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BEGRUNDUNG
PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN
Veranlassung und Erforderlichkeit

Auf den Grundstlicken Turmstralte 28-29 und Stromstralle 60 bis 62 plant ein Vorhaben-
trager (Leopold Stiefel, Ingolstadt) auf der Grundlage eines in enger Kooperation mit dem
Bezirk Mitte von Berlin durchgeflhrten stadtebaulich-hochbaulichen Workshopverfahrens
ein Ensemble aus Wohn- und Geschéaftshausern zu errichten.

In diesem Zusammenhang hat der Vorhabentrager gemaR § 12 Abs. 2 BauGB beantragt,
das bereits durch das Bezirksamt Mitte von Berlin eingeleitete Bebauungsplanverfahren
II-7b-1 als vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Regelverfahren mit Umweltprifung
gemal § 2a BauGB weiterzufihren. Gegenstand des Antrags ist auch die Anpassung des
Geltungsbereichs auf die vom Vorhaben betroffenen Grundstiicke und o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen.

Die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens ist einerseits erforderlich, weil die ge-
plante Nutzungsmischung, die geplante Dichte und die Abgrenzung der zu bebauenden
Flachen nicht dem derzeit geltenden Planungsrecht entsprechen und daher nicht geneh-
migungsfahig sind. Andererseits ist sie zur Sicherung einer geordneten und nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung erforderlich, um die Umsetzung der in einem Workshopver-
fahren ermittelten und insgesamt gebietsvertraglichen stadtebaulichen Figur gewahrleis-
ten zu kénnen.

Die beabsichtigte Einbeziehung von Flachen aullerhalb des Vorhabens in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ist aus unterschiedlichen Erwagungen erforderlich. Hinsicht-
lich des Grundstliicks Turmstral’e 29 (ehem. ,Hertie-Kaufhaus®), das sich ebenfalls im Ei-
gentum des Vorhabentragers befindet, besteht ein Erfordernis, weil die ErschlieBung flr
die Anlieferung des Vorhabens gemeinsam mit der bestehenden Lieferzone auf diesem
Grundstuck realisiert werden soll. Die Einbeziehung des Grundstucks Stromstrafl’e 61 (im
Eigentum des Vorhabetragers) erfolgt insbesondere auf Grund der hohen Anforderungen
an die Einbindung der dort befindlichen denkmalgeschutzten Bausubstanz in das Ge-
samtvorhaben. Die Einbeziehung einer Teilflache der offentlichen Verkehrsflache im Eck-
bereich Turm- / Stromstral3e ist schlielich erforderlich, weil das Vorhaben in den Ober-
geschossen die Auskragung eines Gebaudeteils Uber diese Flachen vorsieht.

Beschreibung des Plangebiets
Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das ca. 0,75 ha groRe Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1I-7b-1 VE
befindet sich im Bezirk Mitte im Ortsteil Moabit in der Nahe des ehemaligen Rathauses
Tiergarten. Es liegt an der nordwestlichen Ecke der Kreuzung der Turmstralde mit der
Stromstralde und damit direkt im Zentrum des Ortsteils in einer innerstadtischen, gut er-
schlossenen Lage.

Das Gebiet des heutigen Moabit war bis zum beginnenden 18. Jahrhundert unbesiedelt
und durch Moor-, Heide- und Waldlandschaft gepragt. Im Jahr 1716 siedelten sich Huge-
notten an, die jedoch mit ihnrem Versuch scheiterten in angelegten Maulbeerbaumplanta-
gen Seidenraupen zu zuchten. Auf einzelnen Grundsticken entstanden in der Folge
Landhauser Berliner Unternehmer sowie Gasthauser und Schanken.

In den ersten Jahrzehnten des 18. Jahrhunderts begann vor allem im Osten Moabits die
militdrische Nutzung, die in der Folgezeit stark zunahm und grof3e Flachen einnahm.

Mit dem Beginn der Industrialisierung setzte in mehreren Wellen die Ansiedlung von In-
dustrie- und Gewerbebetrieben zunachst auf beiden Seiten der Spree ein. Im Osten Mo-
abits entstanden Justizeinrichtungen und weitere Kasernenanlagen.
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Nach der Eingemeindung wurde die Infrastruktur stark ausgebaut und die Industriebetrie-
be zu Gunsten des Baus von Mietskasernen nach Norden in Richtung Wedding und Rei-
nickendorf verdrangt. Damit wurde Moabit zu einem Arbeiterwohnviertel und die Bevolke-
rung nahm stark zu 1871: 14.800 Einwohner, 1910: 190.000 Einwohner). Lediglich im
westlichsten Teil Moabits siedelten sich noch Betriebe an, die teilweise bis heute erhalten
sind.

Im zweiten Weltkrieg wurden insbesondere der Beusselkiez, aber auch andere Teile Mo-
abits stark zerstort. Im Mai 1945 waren ca. zwei Drittel des Wohnraums nicht mehr nutz-
bar. Auch die grinderzeitliche Bebauung im Plangebiet fiel dem Krieg zum Opfer!.

In der Nachkriegszeit wurde neben dem Wiederaufbau die Entwicklung Moabits auch mit
dem Bau des Westhafens und des GroRmarkts an der Beusselstralte gefordert.

Nach der deutschen Wiedervereinigung stand insbesondere der Siden Moabits im Fokus
der Entwicklung. Mit dem Bau des neuen Hauptbahnhofs, der Ansiedlung von Bundesmi-
nisterien und der Errichtung von Wohnungen fir Bedienstete des Bundes setzte hier eine
Entwicklung ein, die sich in den letzten Jahren auch in den nordlichen Teilen, z.B. durch
die Entwicklungen auf dem ehemaligen Paech-Gelande, dem ehemaligen Glterbahnhof
Moabit, aber auch mit positiven Entwicklungen im Umfeld von Turm- und Stromstralle
(Arminiushalle, ehemaliges Hertie-Gebaude, Schultheiss-Quartier, Aufwertung des klei-
nen Tiergarten) fortsetzt.?

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der ca. 0,75 ha grofie Geltungsbereich wird
im Sdden von der noérