Durch diese wenigen, aber gezielt gesetzten Betonungen und Ausrichtungen des
Gebaudevolumens reagiert der Stadtturm integrativ und mafvoll auf den stadtebaulichen
Kontext. Die ruhige, elegante und skulpturale Form verleiht ihm in der Fern- und Nahwirkung
seine unverwechselbare Identitat. Somit bildet das Projekt zum einen den stadtebaulichen und
funktionalen Auftakt fir den Beginn der Holzmarktstrafl3e bzw. einer langen Achse in Richtung
Osten und zum anderen die stadtebauliche Betonung des Kreuzungspunktes verschiedener
bedeutender Straf3en in alle Himmelsrichtungen.
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Der JAHO — Stadtturm wird in der Konzeption um Hochhé&user/Hochpunkte in der gesamten
ostlichen Innenstadt den westlichen Anfangspunkt fur eine Reihe von fertiggestellten oder sich
noch in Planung befindenden Hochhausern am ndérdlichen Spreeufer in Richtung Osten bis
hinunter zur Oberbaumbriicke bilden. Darlber hinaus wird er einen sudlichen, direkt an der
Spree liegenden Endpunkt, von zwei Sichtachsen bilden, die von Hochpunkten stadtebaulich
gefasst werden. Zum einen fir die Sichtachse in Richtung Nordwesten zum Alexanderplatz
mit seiner Hochhausbebauung von bis zu 130 m und zum anderen fiir eine Sichtachse in
Richtung Nordosten zum 55 m hohen Rathaus Berlin Mitte an der Karl-Marx-Allee.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
5. Januar 2015 (ABI. S. 31), der zuletzt 22. Dezember 2020 (ABI. 2021 S. 147) geé&ndert
worden ist, stellt fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine
gemischte Baufliche M2 dar. Die Darstellung umfasst auch die Verkehrsflache der
Holzmarkstral3e, da nach FNP Verkehrsstral3en nur dann dargestellt werden, wenn sie von
Ubergeordneter Bedeutung sind oder eine Flache von mehr als 3 ha einnehmen.

Als gemischte Bauflachen M2 stellt der FNP ein breites Spektrum von Baugebieten mittlerer
Nutzungsintensitat und -dichte dar. Dazu gehéren typische ,Gemengelagen® in der Innenstadt,
an HauptverkehrsstrafRen und in den Zentren des dufReren Stadtraums. In M2 Bauflachen ist
eine Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Wohnen
etc.) vorgesehen. Die Mischung kann kleinteilig innerhalb eines Grundstiicks oder Blockteils,
aber auch grobkérnig im engen Nebeneinander von Wohn-, Misch- und Gewerbegebieten
erfolgen. Fir M2-Flachen ist die Festsetzung des zuldssigen Nutzungsmalles der
planerischen Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) uberlassen. Mal3geblich ist die Beurteilung der drtlichen Situation im Hinblick auf
die jeweils angestrebte stadtebauliche Ordnung. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
die Art der Nutzung vorhabenkonkret als Geschafts- und Blrogebaude festgesetzt. Die
gewerbliche Nutzung ist regelhaft aus gemischten Bauflachen M2 entwickelbar.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im FNP dargestellten Vorranggebietes fir
Luftreinhaltung. Daher sind nach AV FNP (Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang,
zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin) bei der
Aufstellung von Bebauungsplénen erforderliche MaRnahmen zu treffen.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung teilte im Rahmen der Mitteilung der
Planungsabsicht mit Schreiben vom 3. Juni 2020 mit, dass der Bebauungsplan aus dem FNP
entwickelbar ist.

3. Begrindung der Festsetzungen
3.1. Art der baulichen Nutzung

Durch die Vorhabentragerin ist die Errichtung eines Hochhauses mit einer gemischten
Nutzung als Geschafts- und Birogebdaude mit Offentlich zuganglichen Nutzungen im
Erdgeschoss und letzten Vollgeschoss sowie einer Kita geplant (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan).

Die Art der Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan in vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 1-109VE nicht durch die Ausweisung eines Baugebietes auf Grund der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern vorhabenspezifisch festgesetzt. Gemall § 12
Abs. 3 Satz 2 BauGB ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
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(als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans) bei der Bestimmung der
Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach 8 9 BauGB und die BauNVO (hier
§ 7 Kerngebiet BauNVO) gebunden.

Die vorhabenspezifische Nutzungsausweisung ist aus folgenden Griinden vorzuziehen:

» Das Vorhaben hat durch die vorausgegangenen Planungsphasen, insbesondere durch den
Realisierungswettbewerb, bereits ein hohes MalR an Konkretisierung erreicht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan soll in seiner Bestimmtheit nicht hinter die zwischen
Vorhabentrager, Bezirksamt Mitte und Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
abgestimmten wesentlichen stadtebaulichen Parameter zurtickfallen.

» Der Bau eines Geschafts- und Birogebaudes ware auch in einem Kerngebiet nach § 7
BauNVO zulassig. Andere Nutzungen aus dem Spektrum dieses Baugebietstypus, wie
etwa die im Kerngebiet allgemein zulassigen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe oder
bestimmte Arten von Vergnlgungsstatten, sind jedoch gerade nicht Gegenstand der
Planung. Ein Ausschluss wesentlicher, die Gebietstypik pragender Nutzungselemente
kommt fur die Baugebiete nach BauNVO aber in der Regel nicht in Betracht, weil dann die
allgemeine Zweckbestimmung dieser Gebiete nicht mehr gewahrt ware.

» Das Vorhaben weist eine hohe bauliche Dichte auf, deren stadtebauliche Voraussetzungen
und Auswirkungen im Rahmen der planerischen Abwéagung zu prifen sind. Diese Priifung
kann bei einer vorhabenspezifischen Nutzungsausweisung wesentlich zielgenauer
erfolgen, als dies bei einer allgemeinen Festsetzung auf Grund der BauNVO mdglich wére.
In letzterem Fall bliebe die im vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren erforderliche
konkrete Regelung der zulassigen Vorhaben dem Durchfiihrungsvertrag Uberlassen. Da
Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrages nach Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
prinzipiell zulassig sind, sofern sie den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen,
ware die planerische Abwéagung grundsatzlich auf alle in einem allgemein festgesetzten
Baugebiet zuldssigen Nutzungsarten abzustellen, auch wenn sie eigentlich gar nicht
Bestandteil des Vorhabens sind.

Um trotzdem gewisse flexible Nutzungsmoglichkeiten und Umnutzungsfahigkeiten ohne
Plandnderung zu erhalten, werden im vorhabenbezogene Bebauungsplan die zuldssigen
Nutzungen fir das Geschafts- und Birogebdude durch .entsprechende textliche
Festsetzungen préazisiert. Die Erhaltung einer gewissen Nutzungsvielfalt ist im Sinne der
Nachhaltigkeit und auch angesichts der hohen Entstehungskosten dieser Gebaudekategorie
ein wesentlicher wirtschaftlicher Faktor. Da ein derartiges Gebdaude Uber einen langeren
Zeitraum an sich andernde Rahmenbedingungen angepasst werden kann, wird das erweiterte
Nutzungsspektrum fiir geboten erachtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der
Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind ohne Plananderung nach Festsetzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mdoglich, sofern sie den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht widersprechen.

Im Hinblick auf die Rechtssicherheit des Bebauungsplans wurde die nachfolgende
Festsetzung TF Nr. 1 nach § 12 Abs. 3a BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen, wonach Vorhaben nur gemal den Regelungen des Durchfihrungsvertrags
zulassig sind. Dies ist insbesondere deshalb geboten, da z. B. die ErschlieBung des
Vorhabens oder ggf. MalBnahmen zur Sicherung des Immissionsschutzes im
Durchfiihrungsvertrag geregelt werden. Auch erscheint die nachfolgende Textfestsetzung
deshalb geboten, da durch die textlichen Festsetzungen zur Regelung zur Art der baulichen
Nutzung ein gewisses Nutzungsspektrum festgesetzt wird und um einen konkreten Bezug zum
Vorhaben herzustellen. Daher wird folgende textliche Festsetzung getroffen:
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TF Nr. 1: Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB

Das Hochhaus soll entsprechend des im Hochhausleitbild fir Berlin verankerten
Planungsgrundsatzes ,Multifunktionalitat® tUberwiegend als Geschéfts- und Birogebaude
genutzt werden. Das erste und das letzte Vollgeschoss sollen einer oOffentlichen Nutzung
vorbehalten bleiben. Im ersten Vollgeschoss ist ein 6ffentlicher Besucherbereich mit
Veranstaltungs- und Ausstellungsflachen, kleinen Verkaufsflachen sowie ein Café geplant. Im
letzten Vollgeschoss ist eine Sky-Bar vorgesehen. Im ersten Obergeschoss ist eine Betriebs-
Kita bzw. Flachen zur Tagesbetreuung von Kindern im KITA-Alter geplant. Regelungen zur
multifunktionalen 6ffentlichen Nutzung werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

Die zulassige Art der Nutzung wird deshalb durch die textliche Festsetzung Nr. 2, 3 und Nr. 4
mit den jeweiligen Unterpunkten wie folgt naher bestimmt:

TF Nr. 2.. Fiir das Vorhaben “Geschéfts- und Blirogebaude” sind allgemein zulassig:
2.1. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
2.2. Einzelhandelsbetriebe bis maximal 300 m? Verkaufsfliche, Schank- und
Speisewirtschaften
2.3. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
2.4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

TF Nr. 3.. Fiir das Vorhaben ,Geschéfts- und Birogebaude* sind ausnahmsweise zuléssig:

3.1. Vergnilgungsstatten, auller Spielhallen und Einrichtungen fir die

Schaustellung von Personen (z. B. Sex- und Live-Shows, Video- und ahnliche
Vorfiihrungen). Einrichtungen dieser Art sind ausgeschlossen.

TF Nr. 4. Fiir das Vorhaben ,Geschéfts- und Blirogebéude* sind zuldssig:
4.1. Pkw-Stellplatze nur im dritten Untergeschoss als Tiefgarage. Oberirdische
Garagen und Stellplatze sind unzulassig.
4.2 Fahrradstellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB i. V. m.

Begrenzte Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Im Vorhabengebiet soll die Unterbringung von Handelsbetrieben méglich sein, allerdings
werden diese auf 300 (400) gm begrenzt. Es besteht jedoch nicht das stadtebauliche Ziel,
grol¥flachige Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln, die Ubergeordneter Planungskonzepten
entgegenstehen. Der Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 und das bezirkliche Einzelhandels-
und Zentrenkonzept erfordern es, im Plangebiet die Zulassigkeit von Einzelhandelbetrieben
zu modifizieren, um nachteilige Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu vermeiden. Auch im
Flachennutzungsplan ist fir das Plangebiet keine Einzelhandelskonzentration dargestelit.

Durch die Begrenzung der Verkaufsflache wird gewaéhrleistet, dass keine negativen
Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu erwarten sind und sich die Einzelhandelsentwicklung
in die stAdtebaulichen Ziele des Landes Berlin vertraglich einbindet.

Ausnahmsweise, eingeschréankte Zulassigkeit von Vergnigungsstétten

Im Vorhabengebiet sollen Vergnigungsstatten nur ausnahmsweise und eingeschrankt
zulassig sein. Mit der TF Nr. 3.1 werden Spielhallen, Sex-Shows und vergleichbare
Einrichtungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
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§ 1 Abs. 9 BauNVO aufgrund ihres hohen Konfliktpotenzials ausgeschlossen. Die Attraktivitat
des Vorhabengebiets fir diese besonderen Formen von Vergnigungsstatten aufgrund der
zentralen, verkehrsgunstigen Lage und der N&he zum touristischen Zentrum Alexanderplatz
erfordert im Hinblick auf die angestrebte Gebietsqualitét an diesem exponierten Ort und die
Nachbarschaft der umliegenden Wohnquartiere ihren Ausschluss, um einen qualitativen
urbanen Ort fur unterschiedlichste Nutzer zu schaffen und die umliegende Wohnnutzung vor
den Auswirkungen zu schitzen, die mit einer Ansiedlung dieser Vergnigungsstatten
regelmaflig verbunden sind (u.a. Werbeanlagen, nachtlicher Betrieb und visuelle
Beeintrachtigungen des Stralenraums). Der Ausschluss tragt auch dem Gedanken des
Hochhausleitbildes fiir Berlin Rechnung, das Hochhauser auch hinsichtlich ihrer Funktion
einen Mehrwert fur die Allgemeinheit und einen Bezug zur Nachbarschaft generieren sollen.

Entsprechend der TF Nr.3 bzw. 3.1 kdnnen Vergniigungsstatten nur ausnahmsweise
zugelassen werden. Dies gilt nicht fur Spielhallen und die Einrichtung fir die Schaustellung
von Personen (z. B. Sex- und Live-Shows, Video- und &hnliche Vorfihrungen). Einrichtungen
dieser Art sind ausgeschlossen.

Zulassigkeit Pkw- und Fahrradstellpldtzen sowie Nebenanlagen

Durch die TF Nr. 4 bzw. 4.1 und 4.2 wird sichergestellt, dass Stellplatze fur Pkw, Fahrrader
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig sind und somit die Errichtung eines
funktionsfahigen Gebaudes mdglich ist. Allerdings werden im Vorhabengebiet oberirdische
Pkw-Stellplatze und Garagen ausgeschlossen, da diese mit dem stadtebaulichen Konzept und
ErschlieBungskonzept nicht vereinbar sind. Oberirdische Pkw-Stellplatze wirden aufgrund
des damit einhergehenden Verkehrs angesichts der fehlenden Nutzung des Weges am
Bahnviadukt als ErschlieBung zu den S-Bahnbdgen der Offentlichen Sicherheit
entgegenstehen. GemaR ErschlieBungskonzept ist die Gehweglberfahrt des benachbarten
Grundstticks lediglich fiir eine Umfahrung der Feuerwehr, Wartungsfahrzeuge der Bahn und
ggf. Fahrzeuge der Millversorgung der Bahn im Richtungsverkehr vorgesehen. Die
Umfahrung ist so angelegt, dass die Einfahrt zwischen Stadthaus und Hochhaus nur als
Einfahrt fungiert, wodurch auch das Wenden und Ausfahren von Pkws (ber diese Einfahrt
ausgeschlossen ist. Aufgrund des ErschlieBungs- und Freiflachengestaltungskonzeptes sind
zudem fir den Hochhausneubau keine Uberfahrten zur HolzmarktstraRe mehr notwendig und
werden durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan mittels zeichnerischer
Festsetzung ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt® ausgeschlossen. Somit sind Pkw-Stellplatze
ausschlieBlich in der Tiefgarage mdglich und aufgrund der Zufahrtsmdglichkeit tber das
Nachbargebdude Stadthaus nur im dritten Untergeschoss. Von daher ist es erforderlich, dass
der vorhabenbezogene Bebauungsplan der Errichtung einer Tiefgarage nicht entgegensteht.
Dies ist durch textliche Festsetzung Nr. 6, die die komplette Unterbaubarkeit des Grundstiicks
gewabhrleistet, gegeben.

Die gesetzlich erforderlichen Fahrradabstellanlagen sollen im Wesentlichen im
Zwischengeschoss in einem Fahrradraum untergebracht werden, der ebenerdig von der
Sudseite erreichbar ist. Einzelne Fahrradstander sollen in die Freianlagen integriert werden.

Nebenanlagen fur die Ver- und Entsorgung sowie sonstige technische Anlagen, die im
Rahmen eines solchen Vorhabens einen nicht unbedeutenden Raum einnehmen, sind
unabdingbar fur die Funktionsfahigkeit des geplanten Geschafts- und Blrogebdudes. Die
Nebenanlagen befinden sich zu grof3en Teilen in den Untergeschossen, aber auch im
Zwischengeschoss und dem letzten Vollgeschoss bzw. auf dem Dach. Mit der TF Nr. 4.2 wird
die Zulassigkeit dieser Anlagen ermdglicht.
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3.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mafl} der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen erfolgen vorhabenspezifisch auf Basis des dem Vorhaben
zugrundeliegenden Ergebnisses des Workshopverfahrens (Wettbewerb) zur Gestaltung des
Hochhauses und der parallelen Fortschreibung der Gebaudeplanung.

Hinweis: Im Bebauungsplan werden neben Héchstmafien und der zwingenden Festsetzung
der Anzahl der Vollgeschosse keine Mindestmale zur Konkretisierung des beabsichtigten
Vorhabens festgesetzt. Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 wird auf die Festlegung des
Vorhabens im Durchfihrungsvertrag verwiesen. Im Durchfiihrungsvertrag wird in der
Projektplanung als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag das verpflichtend zur Umsetzung
geplante Vorhaben konkret bestimmt.

3.2.1. Bestimmung des Nutzungsmalles Uber Baukdrperfestsetzungen

Im Plangebiet wird das Mafd der baulichen Nutzung gemal 8:9 Abs.2 Nr.1l BauGB in
Verbindung mit § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zeichnerisch durch eine Baukorperfestsetzung in
Verbindung mit der maximal zulassigen Gebaudehdhe und der zwingend festgesetzten Zahl
der Vollgeschosse bestimmt. Die zuldssige Grundflache wird durch die Uberbaubare
Grundstucksflache bestimmt. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Baugrenzen ist keine MalRfestsetzung, sondern sie verteilt das Maf3 der Nutzung auf dem
Grundstick. Da die Uberbaubare Grundstiicksflache der maximal zulassigen Grundflache der
baulichen Anlagen entspricht, wird damit die zulassige Grundflache zeichnerisch bestimmit.
Die so durch die Planzeichnung konkret bestimmte Flache der Baukorper ist eine Festsetzung
mit Doppelcharakter. In Verbindung mit der festgesetzten zulassigen Gebaudehdhe wird die
Ausnutzung durch diese beiden Angaben eindeutig bestimmt (Baukdrperfestsetzung). Sie
definiert die Grundflache im Sinne des § 16 BauNVO und ist Berechnungsgrundlage fir die
Grundflachenzahl (GRZ) gemall § 19 BauNVO und fir die Geschossflachenzahl (GRZ)
gemal § 20 BauNVO. Zugleich legt sie die Uberbaubare Grundstticksflache im Sinne von § 23
BauNVO fest. Mittels textlicher Festsetzung Nr. 5 wird klargestellt, dass die zulassige
Grundflache durch die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen bestimmt wird.

TF 5: Als zulassige Grundflache wird die, im zeichnerischen Teil festgesetzte, liberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt.

Rechtsgrundlage: 8§ 12 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

Bei den Festsetzungen zum zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung handelt es sich um
ausdruckliche Festsetzungen im Sinne des § 6 Abs. 8 der Bauordnung fir Berlin, weshalb hier
die Abstandsflachenvorschriften nicht zur Anwendung kommen (Kapitel 111 4.3.2.).

3.2.2. Grundflache

Die zulassige Grundflache der baulichen Anlagen ergibt sich aus der durch Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflaiche gemafll textlicher Festsetzung Nr.5
(Baugrenzen in der Hauptzeichnung einschlie3lich der Baugrenzen der Nebenzeichnungen 1
-auskragende Gebaudeteile oberhalb des 5. Vollgeschosses) und zudem aus der Grundflache
gemaln der textlichen Festsetzung Nr.6.

Die zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzte Grundflache (GR) betragt insgesamt
ca. 1.580 m?, was bei einer maRgeblichen Grundstticksflache von 2.033 m? rechnerisch einer
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Grundflachenzahl (GRZ) von 0,78 entspricht. Damit ist die nach § 17 BauNVO zulassige GRZ-
Obergrenze von 1,0 fir ein vergleichbares Kerngebiet nicht ausgeschdpft.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 wird auf der Basis des § 12 Abs. 3 BauGB i. V. mit § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache durch die
Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung, Tiefgaragen
sowie sonstigen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 erméglicht. Das
Ausschopfen der nach 8§ 17 BauNVO fur ein vergleichbares Kerngebiete gesetzten
Obergrenze von 1 ermdglicht es, dass das Grundstiick vollstandig unterbaut werden kann.
Das ist notwendig, da die Untergeschosse mit dem Nachbargebaude Stadthaus verbunden
sind und die gesamte Flache fur die Unterbringung diverser technischer Nebenanlagen und
der Pkw- sowie zum Teil der Fahrradstellplatze bendétigt wird.

TF 6: Das Baugrundsttick ist vollstandig mit einem Zwischengeschoss als Nicht-Vollgeschoss
und bis zu drei Untergeschossen unterbaubar.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO

3.2.3. Geschossflache

Als zulassige Geschossflache wird eine GF als Hochstmal? von 20.500 m? festgesetzt. Dieser
Wert ermdglicht das zwischen der Vorhabentrdgerin, der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und dem Bezirk abgestimmte Hochhausvorhaben und stellt ein
angemessenes Nutzungsmal fir dieses innerstadtisch gelegene Grundstiick dar.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 wird geregelt, dass bei der Ermittlung der zuléssigen
Geschossflache auch Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen
einschlieB3lich der dazugehérigen Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande
mitzurechnen sind. Mit der Regelung soll verhindert werden, dass groRere Geschossflachen
realisiert werden konnten, als die zur Festsetzung vorgesehenen. Die Regelung dient der
Begrenzung der bereits hohen Nutzungsdichte.

TF 7: Bei der Ermittlung der zuladssigen Geschossflaiche sind die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschliel3lich der dazugehdrigen
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen.

Rechtsgrundlage: Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Die zulassige GF entspricht bei einer maf3geblichen Grundstiicksflache von 2.033 gm einer
rechnerischen Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 10. Damit wird die Obergrenze des § 17
Abs. 1 BauNVO fir die zulassige GFZ in einem vergleichbaren Kerngebiet von einer GRZ 3
weit Uberschritten.

Diese Uberschreitung des NutzungsmaRes ist im Sinne des § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO auf
folgende stadtebauliche Grinde zuriickzufihren:

- Umsetzung  konkreter Wettbewerbsergebnisse: Dem  vorhabenbezogenen
Bebauungsplan liegt ein zwischen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, dem
Bezirk Mitte und der Grundstiickseigentimerin abgestimmtes stadtebauliches Konzept
zu Grunde, dass in einem zweistufigen Workshopverfahren zum Abschluss gebracht
wurde. Die Aufgabenstellung zum Workshopverfahrens fir das zur stadtebaulichen
Entwicklung des Vorhabengrundstiicks beinhaltete die Entwicklung eines Hochhauses
von mindesten 70 m Hoéhe als stadtebaulich sichtbare Landmarke. Ein Hochhaus an
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diesem Standort soll zur Orientierung im Stadtraum beitragen und zu den
unterschiedlichen Nachbarschaften und Beziigen im Umfeld vermitteln.

- Wirtschaftliche Tragfahigkeit: Wenn gemal? Hochhauleitbild far Berlin die
gebietstypischen GFZ-Obergrenzen nach der BauNVO nicht Uberschritten werden
darf, dann bendtigen Hochhduser aul3ergewohnlich groRe Grundstiicke, die in
Innenstadtlagen kaum zur Verfigung stehen. Zudem sind die bei Hochhausvorhaben
hoheren Investitions- und Betriebskosten sowie Vermarktungsrisiken ohne hdéhere
Grundstiicksnutzung nicht zu rechtfertigen.

- Vorrang der Innenentwicklung: Mit dem Vorhaben erfolgt ein klares Bekenntnis zur
Innenentwicklung der Stadt. Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemaf §
la Abs. 2 BauGB wird gefordert. Die Lagegunst des Gebietes, insbesondere seine
ErschlieBung durch den o6ffentlichen Personenverkehr, soll fir die Realisierung einer
hohen Dichte ausgenutzt werden.

- Einbindung in die Stadtstruktur: Die Massivitdit Umgebungsbebauung erfordert eine
erhohte bauliche Dichte, damit sich das Hochhausvorhaben gegenitber des
zuklnftigen Central Towers und den auf der gegeniberliegenden Seite der
HolzmarkstraRe befindlichen Wohnhochhausern auch stadtebaulich behaupten kann.
Die Gestaltung von Eckgebauden und die Betonung von StraRenkreuzungen hat an
diesem Standort eine stadtebaulich besonders hohe Bedeutung, dass sie gleichzeitig
Zielpunkt und Sichtachsen sind. Damit kommt auch der baulichen Dichte im Rahmen
des stadtebaulichen Konzeptes eine gestaltende Bedeutung zu.

- Schaffung von bedarfsgerechten Angeboten: Gerade zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs und angesichts raumlich begrenzter Entwicklungspotenziale
konnen Hochhauser gemaf Hochhausleitbild Berlin einen Beitrag dazu leisten, der
anhaltend hohen Nachfrage nach attraktiven Biiros zu begegnen und Flachen fur den
Handel und wichtige kulturelle und soziale Angebote zu schaffen.

Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Standortes ist ohne die Uberschreitung der
zulassigen Obergrenzen des § 17 BauNVO nicht zu ermdéglichen. Voraussetzung ist gemaf
§ 17 Abs. 2 BauNVO, dass die Uberschreitung durch Umstande oder durch MalRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die Allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Ausgleichende Umstédnde und MafRhahmen

Die Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen des NutzungsmaRes nach § 17 Abs. 1
BauNVO im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO wird ermdglicht, weil die Uberschreitung durch
Umstande ausgeglichen sind oder durch MaBBnahmen ausgeglichen werden, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Im Einzelnen werden
folgende ausgleichende Umstande und MalRnahmen hierflir einbezogen:

Ausgleichende Umsténde

* Der geplante Stadtturm bildet den Auftakt des geplanten JAHO-Gebaudeensembles als
stadtebaulich hochwertige Gesamtkomposition unter Berlicksichtigung der historischen
Traufhohe an der HolzmarktstralRe. Er grenzt direkt an den Bahnhofsvorplatz des S- und
U-Bahnhofs Jannowitzbriicke als grof3ztigigen Verkehrsplatz fir Ful3ganger an sowie an
die breiten ErschlieBungsstralen HolzmarktstraBe und Alexanderstralle. Die
Abstandsflachen (vgl. Kapitel ...) kdnnen trotz der hohen Bebauung in westlicher und
nordlicher Richtung eingehalten werden. Der Stadtturm verfiigt somit in westlicher und
nordlicher Richtung im Vergleich zu den ublichen Innenstadtlagen lber eine gute
Belichtungs- und Beluftungsqualitat.

+ Die angrenzende Holzmarktstrale wurde in den letzten Jahren fur den Verkehr
umgestaltet. Insbesondere der Um- bzw. Ausbau der Radverkehrswege als sog.
,Protected Bike Lane", die die Radfahrenden durch Barrieren vom Autoverkehr trennen
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und somit fir objektive und subjektive Sicherheit sorgen, bieten gute Voraussetzungen fir
die Bewaltigung des zusatzlichen Radverkehrs und dessen weitere Forderung.

+ Die potenzielle Zunahme des taglichen Berufsverkehrs durch das Hochhausvorhaben
kann nicht nur durch die guten Voraussetzungen fir den Radverkehr im Bereich der
HolzmarktstraRe ausgeglichen werden, sondern auch durch die gunstige Erreichbarkeit
mit dem OPNV.

+ Die geplante Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes sieht vor, dass der vorhandene
Baum- bzw. Grinbestand deutlich erweitert wird, was zu einer Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat fihren wird, die nicht nur den Kunden der S- und U-Bahn sowie den
Anwohnern zugutekommen wird sondern auch den Arbeitskraften und Besuchern des
Hochhauses.

»  Der begrinte Markische Platz sowie die Griinanlage des Kdéllnischen Parks in ca. 300 m
Entfernung vom Hochhaus, wirkt sich auf die hohe Geschossflache des Hochhauses
ausgleichend aus. Diese offentlichen Grunflachen am sudlichen Spreeufer stehen dem
Aufenthalt sowie der Erholung im Freien zur Verfigung.

» Die Voraussetzung fir die Nutzung der vorhandenen Versorgungseinrichtungen fir
Fernwéarme ist moglich und kann zu einer Reduzierung ortlicher Emissionen beitragen.

* Schadliche Immissionen z.B. durch Luftverunreinigung oder Larmbelastung auf die
Wohnnutzung in der ndheren Umgebung, sind nicht zu erwarten, da keine emittierenden
Betriebe im Hochhaus bzw. Plangebiet zugelassen sind. Im Gegenzug wirken sich
ebenfalls keine schadlich emittierenden Betriebe auf die Nutzer des Hochhauses aus.

Ausgleichende MaRnahmen

+ Die Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes und die Sicherung der erforderlichen
MalRnahmen im noch abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag ist als ausgleichende
MalRnahme bereits fest vereinbart. Diese MaBhahme dient dem Ausgleich der hohen
Dichte, da sie gewahrleistet, dass fur die kiinftigen Nutzer diese Freiflachen zur Verfiigung
stehen wird.

» Der Ausschluss oberirdischer Stellplatze und die geplante unterirdische ErschlielBung
Uber das angrenzende Stadthaus tragen zur Vertraglichkeit des Verkehrs bei, indem
Immissionen durch Kfz an der Oberflache reduziert werden. Sie beschranken sich im
Wesentlichen auf den Bereich der Anlieferzone und Tiefgaragenzufahrt in der s.g.
Ostpassage, so dass der Bahnhofsvorplatz und der Kreuzungsbereich von zusétzlichen
Kfz-Immissionen freigehalten werden. Zudem kann eine Beeintrachtigung des Stadtbildes
durch Stellplatze vermieden werden.

. Die Verpflichtung die Dachterrassen sowie Freiflichen im Erdgeschossbereich

grol3ziigig zu begriinen, dient dazu die Aufenthaltsqualitét und das Mikroklima am Standort zu

verbessern. Die Sicherung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.
Schadliche Auswirkungen auf die Lufthygiene durch die Hochhausbebauung wird dadurch
deutlich gemildert, dass die Verwendung von luftverunreinigenden Brennstoffen verboten
ist.

Mit den vorstehend beschriebenen ausgleichenden Umstanden und MalRnahmen werden

alle im Umfeld des Plangebietes bestehenden Potentiale ausgeschdpft, um die allgemeinen

Anforderungen an gesunde Arbeitsverhdltnisse trotz des hohen Nutzungsmales

sicherzustellen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die Uberschreitung der Obergrenzen der NutzungsmaRe nach § 17 Abs. 1 BauNVO setzt
voraus, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt werden. Werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen sowohl innerhalb
des Plangebietes als auch auf den Nachbargrundstiicken eingehalten, kann in der Regel
davon ausgegangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse im Hinblick auf die relevanten Schutzguter wie Belichtung und Besonnung,
den erforderlichen Sozialabstand und den Brandschutz gewahrleistet sind.
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Aus dem Abstandsflachenplan (siehe Kapitel Ill. 3.4) geht hervor, dass die Abstandsflachen,
die der Stadtturm wirft in westlicher und nérdlicher Richtung nicht Gber die Mitte der
angrenzenden StrafRenflachen hinausgeht. Auch kommt es in diesen Richtungen zu keiner
Uberschneidung der Abstandsflachen mit den Abstandsflachen der Bestands- und geplanten
Gebaude. Somit kann davon ausgegangen werden, dass insbesondere die nérdlich vom
Plangebiet gelegene Wohnbebauung nicht wesentlich beeintrachtigt werden wird und damit
gesunde Wohnbedingungen gegeben sind. Eine mdgliche Verschattung wurde
fachgutachterlich untersucht. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass mit keiner
unzulassige Beeintrachtigung zu rechnen ist.

In sidlicher und 6stlicher Richtung liegen die Abstandsflachen auf den angrenzenden
Grundsticken. Im Sidden Uberschneiden sie sich mit den Abstandsflachen des
Bahnhofsgebdudes bzw. Bahnviaduktes Bahnhof Jannowitzbriicke und im Osten mit denen
des geplanten Geschéfts- und Birogebdudes JAHO Stadthaus. Wahrend im Bahnhof
Jannowitzbriicke keine Nutzung in diesem Bereich angesiedelt sind, die einen besonderen
Schutzbedarf erfordern (Lager-, Technik- und Millraume) und damit keine Aufenthaltsraume
oder dauerhafte Arbeitsplatze vorhanden sind, befinden sich im Stadthaus ab dem zweiten
Vollgeschoss Biros und Konferenzraume. Hier kommt es aufgrund der gewlnschten
stadtebaulichen Figur und der Ausbildung einer 6ffentlich nutzbaren Passage zwischen den
Baukorpern zu einer gegenseitigen Verschattung der dstlichen bzw. westlichen Gebaudeseite
des Stadthauses bzw. des Stadtturmes bis zum 11 Vollgeschoss.

Im Rahmen der Verschattungs- und Tageslichtuntersuchungen wurden die Auswirkungen
detailliert dargestellt, bewertet und Losungsansétze aufgezeigt.

3.2.4. Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die Ho6henentwicklung der Bebauung im Plangebiet wird durch die Festsetzung der zwingend
zulassigen Zahl der Vollgeschosse und durch die Festsetzung von Gebaudehéhen mittels der
Oberkanten baulicher Anlagen geregelt.

Die HOohenfestsetzungen orientieren sich an der in einem zweistufigen Workshopverfahren
entwickelten  Gebaudeplanung. Die dem  vorhabenbezogenen  Bebauungsplan
zugrundeliegende Gebaudeplanung sieht einen in seiner Kubatur und stadtebaulichen
Auspragung auf seine Umgebung abgestimmten Baukorper vor.

Zahl der Vollgeschosse

Vorhabenspezifisch erfolgt die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse jeweils als
zwingend. Das Hochhaus ist durch Staffelungen gegliedert, welche von 5. Vollgeschossen,
11. Vollgeschossen bis hin zu 18. Vollgeschossen reicht und sowohl die historische Berliner
Traufe zur Holzmarkstral3e als auch die geplanten Gebaudehthen des JAHO-Stadthauses
aufnimmt. Damit wird auch eine Ensemblewirkung des JAHO-Berlin-Ensemble, bestehend aus
Stadtturm, Stadthaus und Stadtloft, erreicht.

Hohe baulicher Anlagen

Um das stadtebauliche Konzept mit seiner angestrebten Hohenentwicklung umzusetzen und
zur Sicherung der nachbarschaftlichen Beziige erfolgt aus stadtebaulichen Griinden zudem
die Festsetzung der Oberkante Gber Normalhdhennull, wodurch die Hohen baulicher Anlagen
auf der Grundlage des 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1
BauNVO als Hochstmal’ begrenzt wird. Als Bezugspunkt wird die Héhe der Holzmarkstral3e
von 35,45 m 0. NHN zu Grunde gelegt.
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Folgende maximalen Gebaudehdhen bezogen auf die jeweilige stadtebaulich wirksame Attika
werden im Bebauungsplan festgesetzt:
- bis einschliellich 5. Vollgeschoss: (OK 4. NHN in m) maximale Hohe der Oberkante
Attika von 56,15 m Uber NHN (maximale Bauhdhe 20,7 m)
- bis einschlief3lich 11. Vollgeschoss: (OK 0. NHN in m) maximale H6he der Oberkante
Attika von 78,60 m Uber NHN (maximale Bauhdhe 43,15 m),
- bis einschliel3lich 18. Vollgeschoss: (OK . NHN in m) maximale Hohe der Oberkante
Attika von 109,55m tber NHN (maximale Bauhdhe 74,10 m).

3.2.5. Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen

Uberschreitung der Oberkante durch Dachterrassen und Briistungen

Uber die differenzierten Hohenfestsetzungen hinaus ist geman textlicher Festsetzung Nr. 8 ein
Uberschreiten der festgesetzten Oberkante tiber NHN fur Dachterrassen und Brustungen als
Gelander und SicherungsmalRnahme ausgestaltet als optisch durchlassige Bauteile wie
Metallgitter, Draht oder Glas um insgesamt bis zu 2,1 m zuldssig. Auch ist es erforderlich fir
den konstruktiven Dachterrassenaufbau eine Uberschreitung zu ermaglichen.

TF 8: Bauliche Anlagen dirfen die festgesetzten Oberkanten Uber NHN von 56,15 m und
78,60 m nicht Uberschreiten. Dies gilt nicht fir Dachterrassen und deren Briustungen als
Gelander und SicherungsmalRnahme. Briustungen als optisch durchlassige Bauteile wie
Metallgitter, Draht oder Glas dirfen die festgesetzte Oberkante jeweils um bis 2,1 m und
Dachterrassen jeweils um bis zu 0,8 m Uberschreiten.

Rechtsgrundlage: 8 12 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO

Die Festsetzung tragt der Umsetzung von Dachterrassen und deren Notwendigkeit von
Gelandern und ahnlichen Sicherungsmalnahmen oberhalb der Attika Rechnung, ohne dass
hierfir eine allgemein groRere maximale Hohe der Oberkanten der einzelnen Gebaudeteile
festgesetzt werden muss.

Uberschreitung der Oberkante durch technische Aufbauten

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 9 und Nr. 10 kdnnen abweichend von der festgesetzten
Oberkante von 109,55m 4. NHN technische Dachaufbauten in unterschiedlichem
UberschreitungsmafR zugelassen werden. Zudem wird in den textlichen Festsetzungen
bestimmt, dass technische Aufbauten nur zulassig sind, wenn sie hinter die Baugrenze
zurtcktreten.

TF Nr. 9 Bauliche Anlagen diirfen die festgesetzten Oberkanten von 109,55 m iber NHN nicht
Uberschreiten. Dies gilt nicht fiir bauliche Anlagen, wenn sie ausschlie3lich der Aufnahme
technischer Einrichtungen (z. B. Liftungsgerate, Aufzugsiberfahrten, Technikkanale,
Fassadenbefahranlage etc.) oder Solaranlagen dienen. Die festgesetzte Oberkante von
109,55 tber NHN kann bis zu einer Héhe von 2,1 m Uberschritten werden, wenn die baulichen
Anlagen mindestens 2 m hinter die festgesetzte Baugrenze zurlicktreten mit Ausnahme der
technischen Anlagen fur eine Fassadenbefahranlage. Deren Ruheposition darf sich nur auf
der Ostseite des Gebaudes befinden und muss mindestens 0,6 m hinter die Ostliche
Baugrenze zuriicktreten. Die Verkleidung von technischen Anlagen bzw. Unterkonstruktionen
von Solaranlagen sind zuldssig, sofern sie einen Neigungswinkel von maximal 25 Grad
aufweisen.

TF Nr. 10 Einzelne, punktuelle technische Anlagen (z. B. Schornsteine, Blitzfangstangen etc.)
kénnen die festgesetzte Oberkante von 109,55 m tiber NHN ausnahmsweise bis zu einer Héhe
von 4,50 m Uberschreiten, wenn sie mindestens 2 m von der Baugrenze zuriickgesetzt sind.
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Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB i. V. m § 16 Abs. 2 und 6 und § 23 Abs. 1 BauNVO

Die textlichen Festsetzungen Nr. 9 und 10 tragen der Notwendigkeit technischer Aufbauten
und der Anordnung von Photovoltaikanlagen auf dem Dach sowie der Ausbildung einer so
genannten 5. Fassade Rechnung. Sie sichern — anders als dies bei einer Festsetzung mittels
Baugrenzen und entsprechender maximaler Hohenfestsetzungen der Fall ware — dass diese
Bereiche ausschliel3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen dirfen.

3.3. Bauweise, Uber- und unterbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen, die sich an dem geplanten
Baukdrper orientieren (Baukorperfestsetzung), aber noch minimalen Spielraum lassen,
festgesetzt. Mit der Baukorperausweisung wird beabsichtigt, die stadtebauliche Figur des
Hochhauses zu sichern.

Die Baugrenzen werden fir die verschiedenen Geschosse unterschiedlich festsetzt, um die
Auskragungen des Geb&audes zur Bahnseite ab dem 6. Vollgeschoss und die Riickspriinge ab
dem 6. Vollgeschoss zur Holzmarkstraf3e und ab dem 11. Vollgeschoss zum Bahnhofsvorplatz
zu ermoglichen.

Insgesamt hat der Stadtturm 18 Vollgeschosse, wobei das 18. Vollgeschoss von einer
Technikflache umschlossen wird, die durch eine offene Photovoltaikanlage Giberdeckt ist. Mit
der Baukorperausweisung verbleibt ein sehr geringer Spielraum fir die bauentwurfliche
Durcharbeitung sowie flr architektonische und technische Detailldésungen des Gebaudes und
der Fassade. Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt in der Planzeichnung in der Haupt- und
Nebenzeichnung.

Durch die festgesetzten Baugrenzen wird ein Baukdrper erméglicht, der sich im Norden bis
einschlieBlich des 5. Vollgeschosses unmittelbar entlang der Grundstiicksgrenze zur
HolzmarkstralRe erstreckt. Ab dem 6. Vollgeschoss bis einschlief3lich 11. Vollgeschoss springt
die nordliche Baugrenze um 10,8 m zuriick, womit der Ricksprung des geplanten
Nachbargebaudes JAHO-Stadthaus aufgenommen wird.

Im Suden entlang des Bahnviaduktes wurde die Baugrenze so festgesetzt, dass die unteren
funf Vollgeschosse sowie das Zwischengeschoss zum Bahnviadukt und zum S-Bahnhof
Jannowitzbriicke im Vergleich zu den darliberlegenden Geschossen um 5,4 m zurlcktreten
mussen, so dass ein Abstand von 10,8 m zum Bahnviadukt entsteht. Ab dem 6. Vollgeschoss
bis zum 18. Vollgeschoss kragt die Baugrenze um 5,4 m aus, wodurch zum Teil entlang der
Grundstiicksgrenze gebaut werden kann und zum Teil ein Abstand von 5,4 zur
Grundstiickgrenze besteht.

Zum Bahnhofsvorplatz an der westlichen Gebaudeseite verlauft die Baugrenze aufgrund der
orthogonalen Gestaltung des Gebaudegrundrisses nicht parallel zur Grundstiicksgrenze. An
der Holzmarkstral3e betragt der Abstand der Baugrenze zur westlichen Grundstiicksgrenze
ca. 1,4 m. Im Sudwesten reicht die Baugrenze bis direkt zur Grundstiicksgrenze. Auf der
westlichen Gebaudeseite zum Bahnhofsvorplatz tritt die Baugrenze ab dem 12. Vollgeschoss
um ca.5,4 m zurtick. Mit diesem Rucksprung wird in etwa die Gebaudehdhe des geplanten
JAHO Stadthauses aufgenommen.

Die Baugrenze fir die Ostseite des Gebadudes verlauft im Abstand von ca. 5,6 m zur
Grundstuicksgrenze einheitlich, da hier keine weitere Gebaudestaffelung vorgesehen ist.

Je nach Geschossigkeit hat der Baukdrper durch Festsetzung der Baugrenzen folgende Mal3e:
- 1. bis 5. Vollgeschoss: 34,8 m Breite; 40,2 m Tiefe,
- 6. bis 11. Vollgeschoss: 34,8 m Breite; 34,8 m Tiefe,
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- 12. bis 18. Vollgeschoss: 29,4 m Breite; 34,8 m Tiefe.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

Das Baugrundstiick ist gemaf der textlichen Festsetzung Nr. 6 vollstandig unterbaubar. Damit
geht die Unterbaubarkeit Gber die oberirdischen Bebaubarkeit hinaus.

TF: Nr. 6: Das Baugrundstick ist vollstandig mit einem Zwischengeschoss als Nicht-
Vollgeschoss und bis zu drei Untergeschossen unterbaubar.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs.. 3 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO

Die Unterbaubarkeit wird vorhabenspezifisch festgesetzt. Aufgrund des Hohenunterschiedes
zwischen HolzmarktstralRe und Bahnviadukt ergibt sich ein Zwischengeschoss, dass allerdings
kein Vollgeschoss darstellt. Im sudostlichen Eckbereich zum Bahnviadukt ist das
Zwischengeschoss ebenerdig erreichbar. Dartiber hinaus sind drei Untergeschosse geplant,
die mit dem Nachbargrundstiick insbesondere zur Sicherung der ErschlieBung verbunden
sind.

Die zulassige Nutzung der unterirdischen Geschosse einschliel3lich des Zwischengeschosses
als Nichtvollgeschoss wird durch die nachfolgende Textfestsetzung Nr. 4 geregelt.

TF Nr. 4: Fiir das Vorhaben ,Geschéfts- und Birogebaude*“ sind zulassig:
4.1. Pkw-Stellplatze nur im dritten Untergeschoss als Tiefgarage. Oberirdische
Garagen und Stellplatze sind unzulassig.
4.2. Fahrradstellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Die Beschrankung von Tiefgaragenstellplatzen auf das dritte Untergeschoss sind aufgrund der
Abh&ngigkeiten der gemeinsamen ErschlieBung mit dem benachbarten Stadthaus
erforderlich.

Die ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks erfolgt ausschlieRBlich Uber das
Nachbargrundstiick Holzmarkstral3e 4 - 5. Zur Erschliefung des Vorhabengrundstiicks im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes (HolzmarkstralRe) ist damit auch keine direkte
Grundstiickszufahrt vorgesehen. Die gesamte Anlieferung sowie die ErschlieBung der
Tiefgaragen-Stellplatze des Stadtturms erfolgt Giber unterirdische Verbindungen. Im ersten und
zweiten Untergeschoss gibt es Verbindungsgénge. Die Verbindung flr den Pkw-Verkehr
zwischen dem Stadthaus und dem Stadtturm verlauft Uber das dritte Untergeschosse. Die
Funktionsfahigkeit der ErschlieBung der Tiefgarage ist in einer verkehrstechnischen
Untersuchung Stand April 2021 nachgewiesen worden.

Die Regelung der maximalen Tiefe der Unterbaubarkeit hat im Sinne des
Grundwasserschutzes den Charakter einer Vermeidungsmafnahme, ermdglicht jedoch drei
Untergeschosse, um neben den gebdudetechnischen Anlagen auch eine ausreichende
Anzahl Kfz-Stellplatze unterbringen zu kdnnen, da oberirdisch Stellplatze oder Garagen aus
gestalterischen und verkehrstechnischen Griinden ausgeschlossen sind.

Im Ubrigen unterliegen Bodenarbeiten, die unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung oder
die Beschaffenheit des Grundwassers einwirken kénnen, der Aufsicht der Wasserbehdrde
entweder Uber eine Anzeige- (8 35 WGH i. V. m. § 37 BWG) oder ein Erlaubnisverfahren (8 7
WHG i. V. m. § 16 BWG). Im wasserbehdérdlichen Verfahren erfolgt die Beteiligungen Dritter
und die Erteilung von Bedingungen und Auflagen fir die Grundwasserbenutzungen.
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3.4. Abstandsflachen

Die nachfolgende Grafik stellt die vorhandenen (grau) und geplanten Gebaude (rosa) sowie
deren Abstandsflachen sowie die 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen (gelb) dar. Die grin
dargestellten Abstandsflachen (griin) gehéren zum geplanten Vorhaben (Stadtturm) dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Es ist ersichtlich, dass die Abstandsflachen des
Stadtturms nicht Uber die Mitte der HolzmarktstraRe und der AlexanderstraRe hinaus gehen.
Sie Uberdecken sich in nérdlicher und westlicher Richtung auch nicht mit den Abstandsflachen
der gegeniiberliegenden Bestandswohngebauden bzw. des geplanten CentralTowerBerlin an
der Stralauer Stral3e/Ecke Alexanderstralie.

el
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Objokt: Hotzmarktstra (3-5) westlich Nr.10 In Bertin - Mitte

Lageplan zur Darstellung von Abstandsflichen
jekt: Neubau JAHOZ Stadtturm

In Sidlicher und 6stlicher Richtung Uberlagern die Abstandsflachen des Stadtturms den
Bahnhof Jannowitzbriicke und das geplanten JAHO Stadthaus.

Auch wenn es nach § 6 Abs. 5 der Bauordnung Berlin mit der Festsetzung der Grundflachen
der Gebaude mittels Baulinien oder Baugrenzen in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse oder durch andere ausdriickliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan
geringere Abstandsflachen ergeben, es damit sein Bewenden hat, wurden die Auswirkungen
dieser Abstandsflachentberlagerung hinsichtlich gesunder Arbeitsbedingungen gesondert
betrachtet. Da die stadtebauliche Figur des Gesamtprojektes bestehend aus drei
unterschiedlichen Baukorpern:

- dem 5- geschossiges Stadtloft (Anbau an das denkmalgeschitzte Gebaude
HolzmarkstralRe 10) im Osten

- dem 5 und 11-geschossiges Stadthaus (skulpturale Ausbildung als Doppeltes um 180
Grad gedrehtes ,S) in der Mitte und

- dem 18-geschossigen Stadtturm im Westen am Bahnhofsvorplatz Jannowitzbriicke
gegliedert, durch zwei 6ffentlich zugéngliche Passagen
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in den Abmalen, Kubatur und Gestaltung gesetzt ist, wurden die Bedingungen fir die
Besonnung der Wohngebaude entlang der HolzmarktstralR3e und der geplanten Kita-Raume im
Stadtturm und die Belichtung und Beliiftung als wesentlicher Belang fiir gesunde
Biroarbeitswelten des Stadtturms und der westlichen Fassade des benachbarten Stadthauses
gutachterlich betrachtet.

3.5. Besonnung und Belichtung®

Der geplante Stadtturm wurde im Rahmen des vorhabenbezogenen B-Planverfahrens
hinsichtlich der Besonnungs- und Belichtungsverhéaltnisse untersucht. Bei der Bewertung
wurde sowohl die Tageslichtnorm DIN EN 17037 als auch die Arbeitsstattenrichtlinie (ASR 3.4)
herangezogen.

Das Ergebnis der gutachterlichen  Stellungnahmen  wurden folgendermafien
zusammengefasst:

a) Belichtung der Arbeitsplatze im Stadtturm

In der Belichtungsuntersuchung des Planstandes konnte exemplarisch gezeigt werden, dass
die Innenrdume des Hochhauses (Stadtturm) weitgehend gute Tageslichtverhaltnisse
aufweisen und in dieser Hinsicht fir gesunde Blroarbeitsplatze geeignet sind.

Einschrankungen gibt es in Teilflachen an der Ostfassade, beschrankt auf die unteren
Geschosse im Gegeniiber des Stadthauses.

Aufgrund von exemplarischen Nachweisen anhand von Einzelraumen des Stadtturms (2. und
5. Obergeschoss) kann Folgendes abgeleitet werden:

*Tageslichtnorm (DIN EN 17037)

Zur Sud-, West- und Nordfassade kann die Tageslichtnorm mindestens in der untersten
Kategorie eingehalten werden (Tageslichtquotient groRer 2,2%). Das Gleiche ist fur die
Ostlichen Rdume ab dem 11. Geschoss zu erwarten. In den darunter liegenden
Geschossen sind die dstlichen Flachen direkt gegeniiber dem Nachbargebaude in der
Tageslichtversorgung beeintrachtigt und erfiillen die Tageslichtnorm nicht.

* Arbeitsstattenrichtlinie (ASR3.4)

Die ASR kann in RAumen zur Sid-, West- und Nordfassade (Tageslichtquotienten von
gréRer 2%) grofRtenteils bis tief in den Raum eingehalten werden (in ca. % bis 2/3 der
Raumflache kdnnen Arbeitsbereiche definiert werden, je Raumtiefe und nach
Verglasungsart).

Es erfillen jedoch nicht alle Bereiche die ASR anhand des Kriteriums
»T1ageslichtquotient”, insbesondere die Bereiche an der Ostfassade (unterhalb 11.0G).

Als alternatives Kriterium fir die Tageslichtversorgung wurde gemafd ASR daher der
Fensterflachenanteil exemplarisch ermittelt. Die Fassaden sind mit einem sehr hohen
Verglasungsanteil geplant. Dementsprechend ist das Verhaltnislicht durchlassiger
Fassadenflachen zur Raumgrundflache sehr ginstig.

In allen untersuchten Arbeitsraumen ist dieses Verhéaltnis erheblich besser als die
Mindestanforderung der Arbeitsstattenrichtlinie (ASR, A3.4) von1:10.

6 JAHO2 -Stadtturm Gutachterliche Stellungnahme ,Belichtung und Besonnung“ zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren 1-109 VE, Kardorff Ingenieure Lichtplanung GmbH, Berlin 25.05.2021
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Dies gilt auch fur die Rdume an der Ostfassade in unteren Geschossen, die keinen
ausreichenden Tageslichtquotienten von groRer als 2% aufweisen. Da die
Anforderungen der ASR alternativ sind, ist die Arbeitsstattenrichtlinie in allen
exemplarisch untersuchten R&umen in Hinblick auf die natdrliche Belichtung
eingehalten.

b) Besonnung Kindertagesstatte

Im 1. Obergeschoss wurde zusétzlich die Besonnung untersucht, da sie fur die Nutzung als
Kindertagesstatte relevant ist. Die Besonnungsdauer ist nur in Teilflachen normgerecht
(gemafl? DIN EN 17037): Die Raume an der Westfassade erhalten eine Besonnung am
spateren Nachmittag (am Stichtag 21. Marz ca. 2 Stunden). Eine Nutzung als Kita sollte an
dieser Stelle Uberdacht werden oder auf diese Einschrankung geachtet werden.
Empfehlenswert ist, bei der Wahl der Betreuungseinrichtung auf eine Nachmittagsnutzung zu
achten und die von Kindern am meisten genutzten Raume auf die Westseite zu positionieren.

c) Besonnung der nachbarlichen Bebauung

Die weiteren Besonnungsuntersuchungen wiesen nach, dass der geplante Stadtturm die im
Bestand sehr gute Besonnung der nachbarlichen Wohnbebauung kaum einschrankt. Die hohe
Besonnungsdauer der Bestandsfassaden im Einflussbereich des geplanten Hochhauses, die
hier anhand der Tag-Nacht-Gleichen (21. Méarz, gemafd DIN EN 17037) nachgewiesen ist,
bleibt erhalten.

Der benachbarte CentralTowerBerlin ist von einer Verschattung durch den Stadtturm nicht
betroffen.

Die Auswirkung des Stadtturms auf das dstlich gelegene Birohaus (,Stadthaus®) wurde
hinsichtlich Belichtung untersucht und eine Einschrankung auf seiner Westfassade festgestellt.
Die Besonnung jedoch ist fiir ein Burogebaude (Normen und Arbeitsstattenrichtlinien) nicht
relevant.

Daher gibt es in Hinblick auf die Nachbarverschattung gegen den Bau des Stadtturms keine
Bedenken.

d) Belichtung der Buro-Arbeitsplatze im ,Stadthaus®

Die Belichtungsstudie im benachbarten ,Stadthaus® zeigt den Einfluss des Stadtturms auf der
Westseite des Blrogebaudes. Die exemplarisch untersuchten reinen Westrdume erreichen
die Tageslichtwerte der geringsten DIN-Kategorie nicht. Die natlrliche Belichtung verbessert
sich mit der hdheren Lage im Geb&ude und bei grol3eren Raumbreiten.

Die beiden Raume auf an der Sid- und Nordecke (3. bzw. 6. Geschoss) weisen eine gute
Tageslichtqualitat auf und erflllen die unterste Kategorie der DIN EN 17037 und auch die
Anforderungen der Arbeitsstattenrichtlinie.

3.6. Geplante Verkehrserschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks Holzmarkstrale 3 erfolgt nach dem
gesamtkonzeptionellem ErschlieRungskonzept fir die Grundstiicke Holzmarkstral3e 3 - 5 tber
das Nachbargrundstiick Holzmarkstrale 4 -5, das aufRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans liegt. Fur das im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende
Hochhausvorhaben ist zukiinftig keine Uberfahrten zur HolzmarkstraRe aufgrund der Lage im
Kreuzungsbereich vorgesehen. Auch tiber den Stadtplatz soll keine verkehrliche Erschliel3ung
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fur Fahrzeuge erfolgen. Durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan — Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt — werden diese ausgeschlossen.

Gemal ErschlieBungskonzept erfolgt die verkehrliche Anbindung an die Holzmarkstral3e auf
dem Grundstick Holzmarkstralle 4 -5 mittels zweier Gehweguberfahrten, die zwischen
Hochhaus und Stadthaus sowie zwischen Stadthaus und Anbau. Die derzeit vier zum Teil
Uberbreiten, bestehenden Gehwegiberfahrten im Bereich der Grundstiicke Holzmarkstral3e
3 - 5 werden somit reduziert, wodurch die Situation der Beeintrachtigung von Ful3gangern,
Radfahrern und dem flieRenden Verkehr auf der Holzmarkstraf3e Ubersichtlicher und
verbessert wird. Die Uberfahrt auf dem Flurstiick 444 zwischen Hochhaus und Stadthaus ist
eine bestehende Uberfahrt, die unverandert erhalten werden soll. Die Gehwegtiberfahrt auf
dem Flurstiick 268 zwischen Stadthaus und Anbau muss neu angelegt werden und fungiert
als Ein- und Ausfahrt fir die gesamte Anlieferung, Entsorgung und Tiefgaragenein- und -
ausfahrt.

Der sechs bis sieben Meter breite Weg am Bahnviadukt des S-Bahnhofes Jannowitzbriicke
Uber den die Bahnbdgen erschlossen werden, ist als Umfahrung fir die Feuerwehr,
Wartungsfahrzeuge der Bahn und ggf. Fahrzeuge der Millversorgung der Bahn im
Richtungsverkehr vorgesehen, da das Wenden fur derartige Fahrzeuge auf den Grundstticken
nicht moglich ist. Die Einfahrt erfolgt tGber die Gehweguberfahrt zwischen Stadthaus und
Hochhaus, die Ausfahrt Gber die Gehweguberfahrt zwischen Anbau und Stadthaus. Mit der
Mdglichkeit der Umfahrung wird auch die derzeitige Sackgassensituation fir die ErschlieBung
der Bahnbdgen beseitigt.

In der 6stlichen Passage zwischen Stadthaus und Stadtloft wird die gesamte Anlieferung und
Entsorgung des Gesamtvorhabens abgewickelt. Um das Wenden der flir die Anlieferung
erforderlichen gro3en Lkw bzw. Millfahrzeug zu ermdglichen, wurde im Erdgeschoss des
Stadthauses eine Anlieferzone vorgesehen, wobei die Lieferfahrzeuge in die Lieferzone
einfahren, entladen und durch das Gebaude (Stadthaus) wieder das Grundstiick in Richtung
Holzmarkstral3e verlassen. Der Anlieferverkehr wird demnach nicht Uber die Umfahrung
erfolgen. Auch das Wenden durch Ruckwartsfahren der Lkw im Bereich wird dadurch
ausgeschlossen, um die Gefahren fur FuRganger in dieser Hinsicht auszuschlieRen. Die
Tiefgarage des Hochhauses wird unterirdisch mit der Tiefgarage des Stadthauses und deren
Ein- und Ausfahrt verbunden.

Die Absicherung der ErschlieBung erfolgt dreiseitig zwischen der Deutschen Bahn und den
jeweiligen Eigentiimern der Grundstiicke Holzmarkstraf3e 3 und HolzmarkstraRe 4 - 5 durch
Baulasteneintragung im Baulastenverzeichnis sowie durch Eintragung von ansprechenden
Dienstbarkeiten in den Grundbiichern.

Sichere FuRgangerfiihrung

Um die FuBgénger, die den Nebenausgang der S-Bahn nutzen zu schitzen, soll die
Gestaltung eines ca. 3 m breiten Bereichs entlang des Bahnviaduktes und des Stadtloftes
gestaltet werden.

Der in Erarbeitung befindliche AuRenanlagen-/Freiflachenplan wird Bestandteil des
Durchfiihrungsvertrags.

3.7. Offentliche StraRenverkehrsflache

Die im Plangebiet vorhandene offentliche Stral3enverkehrsflache der Holzmarktstral3e wurde
zeichnerisch festgesetzt. Die StralRenbegrenzungslinie wurde zeichnerisch dargestellt. Da das
Vorhabengebiet auch an den o6ffentlichen Bahnhofsvorplatz grenzt, dieser aber nicht
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Bestandteil des Bebauungsplans ist, wurde die nachfolgende aufgenommen, um die Lage der
StralRenbegrenzungslinie zu definieren

TF Nr.12: Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B ist zugleich
StralRenbegrenzungslinie.

Da die Geltungsbereichsgrenze zum Bahnhofsvorplatz als 6ffentliche Verkehrsflache mit der
StralBenbegrenzungslinie zusammenfallt, wurde die Textfestsetzung zur Klarstellung
aufgenommen.

TF Nr. 13: Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die Einteilung der offentlichen Verkehrsfliche (Geh- und Radwege, Fahrbahn,
Stral3enbegleitgrin etc.) ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Diese
Aufgabe kommt einer entsprechenden Fachplanung zu.

3.8. Immissionsschutz / Klimaschutz

Luftreinhaltung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Flachennutzungsplan Berlin dargestellten
Vorranggebietes fur Luftreinhaltung. Zur Begrenzung von Luftverunreinigungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes wird vorrangig die Verwendung von Erdgas oder Heizél
EL (EL steht fur ,extra leicht(flissig)“) als Brennstoff zugelassen, da von diesen Brennstoffen
vergleichsweise geringe Luftbelastungen ausgehen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
nur dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
vergleichbar hochstens denen von Heizol EL sind. Insofern kann in Bezug auf die geplanten
Neubauten ein partieller Beitrag zur Luftreinhaltung gesichert werden.

Mit der nachfolgenden Festsetzung wird auch ein mdéglichst geringer Einsatz von
Priméarenergie unterstitzt und negative Auswirkungen auf die Umwelt werden verringert. So
kann den Belangen des Klimaschutzes Rechnung getragen und Aspekte der Nachhaltigkeit
kénnen berlcksichtigt werden.

TF Nr. 11: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nur die Verwendung von Erdgas oder
Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig,
wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens
denen von Heizdl EL sind

Larmschutz

Die seit dem 1. August 2020 als technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 erreichen gegeniiber der bisher maf3geblichen DIN
4109:1989-11 ein auskbmmliches und im Vergleich zu der an das Berechnungsverfahren der
24. BImSchV angelehnten Muster-Textfestsetzungen Uberwiegend etwas hoheres
Schutzniveau. Gleichzeitig wird durch die Anlage A 5.2/2 VV TB Bin zu DIN 4109-2 geregelt,
dass der Schallschutznachweis zu fuhren ist. Zudem wird gewdahrleistet, dass die pauschale
Minderung von 5 dB des Beurteilungspegels fiir Schienenverkehr gemaf Abschnitt 4.4.5.3 zu
bertcksichtigen ist. Hierdurch wird vermieden, dass gegentber der vor dem 1. August 2020
geltenden VV TB BIn — in welcher die Pauschalminderung nicht obligatorisch geregelt wurde
— Uberschieliende MaRRnahmen zur Schallddmmung der Aul3enbauteile ergriffen werden
mussen.
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Auf Grund dieser Sach- und Rechtslage kann auf Regelungen zum baulichen Schallschutz der
AulBenbauteile gem. Muster TF 5.13 (Rundschreiben Nr. 3/2017) verzichtet werden. Der
Schallschutznachweis ist im bauaufsichtlichen Verfahren auf Grundlage der im Land Berlin
jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefihrten Fassung der DIN 4109 zu fihren.

Im Bebauungsplan besteht daher kein Erfordernis mehr, textliche Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz bei geschlossenen AuRenbauteilen zu treffen.

Dennoch ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu ermitteln, mit welchen
Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemald der jeweils aktuell bauaufsichtlich
eingefiihrten Norm DIN 4109 fur Bauvorhaben im Plangebiet ungefahr gerechnet werden
muss. Dazu zahlt auch, ob durch die passive LarmschutzmaRnahme "baulicher Schallschutz"
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse grundsatzlich sichergestellt werden kdnnen.

Auf dem Grundstiick Holzmarktstral3e 3 ist der Neubau eines Geschéfts- und Birogebaudes
mit 18 Vollgeschossen geplant. Der geplante Neubau befindet sich am Kreuzungsbereich
HolzmarktstralRe / Alexanderstralle. Der Abstand der Nordfassade zur Holzmarktstralle
betragt ca. 26 m. In westlicher Richtung verlauft in einem Abstand von ca. 50 - 60 m die
Alexanderstral3e. In stidwestlicher Richtung grenzt das Grundstiick an die Gleisanlagen des
offentlichen Personennahverkehrs im Bereich S-Bahnhof Jannowitzbriicke an.

Um den Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit des Vorhabens zu erbringen, wurde
ein Schalltechnische Untersuchung” durch ein Fachplanungsbiro mit dem Ziel, die
Festsetzungsfahigkeit des B-Planentwurfs aus schalltechnischer Sicht herzustellen, erarbeitet.
Dabei sollen sowohl die schalltechnischen Auswirkungen auf das Vorhaben selbst als auch
auf die Umgebung des Plangebiets insbesondere aufgrund der zu erwartenden Reflexion des
geplanten Baukorpers betrachtet werden (siehe Kapitel IV). Die Belastung des Plangebiets
und der Umgebung wird durch das hohe Verkehrsaufkommen der angrenzenden Straf3en und
der Gleisanlagen der S- und Fernbahn bereits im Bestand verursacht. Durch das geplante
Vorhaben erhoht sich die Verkehrsbelastung nur geringfugig.

Fur den Streckenabschnitt der HolzmarktstraBe im Bereich des Grundstiicks liegen
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarken von DTV = 33.850 Kfz/24 h im Bestand und 34.100
Kfz/24 h fir den Planfall vor; der Lkw-Anteil betragt jeweils p = 4 %. Fir die Alexanderstral3e
ist eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von DTV = 23.550 Kfz/24 h im Bestand bzw.
23.600 Kfz/24 h fur den Planfall, fir die Briickenstral3e 21.000 Kfz/24 h im Bestand und 21.050
Kfz/24 h fur den Planfall (der Lkw-Anteil betragt jeweils p = 4 %) zu bertcksichtigen.

An den Fassaden des geplanten Stadtturms werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Kerngebiete von 65 dB(A) im Tageszeitbereich und 55 dB(A) im Nachtzeitbereich deutlich
Uberschritten. Zudem ergeben sich Beurteilungspegel von mehr als 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts, welche gemafR aktueller Rechtsprechung die absoluten Schwellen zur
Gesundheitsgefahrdung darstellen. Es ergeben sich Beurteilungspegel von maximal 76 dB(A)
tags und 73 dB(A) nachts an den Fassaden des »Stadtturms«. Im Bereich der geplanten Kita
im 1.0G sind Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) tags und 66 dB(A) nachts zu erwarten.
Allerdings ist zu beachten, dass sich fur Birordume und Kitardume aufgrund der
Nutzungscharakteristik im Gegensatz zu einer Wohnnutzung Kkeine erhohte
Schutzbedrftigkeit im Nachtzeitbereich ergibt. Es ergeben sich jedoch auch nachts teilweise
Uberschreitungen des tageszeitlichen Schwellenwerts von bis zu 3 dB(A).

Das Vorhaben sieht deshalb tberwiegend die Entwicklung von Buroflachen sowie einer Kita
im 1.0G vor. Andere in einem vergleichbaren Kerngebiet zuldssige Nutzungsarten gemaf

7 Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan an der Holzmarktstral3e in Berlin-Mitte, HOFFMANN-
LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, 20. Mai 2021
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Baunutzungsverordnung wie z. B. Wohnen sind aufgrund der hohen Belastung durch
Verkehrslarm hier nicht realisierbar. Durch die Lage des Plangebiets zur Bahntrasse sowie zu
den umliegenden Stral3en ergibt sich keine larmabgewandte Seite, sodass eine
Grundrissorientierung nicht méglich ware. Gesunde Wohnverhéltnisse wéren im vorliegenden
Fall ausschlieBlich durch baulichen Schallschutz (z. B. besondere Fensterkonstruktionen,
schallgedammte Liftungseinrichtungen) zu erreichen. Die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRRenbauteile bei schutzbedurftiger Wohnnutzung waren zudem sehr
hoch und damit unverhaltnisméaRig. Auch mdgliche Aufienwohnbereiche (z. B. Balkone,
Loggien) waren nur in baulich geschlossener Ausfuhrung zulassig, was technisch moglich aber
auch hier unverhéltnismafig ware.

Deshalb wird im Vorhabengebiet keine Wohnnutzung in das Nutzungsspektrum
aufgenommen.

Um den gewlnschten Innenraumpegel bei geschlossenem Fenster von 35 dB einzuhalten,
werden die erforderlichen resultierenden Schalldamm-MalRRe der Aufl3enbauteile geman DIN
4109 [3] fur das konkrete stadtebauliche Konzept bestimmt. Diesbeziglich erfolgt zunachst die
Ermittlung des mal3geblichen Aul3enlarmpegels (LA). Der mafigebliche AuRenlarmpegel wird
aus der Addition der vorherrschenden Larmarten (Schiene, Stral3e) gebildet. Entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept sind keine Nutzungen mit einer nachtlichen Schutzbedurftigkeit
geplant, sodass die Schalldammung der Auf3enbauteile fir die Gebaude auf den
Tageszeitbereich dimensioniert wird.

Fur Buroraume sowie fur die Kitaraume im 1. OG ergibt sich ein erforderliches resultierendes
Bauschallddmm-Malf von bis zu 44 dB im unmittelbaren Einwirkbereich der Bahntrasse sowie
der StraRRe. Unter Bertcksichtigung einer entsprechenden Schallddmmung der AuRenbauteile
kbénnen gesunde Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet werden. Der Nachweis ist im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

3.9. Grunfestsetzungen / Zuordnungsfestsetzungen

Gesonderte grinordnerische Festsetzungen werden fir das Plangebiet nicht getroffen.
Vielmehr wird der Freiflachenplan, der auch die Umgestaltung der Fldchen des angrenzenden
Stadtplatzes Bestandteil umfasst, Bestandteil des abzuschlie3enden Durchfiihrungsvertrags.

3.10. Sonstige Festsetzungen / Gestaltungsregelungen
3.10.1. Geh- und Leitungsrecht — Flache C

Um die Durchwegung und die Erreichbarkeit auch des S-Bahnhaupteingang zu verbessern,
soll eine offentliche Wegeverbindung geschaffen werden. Die Flache zwischen dem geplanten
Gebaude und dem Bahnviadukt im Plangebiet soll 6ffentlich zuganglich sein. Der derzeitige
Hohenunterschied soll Uber eine neu zu errichtende Treppenanlage Uberwunden werden.
Daruber hinaus befinden sich in diesen Bereich, insbesondere auf dem Flurstick 452
verschieden Strom- und Kommunikationsleitungen, die der Versorgung des Bahnhofs dienen
und erhalten werden sollen. Auch wird derzeit die Umverlegung der Wasserleitung, die den
Bahnhof versorgt, in diesen Bereich vorbereitet.

Die 10-kV-Leitung und andere Stromkabel der Stromnetz Berlin GmbH, die
Telekommunikationstrassen der Telekom und Vodafon sowie die geplante
Trinkwasserversorgungsleitung der Berliner Wasser Betriebe befinden sich innerhalb des
Flurstiicks 452 und damit in der Flache C, die als Flache mit einem Geh- und Leitungsrecht zu
belasten ist.
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Mit der Textfestsetzung Nr. 14 wird das Geh- und Leitungsrecht prazisiert.

TF Nr.14: Die Flache C ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

Auch wenn bereits eine entsprechende Grundbucheintragung zur Sicherung der
Leitungsrechte besteht, soll diese durch die zeichnerische und die textliche Festsetzung auch
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dokumentiert werden.

3.10.2. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entsprechend des gemeinsamen ErschlieBungskonzepts fir das Gesamtvorhaben ,JAHO
Berlin Mitte* soll es im Bereich des Plangebiets keine Zufahrt mehr geben. Die Erschlieliung
erfolgt Uber das benachbarte Stadthaus-Grundstiick und wurde bereits grundbuchrechtlich
gesichert.

Da sich im Bereich der Holzmarkstrale die Bushaltstelle befindet und dber den
Bahnhofsvorplatz sich viele Ful3génger und Fahrradfahrer zu und zwischen den S- und U-
Bahneingéngen bewegen, ware hier eine private Stralenanbindung/Gehwegiberfahrt mit
einem hohen Konfliktpotential behaftet. Die vorhandene Gehweguberfahrt zur
Holzmarktstral3e soll im Rahmen der Realisierung des Stadtturms zuriickgebaut werden. Zur
Klarstellung dieses Entwicklungsziels wird entlang des Baugebiets zur Holzmarktstral3e und
zum Bahnhofsvorplatz die entsprechende Randsignatur ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt®
festgesetzt.

3.11. Kennzeichnungen

Eine Untersuchung auf Kampfmittelvorkommen erfolgte im Oktober 2020 durch eine Fachfirma
fur Kampfmittelbergung und Sprengtechnik. Durch eine visuelle Untersuchung nach dem
aktuellen Stand der Technik konnte eine Kampfmittelfreiheit fir das Plangebiet bescheinigt
werden. Eine Kennzeichnung ist deshalb nicht notwendig.

Da mit der Umsetzung des Vorhabens ggf. noch vorhandene Altlasten umweltgerecht beseitigt
bzw. entsorgt werden, ist keine Kennzeichnung von Altlasten im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan notwendig. Unabhéngig davon sind baubegleitende Malinahmen gemalf3 der
gutachterlichen Bewertung erforderlich.

3.12. Nachrichtliche Ubernahmen

Im Plangebiet selbst gibt es keine Baudenkmaler. Nach fachbehordlicher Bestatigung des
Landesdenkmalamtes Berlin vom April 2020 sind keine bodendenkmalpflegerischen Belange
betroffen.

Allerdings grenzt das denkmalgeschitzte Bahnviadukt und der Geschiitze Bahnhof
Jannowitzbriicke im Siddwesten direkt an den Geltungsbereich. Die Belange und
Anforderungen des Denkmalschutzes werden im weiteren Verfahren gepriift. Eine generelle
Zustimmung durch das Landesdenkmalamt wurde im Rahmen der Mitteilung der
Planungsabsicht erteilt.

3.13. Hinweise

Werden ggf. im weiteren Verfahren erganzt
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3.14. Stadtebaulicher Vertrag / Durchfiihrungsvertrag

Im weiteren Verfahren wird zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Berlin ein
stadtebaulicher Vertag /Durchfuhrungsvertrag geschlossen. Dieser umfasst neben der
Errichtung des Vorhabens selbst insbesondere die Konzeption zur Neugestaltung des
angrenzenden Bahnhofvorplatzes in Abstimmung mit dem Bezirk Mitte, der Bahn und den
Berliner Verkehrsbetrieben (BVG).

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

4. Abwéagung der offentlichen und privaten Belange (gem. 8 1 Abs. 7
BauGB)

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden Art und Maf3 der Nutzung privaten Eigentums
festgelegt, d.h. in die Eigentimerrechte eingegriffen. Da die Bedeutung dieser privaten
Belange hochrangig ist, ist abzuwagen, ob das Wohl der Allgemeinheit diese Einschrankung
erforderlich macht. Mal3gabe dabei sind die nach 88 1 und 1a BauGB erkennbaren Belange,
die nach Lage der Dinge in die Abwagung einzustellen sind. Hinweise der Fachbehérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange sind zu beriicksichtigen.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gehen auf konkrete Planungen des
Vorhabentragers zuriick. Dem Anspruch nach einer angemessenen und wirtschaftlichen
Nutzbarkeit des Baugrundsticks wird durch die Inhalte des Bebauungsplanentwurfes
entsprochen, da er die Umsetzung des beabsichtigten, noch weiter auszuarbeitenden
Bauprojekts grundsatzlich erméglicht. Die Bebauung des Standortes mit einem Geschafts- und
Birogebaude einschliel3lich einer Betriebs-Kita, Café und Skybar und die im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens mittels Workshopverfahrens entwickelte Gebaudekubatur eines
18- geschossigen Hochhauses, entspricht sowohl dem 6ffentlichen Interesse als auch dem
privaten Interesse des Grundstlickseigentimers (Vorhabentragers).

Offentliche Belange machen jedoch Regelungen erforderlich, die die Bau- und
Gestaltungsfreiheit konkretisieren. Dies sind neben grundsatzlichen Festsetzungen zur
vertraglichen raumlichen und funktionalen Einbindung des Vorhabens (Art und Mal3 der
Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen) vor allem Regelungen zu Gebaudehéhen und
zum Umweltschutz (Beschrankung von Heizstoffen) sowie der Sicherung der offentlichen
Zuganglichkeit von Teilen der Freiflachen.

Dabei wurden u. a. die folgenden offentlichen Belange in die Abwagung tber die Inhalte des
Bebauungsplanentwurfes eingestellt:

- eine der Innenstadtlage angemessene und auch fir die Umgebung standortvertragliche
Dichte- und H6henentwicklung im Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB,

- eine stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Aufwertung des gesamten Bereichs entlang
der Holzmarktstraf3e im Interesse der Stadtentwicklung durch einen hochbaulichen Akzent
als Bestandteil der stadtebaulichen Workshopverfahren fiir den gesamten Bereich der
Holzmarktstral3e 3 bis 5 mit JAHO Stadtturm Stadthaus und Stadtloft,

- eine stadtebauliche Vermittlung zwischen den bereits vorhandenen Wohnhochhauser und
der 11-geschossigen Bebauung nérdlich der HolzmarktstralRe
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- die Schaffung nachfragegerechter innerstadtischer Buroflachen,

- die Belebung des Standortes Uber publikumswirksame und offentlich zugéngliche
Nutzungen im Erdgeschoss und dem letzten Obergeschoss (Skybar),

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdélkerung,

- die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege.
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\Y Auswirkungen der Planung
1. Auswirkungen auf die Umwelt

1.1. Auswirkung auf den Boden und das Grundwasser im Vorhabengebiet und in der
Umgebung

Boden

Der Boden im Plangebiet, der vor der Beraumung der bisherigen Bebauung vollstandig
versiegelt war (Verbrauchermarkt und Parkplatz), ist sehr stark Uberformt und in seinen
naturlichen Bodenfunktionen erheblich eingeschrankt. Mit der Planung wird der Boden im
Plangebiet erneut vollstandig versiegelt. Gegeniiber dem Bestand verschlechtert sich damit
die Auswirkungen auf den Boden nicht.

Grundwasser

Der Stadtturm soll mit drei Untergeschossen und nach derzeitigen Planungsstand flach in die
tragfahigen Sande gegrindet werden.

Dafur soll eine nahezu wasserundurchlassige Trogbaugrube mit Schlitzwanden und einer
auftriebssicheren, tiefliegenden Dusenstrahlsohle als Dichtsohle errichtet werden. Diese
Bauweise minimiert die Beeinflussung des Grundwassers und der Nachbarbebauung.

Die Unterkante der Dusenstrahldichtsohle wird bei +18,25 m . NHN liegen Innerhalb der
Baugrube wird das Wasser nach derzeitigem Planungsstand auf ca. 19,45 m . NHN
abgesenkt.

Aufgrund der zu beantragenden Foérdermenge des Grundwassers handelt es sich nicht um
eine erlaubnisfreie Grundwasserentnahme. Aus diesem Grund ist bei der Senatsverwaltung
fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz ein Antrag auf Grundwasserbenutzung zu stellen.

Aufgrund der Uberschreitung der, im Merkblatt fir Grundwasserbenutzung bei
Baumafinahmen und Eigenwasserversorgung im Land Berlin (Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz, Stand April 2017), aufgefiihrten Grenzwerte in den Parametern:
Leitfahigkeit, DOC, Eisen gesamt, Chlorid und abfiltrierbare Stoffe ist die unmittelbare
Einleitung bzw. Ableitung des Forderwassers in die Regenwasserkanalisation oder in ein

Oberflachengewasser ausgeschlossen. Aus diesem Grund wird als
GrundwassererhaltungsmalBnahme  eine  Ableitung des FoOrderwassers in die
Schmutzwasserkanalisation (SW-Kanalisation) oder der Betrieb einer

Grundwasserreinigungsanlage erforderlich.

Eine Einleitgenehmigung der Berliner Wasserbetriebe in den Regenwasser- bzw.
Mischwasser/Schmutz-Kanal ist rechtzeitig vor Beginn der Ableitung bzw. Einleitung der
zustandigen Wasserbehorde zu tibergeben.

Neben der Beteiligung der zustandigen Wasserbehoérde, wird, aufgrund der festgestellten
Grundwasserverunreinigung, die Bodenschutzbehérde frithzeitig beteiligt.

Aufgrund der nahezu wasserundurchlassigen Trogbauweise (bei einer Trogbaugrube erhalt
die Baugrube eine dichte UmschlieRung, die nur noch sehr geringe Mengen an Grundwasser
einsickern lasst) ist ein Gutachten zur Grundwasserverunreinigung im Absenkbereich nicht
mafgebend.

Auswirkungen auf das Grundwasser werden durch die hier dargelegten MalRnahmen
vermieden und sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf die Umgebung

Durch die Grundwasserenthahme wird sich, aufgrund der Ausflhrung der Baugrube in
Trogbauweise, kein Absenktrichter einstellen. Die maximale Absenkung unmittelbar neben der
Baugrube wird im Bereich von 10 bis 20 cm liegen. In diesem, von der Grundwasserenthahme
betroffenen Bereich, befinden sich keine setzungsempfindlichen Boden.

Durch die Bauausfuihrung in Trogbauweise wird der Vegetations- sowie der Gebaudebestand
in der Umgebung des Baugrundstlicks nicht gefahrdet.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden fiir die folgenden Bauwerke / Bauteile Auswirkungen
bei der Bauausfilhrung (z.B. durch Abbruch, Rammen, Vibrieren, Walzeinsatz) zu erwarten
sein:

+ Bahnhofsgebaude S-Bahnhof Jannowitzbriicke

*  Holzmarkstral3e

* Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Medienleitungen
*  Ggf. das Tunnelbauwerk der U-Bahnlinie 8

Ferner kénnen durch baubedingte Erschiitterungen auch Bauwerke in gré3erer Entfernung
beeintrachtigt werden. Fur die jeweiligen Bauteile sind daher vertragliche Grenzwerte mit den
betroffenen Eigentiimern abzustimmen.

Zusatzlich zur Beweissicherung an den umgebenden Bauwerken vor Baubeginn sind
baubegleitend bautechnische-, geodatische- und Erschitterungsmessungen vorzunehmen.

1.2. Auswirkungen durch Erschitterungs- und Sekundarluftschalleintrag auf das
Vorhaben (Immissionsschutz)

Aufgrund der minimalen Entfernung des Bauvorhabens zum sldlich angrenzenden
Bahnviadukt mit Verkehrsanlagen der Deutschen Bahn AG (mit S-Bahn-, Regionalbahn- und
Fernverkehr) sowie zum unterirdisch verlaufenden U-Bahnverkehr in ca. 45 m Entfernung,
wurden Prognoseuntersuchungen zum Erschitterungs- und Sekundéarluftschalleintrag fir den
Stadtturm durchgefuhrt. Fir die Schwingungsmessungen wurden Messpunkte in
schwingungsrelevanten Bereichen des Baugeldndes angeordnet, um hierflir reprasentative
Aussagen zu dem geplanten Bauvorhaben treffen zu kénnen.

Ausgehend von den gemessenen Baugrundschwingungen wurden die Schwingstarken auf
den Geschossdecken des zukinftigen Bauvorhabens und die abgestrahlten
Sekundarluftschallpegel prognostiziert. Das angewendete Prognoseverfahren stellt i.d.R. eine
Uberschlagige Vorabschatzung der Deckenschwingungen dar. Demzufolge kdnnen die
tatsachlich im geplanten Bauvorhaben auftretenden Schwingungs- und
Sekundarluftschallpegel, je nach Konstruktion, noch etwas geringer ausfallen. Die Bewertung
der Prognoseergebnisse erfolgte auf Basis gultiger Normen und Vorschriften.

Zusammenfassend werden die Belastungen hinsichtlich der  prognostizierten
Schwingungsimmissionen aus den Verkehrsanregungen (Deckenschwingungen) fir den
Stadtturm als etwas zu hoch eingestuft. Auf Basis der durchgefihrten Prognose werden die
Anforderungen gemaf3 DIN 4150-2 leicht Giberschritten. Vereinzelte S-Bahnfahrten kdnnen zu
spurbaren Deckenschwingungen fuhren.

Stand: Friihe Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 57



Bezirksamt Mitte von Berlin — vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-109 VE Begrindung

Fir eine Biro- und Gewerbenutzung im Stadtturm sind die prognostizierten
Sekundarluftschallimmissionen bei Schienenverkehr als gut vertraglich zu beurteilen und
erflllen auch die Anforderungen fiir ein erhéhtes Komfortniveau.

Um schéadliche oder stérende Immissionen durch tieffrequente Deckenschwingungen infolge
des Zugverkehrs zu vermeiden, ist die Bauwerkskonstruktion hinreichend steif auszubilden.
Eine gesonderte Prifung und ggf. Anpassung der Konstruktion sind mit Hilfe von
strukturdynamischen Berechnungen durchzuftihren.

1.3. Auswirkungen auf den Artenschutz, Natur und Landschaft

Im Mérz 2020 wurde eine Einschatzung zum Vorkommen geschutzter Tierarten (Brutvogel,
Amphibien, Reptilien, Insekten) auf den Flurstiicken 452, 453,454 und 581 (teilw.) der Flur 818
in Berlin Mitte, Ortsteil Mitte durchgefiihrt.

Aus dem aktuellen Zustand der geplanten Bauflache ergeben sich keine Hinweise auf
potentielle artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde, die durch die Planung verursacht
werden konnten. Es waren keine Hinweise auf potenzielle Vorkommen der
artenschutzrechtlich relevanten und wertgebenden Arten erkennbar

Fir zusatzliche faunistische Erfassungen und Kartierungen von Brutvdgeln, Reptilien und
Insekten besteht kein Erfordernis, da deren Vorkommen beim aktuellen Zustand der Flache
sicher ausgeschlossen werden kénnen.

Wird nach Vorlage des Umweltberichtes erganzt.

2. Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstéatten

Durch die Schaffung von zusétzlichen Buroflachen in innerstadtischer Lage wird grundsatzlich
den Anforderungen der Berliner Stadtentwicklung Rechnung getragen. Das Geschafts- und
Biirogebaude mit hervorragender Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV) tragt
deutlich zu einer Funktionsmischung der Umgebung bei. Wahrend ndérdlich der
HolzmarktstraRe fast ausschlielich Wohngebdude ohne nennenswerte Arbeitsstétten
vorhanden sind, werden durch das geplante Vorhaben in unmittelbarer Nachbarschaft zu den
grol3en Wohnungsstandorten nérdlich der Holzmarktstraf3e ca. 1.100 Arbeitsplatze entstehen.
Aufgrund der Lage sudlich der Holzmarktstral3e direkt am S- und U-Bahnhof Jannowitzbriicke
kann davon ausgegangen werden, dass es zu keiner wesentlichen Erhdhung des
Individualverkehrs und damit zu keiner zuséatzlichen Belastung der angrenzenden Wohnungen
kommen wird.

Auch konnte mittels einer Belichtungs- und Besonnungsstudie unter Bezug auf die DIN EN
17037 (JAHO2 —Stadtturm Gutachterliche Stellungnahme ,Belichtung und Besonnung“ zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren 1-109 VE, Kardorff Ingenieure Lichtplanung
GmbH, Berlin 25.05.2021) nachgewiesen werden, dass die vorhandene Wohnbebauung
hinsichtlich der Besonnung kaum eingeschrankt wird. Auch auf das geplante Vorhaben des
CentralTowerBerlin gibt es keine negativen Auswirkungen.

Hinsichtlich der Belichtung des geplanten Geschéfts- und Burogebaudes ,Stadthaus® zeigt
sich der Einfluss des Stadtturms auf die Westseite des Stadthauses. Wahrend die Rdume in
dem Eckbereichen eine gute Tageslichtqualitat aufweisen und die unterste Kategorie der DIN
EN17037 sowie auch die Anforderungen der Arbeitsstéattenrichtlinie ASR A3.4 erflllen, kann
dieser Nachweis fir die R&ume, die ausschlief3lich nach Westen orientiert sind, nicht erfolgen.
Die betroffenen Raume erfullen allerdings die Anforderungen der Arbeitsstattenrichtlinie.
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Der Nachweis einer ausreichenden Tageslichtversorgung kann nach Arbeitsstattenrichtlinie
ASR A3.4 zum einen Uber das Verhaltnis von lichtdurchlassiger Flache zur Raumgrundflache
und zum anderen Uber die Ermittlung des Tageslichtquotienten am Arbeitsplatz gefiihrt
werden. Die Anforderungen der Arbeitsstattenrichtlinie an die ausreichende
Tageslichtversorgung werden Uber den Nachweis des grundflachenbezogenen
Fensterflachenanteils erfillt. Alle RGume des Bauvorhabens Stadthaus weisen demnach einen
ausreichend groRen Fensterflachenanteil auf. Der Vorgabewert des Verhaltnisses der
lichtdurchlassigen Flache zur Raumgrundflache von 1:8 wird deutlich eingehalten.?

Neue Wohnungen kénnen im Plangebiet selbst nicht errichtet werden, da die vorhandene
Larmbelastung der angrenzenden StraRen und der Bahn so hoch ist, dass keine gesunden
Wohnverhéltnisse unter vertretbarem Aufwand herstellbar sind.

3. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw.
Investitionsplanung

Die offentlichen Verkehrsflachen, welche an das Plangebiet angrenzen, sind vollstéandig
hergestellt. Die vorhandene Gehwegulberfahrt wird durch den Vorhabentrager zurtickgebaut.
Die eigentliche ErschlielBung erfolgt Uber das benachbarte Grundstiick HolzmarktstraRe 4 — 5.
Die erforderlichen stadttechnischen Leitungen liegen im 6ffentlichen StralRenland und auf dem
angrenzenden Bahnhofsvorplatz. Es wird davon ausgegangen, dass fir das Vorhaben
lediglich neue Hausanschliisse herzustellen sind.

Der Vorhabentrager hat sich im Letter of Intent (Lol) bereit erklart, den Bahnhofsvorplatz
zwischen dem Eingang zum S-Bahnhof Jannowitzbricke und dem ,JAHO Stadtturm®
(Flurstiick 323), der im 6ffentlichen Eigentum steht, unter Einbindung der 6ffentlichen Nutzung
im Erdgeschoss, in Abstimmung mit dem Bezirk, im Sinne einer Aufwertung gemafld dem
Planungsgrundsatz ,Mehrwert“ des Hochhausleitbildes neu zu planen und neu zu gestalten.

Da sich der Vorhabentrager im Ubrigen in einem Durchfiihrungsvertrag mit dem Land Berlin
dazu verpflichten wird, die Planungs- und ErschlieBungskosten fur das Vorhaben zu tragen,
sind Auswirkungen auf die Finanz- bzw. Investitionsplanung des Landes Berlin nicht zu
erwarten.

4. Weitere Auswirkungen
4.1. Auswirkungen auf den Verkehr

Da die Entwicklung der Grundstiicke Holzmarktstral3e 3 (Stadtturm) und Holzmarktstral3e 4 - 5
(Stadthaus/Stadetloft) in Berlin-Mitte hinsichtlich der verkehrlichen Erschlielung gemeinsam
erfolgen soll, wurden auch die Auswirkungen auf den Verkehr fir beide Vorhaben gemeinsam
untersucht. Zunachst soll das Vorhaben »Stadthaus und Stadtloft« mittels eines Bauantrags
nach 8§ 34 BauGB umgesetzt werden. Der Bauantrag wurde im Juni 2020 gestellt.

Fur die Errichtung des Vorhabens ,Stadtturm® ist die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplans notwendig wird. In beiden Vorhaben sollen Uberwiegend Buroflachen
entstehen. Zusatzlich werden ein Lebensmittelmarkt, ein Shop sowie Cafés und Bars sowie
eine Betriebskindertagesstatte mit 25 Platzen geplant. Die gesamte Brutto-Geschossflache

8 GUTACHTLICHE STELLUNGNAHME Tageslichtsimulation ausgewahlter RAume des Stadthauses
und des Anbaus, JAHO HolzmarktstralRe 4 — 5, 10179 Berlin, Ingenieurbiiro Axel C. Rahn GmbH,
20.05.2020
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der einzelnen Nutzungen betréagt ca. 50.000 g°m. Auf das B-Plangebiet entfallen geman der
Festsetzungen des Bebauungsplans max. 20.500 gm.

Zur  Ermittlung des bestehenden  Verkehrsaufkommens, wurden vorhandene
Verkehrszahldaten der Verkehrslenkung Berlin (VLB) verwendet. Diese wurden am
30.06.2016 sowie am 18.09.2019 jeweils von 07:00 bis 19:00 Uhr an den Knotenpunkten
Stralauer StralRe - HolzmarktstralRe / Alexanderstral3e - Bruckenstrafe und Holzmarktstral3e /
Lichtenberger Stral3e - An der Michaelbrucke durchgefihrt. Dabei wurden Pkw, Lfw und Krad
sowie Lkw (> 3,5 t), Busse und Radfahrer erfasst. Mit Hilfe der Erhebungsdaten werden
Ruckschlisse auf die tageszeitliche und raumliche Verkehrsverteilung im bestehenden
Verkehrsablauf gezogen.

Aufgrund der tiberdurchschnittlich guten Anbindung des Vorhabens an den OPNV sowie auch
an den Radverkehr innerhalb Berlins und der vergleichsweise gering vorgesehenen
Stellplatzanzahl fur den Kfz-Verkehr wird in der Verkehrsaufkommensberechnung ein relativ
geringer Ansatz hinsichtlich des MIV-Anteils in Hohe von rund 5 % - 10 % gewabhilt.

Zusammenfassend wird flir das Untersuchungsgebiet ein durchschnittliches werktagliches
Verkehrsaufkommen von zusatzlichen 588 Kfz-Fahrten pro Tag ermittelt. Nach vollstandiger
Berechnung der einzelnen Spitzenstundenanteile, ergibt sich fir die Spitzenstunde am
Vormittag in Summe ein zusatzliches Quellverkehrsaufkommen von 18 Kfz-Fahrten und ein
Zielverkehrsaufkommen von 23 Kfz-Fahrten pro Stunde. In der Spitzenstunde am Nachmittag
kommen im Quellverkehr 32 Kfz-Fahrten und im Zielverkehr 23 Kfz-Fahrten je Stunde zum
bestehenden bzw. dem prognostizierten Grundaufkommen hinzu.

Fir den Radverkehr wurde analog zum Kfz-Verkehr das zusatzliche Verkehrsaufkommen je
Nutzung mit den Spitzenstundenanteilen der Ganglinien bestimmt. Es ergibt sich fir die
Spitzenstunde am Vormittag in Summe ein zusatzliches Quellverkehrsaufkommen von 51
Radfahrten und ein Zielverkehrsaufkommen von 76 Radfahrten pro Stunde. In der
Spitzenstunde am Nachmittag kommen im Quellverkehr 110 Radfahrten und im Zielverkehr
57 Radfahrten je Stunde zum bestehenden bzw. dem prognostizierten Aufkommen hinzu.

Das zu erwartende zukiinftige FuRverkehrsaufkommen setzt sich aus der Prognose 2030 der
Senatsverwaltung fir Umwelt, Klimaschutz und Verkehr sowie dem berechneten zuséatzlichen
FuBverkehr der Vorhaben zusammen. Bei dem vorhabeninduzierten FuR3verkehr ist zu
beachten, dass der genannte OPNV-Anteil bei der Berechnung des FuRverkehrsaufkommens
bertcksichtigt wird. Demzufolge werden unter Beriicksichtigung der Prognose 2030 bis zu
8.500 FuRwege pro Tag erzeugt, von denen 3.200 Wege bereits im Bestand vorhanden sind.
Es ist jedoch aufgrund der Gebietsstruktur im Umfeld des Bahnhofs und der geringen weiteren
Entwicklungsmoglichkeiten davon auszugehen, dass grol3e Teile der prognostizierten Werte
bereits in der Prognosebelastung enthalten sind.

Zusammenfassend zeigt die ,Verkehrliche Untersuchung®, dass das Vorhaben aus
verkehrstechnischer Sicht zu keinen Einschrankungen im umliegenden Stral3ennetz fiihrt. Im
Ubergeordneten Stral3ennetz ist das prognostizierte, allgemeine Verkehrsaufkommen als
maldgebend zu betrachten, das durch die Umsetzung des 16. Bauabschnitts des Stadtrings
A100 hervorgerufen wird. Da durch die Umsetzung des 16. Bauabschnitts in allen betrachteten
Stral3enabschnitten ein hoheres oder gleiches Verkehrsaufkommen zu erwarten ist, wird der
Prognose-Nullfall als maRgebend fir die Leistungsfahigkeitsuntersuchung angesetzt. Die
mittlere Steigerung des allgemeinen Verkehrsaufkommens durch die Prognose 2030 betragt
rund 17 %. Demgegentber fuhrt das Vorhaben lediglich zu einer Steigerung des

9 Verkehrliche Untersuchung zu den Bauvorhaben an der HolzmarktstraRe 3-5 in Berlin Mitte, Hoffmann Leichter
Ingenieurgesellschaft Berlin, 09.04.2021
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Verkehrsaufkommens im direkt angrenzenden Stralennetz von unter 2 %. am
Gesamtaufkommen.

Das Vorhaben beeinflusst die zu erwartenden Verkehrsmengen daher nur minimal — innerhalb
ohnehin im realen Verkehrsablauf auftretender Schwankungen im Tages- Wochen- und
Jahresverlauf. Im Vergleich zum Prognose-Nullfall (ohne Vorhaben) ergeben sich im
Prognose-Planfall (mit Vorhaben) keine wesentlichen Anderungen in der Verkehrsqualitat. Fur
die Gehweguberfahrten des Vorhabengebiets zeigt sich, dass das zu erwartende Kfz-
Verkehrsaufkommen an den Grundstiickszufahrten leistungsféhig abgewickelt werden kann
(Qualitatsstufe B).

In Bezug auf das Gesamtvorhaben JAHO kann neben den in den verkehrlichen
Untersuchungen ermittelten Auswirkungen auf den Verkehr festgestellt werden, dass ich die
Bedingungen fir den Radfahr- und FulRgangerverkehr deutlich gegentiber dem derzeitigen
Zustand verbessern. So werden die nicht mehr benétigten zum Teil Uberbreiten
Gehweguberfahrten zur HolzmarktstralBe zuriickgebaut, so dass sich mdgliche
Gefahrenstellen fur Radfahrer und FulRganger gegentiber dem Bestand deutlich reduzieren.

Auch wird die Erreichbarkeit des S-Bahnseiteneingangs deutlich durch eine zweite Anbindung
in Richtung HolzmarktstraRe versbessert.

4.2. Planbedingte Auswirkungen im Umfeld des Plangebiets in Bezug auf Larm?°

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Bahntrasse sowie zu den Hauptstraf3en ergeben sich im
Einwirkbereich der HolzmarktstraRe und der Alexanderstralle bereits im Bestand
Beurteilungspegel von bis zu 72 dB(A) tags und 68 dB(A) nachts. Die absolute Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung wird demnach bereits im Bestand deutlich Gberschritten.

Auswirkungen auf die Wohngebdude entlang der Holzmarktstral3e

Durch das Bauvorhaben und das zusatzlich erzeugte Verkehrsaufkommen ergeben sich
jedoch Pegelminderungen entlang der Holzmarktstraf3e von bis zu 0,6 dB(A). Die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung wird durch das neue Bauvorhaben nicht weitergehend tberschritten,
sodass sich in diesem Bereich kein Erfordernis von Schallschutzmal3nahmen zur Reduzierung
mdoglicher Pegelzunahmen ergibt.

Auswirkungen auf die Birogebdude an der Briickenstralle

An den Burogebauden entlang der Briickenstraf3e werden im Bestand Beurteilungspegel von
bis zu 68 dB(A) tags und 64 dB(A) nachts erreicht. Durch das Bauvorhaben ergeben sich
Pegelzunahmen von bis zu 0,5 dB(A). Diese sind vorwiegend auf die Reflexionen am
Plangebéaude zurtickzuftihren.

Begriindet wird dies durch die geringe Zunahme des Emissionspegels zwischen dem Nullfall
und dem Planfall fir die Briickenstrale (siehe Tabelle 5 des Gutachtens). Im Sinne des
Berliner Leitfadens handelt es sich aufgrund der Unterschreitung der Schwellen zur
Gesundheitsgefahrdung im Bestand lediglich um planbedingte geringe Pegelzunahmen. In der
Larmwirkungsforschung wird von einer Wahrnehmbarkeitsschwelle von ca. 1 dB(A)
ausgegangen. Demnach sind die Pegelzunahmen in diesen Bereichen nicht wahrnehmbar.

Im Rahmen des Planungsprozesses sind dennoch mdgliche Malinahmen zur Larmminderung
entlang der BrickenstraBe aufzuzeigen bzw. zu prifen, auch wenn die ermittelten

10 Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan an der HolzmarktstraRe in Berlin-Mitte, HOFFMANN-LEICHTER
Ingenieurgesellschaft mbH, 20. Mai 2021
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Pegelzunahmen als nicht wahrnehmbar anzusehen sind. Dem Grunde nach kommen folgende
Schallschutzmafnahmen in Betracht:

- Schallabsorbierende bzw. schallstreuende Fassadengestaltung des Plangebéudes

Eine schallabsorbierende bzw. schallstreuende Fassadengestaltung des Plangebdudes
bewirkt nur eine verhaltnismafiig geringe Pegelminderung. Da die Kosten fir eine
Fassadengestaltung im vorliegenden Fall in keinem Verhéltnis zum angestrebten
Schutzzweck stehen, wird diese Malinahmen nicht in Betracht gezogen.

- Einsatz von larmarmen Asphalt

Larmarmer Asphalt bewirkt im Prinzip eine deutliche Minderung der Emissionspegel und
ware somit dem Grunde nach in der Lage, die Beurteilungspegel im Umfeld spurbar zu
reduzieren. Durch den Einfluss des Schienenlarms und durch die bereits bestehende
Geschwindigkeitsbeschréankung auf Tempo 30 reduziert sich die reale Pegelminderung
der Malinahme im vorliegenden Fall deutlich und steht in keinem Verhéaltnis zum
angestrebten Schutzzweck.

- Errichtung von Schallschutzbauwerken

Eine schalltechnisch sinnvolle und stadtebaulich vertragliche Anordnung von
Schallschutzbauwerken im Untersuchungsgebiet ist aufgrund der 6rtlichen
Gegebenheiten (Abstande, Gebaudehothen etc.) im vorliegenden Fall nicht méglich.

- MalRnahmen zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens

Aufgrund der HauptstraBencharakteristik der angrenzenden Strafen ist davon
auszugehen, dass sich das bestehende und zukiinftige Verkehrsaufkommen nicht ohne
umfangreiche Eingriffe in das StraRennetz reduzieren lasst. Zudem ergeben sich die
Zunahmen im vorliegenden Fall (berwiegend aufgrund der Reflexionen am
Plangebéaude und nicht aufgrund des zusatzlichen Verkehrsaufkommens.

Nach Prufung maoglicher Larmminderungsmalnahmen muss festgestellt werden, dass durch
die Malinahmen entweder die gewinschte Minderung nicht erreicht werden kann, oder
unverhaltnismaflig hohe Kosten entstehen, die wirtschaftlich nicht vertretbar sind. Da das
Hochhaus gerade an dieser Stelle hinsichtlich seiner Kubatur eine bedeutende
stadtebaulichen Funktion erfillt, werden keine Moglichkeiten gesehen, die Auswirkungen
vollstandig zu vermeiden. Da allerdings die geringe Schallpegelerh6hung, hauptséachlich
verursacht durch Reflexion im nicht hdrbaren Bereich liegt, wird davon ausgegangen, dass die
betroffene Blronutzung in der Briickenstral3e nicht unzumutbar beeintréachtigt ist und trotzdem
noch gesunde Arbeitsverhéltnisse gesichert sind.

Auswirkungen auf das geplante Hochhaus CentralTowerBerlin (CTB)

Nordwestlich des Plangebiets ist die Errichtung des CTB (B-Plan 1-43b VE) geplant. Der
B-Plan wurde im Oktober 2019 festgesetzt. Da bereits eine Baugenehmigung vorliegt und mit
bauvorbereitenden MaRhahmen begonnen wurde, erfolgt zusétzlich zur tblichen Beurteilung
der Bestandsgebadude eine erganzende Beurteilung des geplanten CTB. Am Geb&dude des
CTB werden bereits ohne Berlcksichtigung des Planvorhabens (Nullfall) die Schwellen zur
Gesundheitsgefahrdung Uberschritten. Es werden Beurteilungspegel von bis zu 76 dB(A) tags
und 73 dB(A) nachts erreicht. Bei einer weitergehenden Erh6hung der Beurteilungspegel
besteht im Sinne des Berliner Leitfadens zum Larmschutz daher ein besonderes
Abwagungserfordernis. Durch die Errichtung des »Stadtturms« und dem damit verbundenen
zusétzlichen Verkehrsaufkommen sowie der mdglichen Reflexionen ergeben sich am CTB
Pegelzunahmen von bis zu 0,7 dB(A).
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Diese Pegelzunahmen werden ausschlief3lich an vier Fassadenabschnitten im 12. und 13. OG
in ca. 35 m Hohe an der 6stlichen Fassade erreicht (siehe Anlage 10 des Gutachtens). An
allen weiteren Fassadenabschnitten des CTB sind nur marginale Pegelzunahmen von bis zu
0,3 dB(A) zu erwarten.

Zur Einhaltung der gewlinschten Innenraumpegel bei geschlossenen Auf3enbauteilen erfolgt
fur den CTB eine Dimensionierung des erforderlichen baulichen Schallschutzes auf Basis der
DIN 4109-2018. Aufgrund der vorliegenden Verkehrslarmeinwirkung ergeben sich fir den CTB
bereits hohe Anforderungen an die Schalldammung der AuBenbauteile. Es ist davon
auszugehen, dass die geringe Erhéhung des mafRgeblichen AuRBenlarmpegels von maximal
0,7 dB(A) durch das geplante Vorhaben keinen relevanten Einfluss auf die erforderliche
Schalldammung der AuRenbauteile haben wird. Dies begriindet sich beispielsweise aus der
Verwendung eines Sicherheitsbeiwerts bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes
gemal DIN 4109-2018 in Hohe von 2 dB, welcher bereits in der Lage ist, derartige Zunahmen
Zu kompensieren.

Zudem kann keine konkrete rechnerische Aussage dazu getroffen werden, inwieweit allein die
Pegelzunahme durch den Stadtturm Auswirkungen auf die Schalldammung des CTB hat, da
bei der Dimensionierung der Schalldammung des CTB andere, damals gultige Grundlagen
herangezogen wurden. Eine mdgliche Erhdhung der erforderlichen Schalldammung des CTB
aufgrund der Bahndaten 2030 sowie der aktuellen Verkehrsuntersuchung kann nicht dem
Vorhaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zugeschrieben werden.

4.3. Radartechnische Auswirkungen auf die Radarortungsanlagen in Berlin Tempelhof,
Tegel und Schonefeld

Das geplante Hochhaus mit ca. 76,40 m Gber Grund bzw. 111,85 m tiber NHN befindet sich in
einer Entfernung von ca. 3817 m im direkten Erfassungsbereich des Primér- und
Sekundarradars am Standort Tempelhof. Aus diesem Grund ist die Analyse des
Radarstérpotentials der Baumaf3nahme aufgrund von Vorgaben des BAIUDBw (Bundesamt
fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistung der Bundeswehr) zur storfreien Ausfiihrung
des Bauvorhabens beziglich der Reflexionsproblematik gegenliber der SSR-Radaranlage
sowie dem Primarradar am Standort Tempelhof erforderlich. Weiter werden die
radartechnischen Auswirkungen des geplanten Gebaudes auf die ca. 10932 m entfernte SSR-
Radarortungsanlage des Flughafens Tegel sowie die ca. 15882 m entfernte nordliche SSR-
Anlage des Flughafens Berlin-Schonefeld untersucht.

Die Untersuchungen wurden durch ein Fachgutachter erstellt, da aufgrund der Distanz zu dem
Radarstandort Tempelhof und den gegebenen Dimensionen der einzelnen
Fassadenabschnitte Dampfungsanforderungen sowie storwirksame Verschattungseffekte
nicht ausgeschlossen werden kénnen. Das Ziel der Untersuchung ist es, dem Vorhabentrager
fur die vorgesehene konstruktive Ausfihrung der Gesamtbaumaf3nahme im Einflussbereich
der Radarortungsanlagen am Standort Tempelhof, Tegel und Schoénefeld, aufbauend auf den
signaturtechnischen Anforderungen des LufABw (Luftfahrtamt der Bundeswehr) zum
Bauvorhaben, das Radarstorpotential des Baukorpers zu ermitteln.

Ergebnis der radartechnischen Bewertung

Unter Beriicksichtigung der im Gutachten beriicksichtigten Randbedingungen kann auf eine
Radarreflexionsdampfung fur das Gesamtbauvorhaben in Bezug auf das SSR-Radar am
Standort Tegel verzichtet werden, da eine radarwirksame Erfassung der projektierten
Baukorper aufgrund vorgelagerter Bebauung ausgeschlossen werden kann.
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Unter Beriicksichtigung der im Gutachten beriicksichtigten Randbedingungen kann auf eine
Radarreflexionsdampfung fur die radarwirksam erfasste sidostliche sowie sudwestliche
Fassadenorientierung des Baukorpers verzichtet werden. Die erfassten
Fassadenflachenbereiche liegen unterhalb der als zuldssig definierten Fassadenflachengrol3e
und sind somit nicht storwirksam. Eine Storwirksamkeit des Radarstandortes SSR-Nord am
Standort Schonefeld wird ausgeschlossen.

Unter Bericksichtigung der im Gutachten bertcksichtigten Randbedingungen kann auf eine
Radarreflexionsdampfung der Sudwestfassade des Baukorpers verzichtet werden. Die
Radarqguerschnittsanalyse weist einen notwendigen Dampfungswert von R = -6,86 dB aus, um
eine Storwirksamkeit ausschlieBen zu kdénnen. Die durchgefihrten UTD-Analysen zeigen,
dass die Reflexionen in die VFR-Strecke WHISKEY in den Bereich des Pflichtmeldepunktes
WHISKEY 2 wirken und dass die Reflexionspfade Ausdehnungen von maximal 370 m
aufweisen. Berlcksichtigt man eine Geschwindigkeit von 130 km/h, so hélt sich ein Flugzeug
fur unter 10 Sekunden im Reflexionspfad auf. Somit ist eine spurbildende
Spiegelzieldarstellung ausgeschlossen. Eine Falschposition eines Luftfahrzeuges ist somit
singulér und nicht storwirksam. Aus diesem Grund kénnen reflexionsddmpfende Bauweisen
an der Sludwestfassade der Baukoérper in Bezug auf den SSR-Radarstandort Tempelhof
entfallen.

Die Ausbreitungsanalysen des Primarradars zeigen, dass der geplante Baukorper fir sich
bewertet einen Einfluss auf das hochfrequente Ausbreitungsfeld nimmt. Grundsatzlich kann
festgestellt werden, dass die bereits heute vorhandene Hochhausbebauung das
Ausbreitungsfeld nachhaltig beeinflusst und Feldstarkereduktionen auf dem Radial verursacht.
Der analysierte Ausbreitungseffekt zwischen dem Azimutwinkel 20° bis 21° ist aufgrund des
generierten Streu- und Beugungsfeldes bis zu einem Elevationswinkel von 1,75° festzustellen.
Bei zusatzlicher Betrachtung der nachgelagerten Bebauung wird deutlich, dass die
nachgelagerte Hochhausbebauung in benachbarten Ausbreitungsradialen vergleichbare
Feldstarkereduktionen generiert. Inwieweit die bereits heute vorhandenen und in ihrer
Intensitat vergleichbaren Feldstarkereduktionen durch die Bestandsbebauung zu einer
nachhaltigen Beeintrachtigung des Radars flihren, kann gutachterlich nicht festgestellt
werden, da es sich um eine operationelle Bewertung handelt.

Der geplante Baukoérper generiert mit seiner geplanten Bauhthe von 76,40 m tber Grund fir
sich allein genommen eine vergleichbare Verschattungserscheinung im Ausbreitungsfeld wie
die bereits bestehenden Hochhauser in unmittelbarer Umgebung des Bauvorhabens. Eine
storwirksame Wechselwirkung des generierten Effektes des geplanten Gebaudes mit den
Ausbreitungseffekten der Bestandsbebauung konnte nicht festgestellt werden. Der durch das
geplante Gebaude generierte Effekt kann, wenn auch mit sehr geringem Einfluss, bis 1,75° in
der Elevation festgestellt werden. Der Einfluss des Gebaudes zeichnet sich von 20° bis ca.
21° im Azimut ab. Fir den wichtigen Elevationswinkelbereich fur weit entfernte Flugzeuge
[AntUK] kann eine durchschnittliche Feldintensitatsminderung von 6 dB nachgewiesen werden.
Diese Feldintensitdtsminderung nimmt mit zunehmendem Winkel in der Elevation stetig weiter
ab. Ab einem Winkel von gréRer als 1,75° ist der Effekt dem Gebaude nicht mehr fest
zuzuordnen und Uberlagert sich mit anderen Ausbreitungseffekten. Grundsatzlich haben die
Analysen gezeigt, dass das Ausbreitungsfeld im Winkelbereich von 20° bis 21° im Azimut
durch das geplante Bauvorhaben weiter beeinflusst wird.

Zusammenfassung der PSR-Analysen:

Die Analysen zeigen, dass der geplante Baukorper mit seinen projektierten Dimensionen und
Abstand zum Primarradarstandort Tempelhof in Winkelbereichen von 20° bis 21° im Azimut
Feldintensitatsreduktionen  verursacht. Diese Feldstarkereduktionen generieren
Reichweiteminderungen im betroffenen Raumwinkel. Mit zunehmender Analysehdhe bzw.
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zunehmender Flughohe verliert sich der Verschattungs- und Streufeldeinfluss des Geb&audes.
Fir Elevationswinkel von gré3er 1,8° sind die generierten Effekte feststellbar, aber geringer
als in Elevationswinkelbereichen von 0° bis 1°. Die bereits heute verdichtete
Hochhausbebauung in diesem Bereich generiert bereits heute feststellbare
Ausbreitungseffekte. Die durch das geplante Bauvorhaben generierten Feldeffekte weisen
vergleichbare Intensitaten auf. Storwirksame Wechselwirkungen durch kohéarente oder
inkoharente Uberlagerung der generierten Feldeffekte konnte nicht festgestellt werden, sodass
eine massive Verschattung durch das neu geplante Gebaude ausgeschlossen werden kann.
Eine messtechnische Reichweitenreduktion kann durch das geplante Geb&ude nicht
ausgeschlossen werden. In wie weit die durch das Gebaude generierte Feldstarkereduktion
zu operationellen Einschréankungen im Bereich des Primarradars fuhrt kann gutachterlich nicht
festgestellt werden.

Bei einer weiteren Verdichtung der Hochhausbebauung mit vergleichbarer Bauhthe im
Raumwinkelbereich muss mit weiteren Reichweitenreduktionen gerechnet werden, da eine
Rekonstruktion des sich ausbreitenden Feldes hinter dem Verschattungsobjekt dann nicht
mehr ganzlich erfolgen kann. Die weitere Verdichtung der Hochhausbebauung fihrt dazu,
dass weiter Energie im untersuchten Azimutbereich durch Fassadenreflektionen in andere
Raumwinkelbereiche abgelenkt wird und so zu einer Feldrekonstruktion nicht mehr zur
Verfligung stehen kann. Das kann in Folge zu einer deutlichen Abnahme der Reichweite des
Radarortungsgerates im betroffenen Raumwinkelbereich flhren.

Die Storwirksamkeit der generierten Reichweitenminderungen kann nicht bewertet werden, da
diese abhangig von den Systemparametern und eingesetzten Filteralgorithmen sind.

Die Festzieldarstellung des Gebaudes in Bezug auf das Primarradar kann aufgrund der zu
berticksichtigenden Erholungszeit sowie dem anzunehmenden Kleinsten Sendeimpuls
ausgeschlossen werden.

Eine Spiegelzieldarstellung im Bereich des Primarradars ist in seltenen Fallen als singuléres
Ereignis fur Entfernungen ab 5 NM theoretisch méglich. Die Darstellung erfolgt in diesem Falle
aufgrund der anzunehmenden Geschwindigkeit des Flugzieles und der lateralen Ausdehnung
des generierten Reflexionspfades nur einmalig.

Die Analysen wurden auf mathematischer Nullebene, also ohne Berlcksichtigung der
Erdkrimmung, ermittelt. Aufgrund der zu berucksichtigenden Erdkrimmung stellen die
vorstehend genannten Analysen eine Worst-Case-Analyse dar.

4.4. Auswirkungen auf den benachbarten U-Bahn-Tunnel

Im Bereich der HolzmarktstraBe 3 bis 5 in Berlin-Mitte ist der Bau eines zwdlfgeschossigen
Geschéftsgebaudes (Stadthaus), einer sechsgeschossigen Blockrandbebauung (Stadtloft)
sowie eines Stadtturmes mit 18 Vollgeschossen (Stadtturm) geplant. Die Bauwerke erhalten
jeweils drei Untergeschosse.

,Der Bau des geplanten Neubaus bedingt im umgebenden Baugrund Verformungen, die sich
u. a. auf den westlich des Baufelds gelegenen Tunnel der U-Bahnlinie U8 auswirken. Die
Verformungen des U-Bahntunnels infolge der Errichtung des Stadtturms werden mittels eines
3D-FE-Modells (Programmpaket Plaxis 3D) ermittelt. Aufgrund der Notwendigkeit, auch die
vorgelagerten Einflisse zu bericksichtigen, wird dabei auch die Errichtung der 06stlich
benachbarten baulichen Anlagen (Stadthaus und Stadtloft) modelliert. Das
Berechnungsmodell ist geeignet, Verschiebungen im Baugrund infolge von grol3rdumigen
Lastumlagerungen zu ermitteln. Mit diesem Modell werden die Verformungen infolge der
Errichtung des Neubaus (sog. systembedingte Verformungen) ermittelt (siehe Kap. 4.1 des
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Gutachtens). Verformungen aus der Herstellung der BaugrubenumschlieBung (sog.
herstellbedingte Verformungen) sind aufgrund der groRen Entfernung des U-Bahntunnels zur
Baugrube nicht zu erwarten (siehe Kap. 4.2 des Gutachtens).

Zur Ermittlung der mdoglichen Verformungen werden die berechneten systembedingten
Verformungen mit einem Sicherheitsaufschlag von 1,2 belegt. Damit ergeben sich mdgliche
Verformungen des U8-Tunnels von vertikal ca. 2 mm (Hebung und Setzung) und horizontal
ca. 1 mm (in Richtung und weg von der Baugrube).“11

11 verformungsprognose fiir den U-Bahntunnel der Linie U8 BV: JAHO 2 Stadtturm / HolzmarktstralRe 3-5 in Berlin-
Mitte, G u D Geotechnik und Dynamik Consult GmbH, 29.04.2021
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\"/ Verfahren

1. Mitteilung der Planungsabsicht / Antrag auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens zur Errichtung eines
Geschafts- und Burogebaudes (Kerngebiet nach § 7 BauNVO)

Uber die Absicht, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-109 VE aufzustellen, wurden
gem. §5 AGBauGB die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt sowie die
gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg GL mit Schreiben/Mail vom
06.05.2020 erstmalig und nach Antragstellung des Vorhabentragers JAHO Stadtturm
Verwaltungs GmbH auf Durchflhrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
an das Bezirksamt Mitte vom 04.11.2020 mit Schreiben vom 09.11.2020 (VE-Plan) informiert.

2. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat am 08.12.2020 beschlossen, flir das Grundstiick
Holzmarktstra®e 3 in Berlin Mitte, Ortsteil Mitte, Flur 818, Flurstlicke: 452, 453, 454 und 581
(teilweise) einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Bezeichnung 1-109 VE
aufzustellen (ABI. Nr. 52/ 18.12.2020, S. 5981).

Die Verfahrensvermerke werden im weiteren Verfahren erganzt.

B Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
geandert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéandert worden ist

Berlin 12.07.2021

gez. i.V. Giebel
Kristina Laduch

Fachbereichsleiterin Stadtplanung
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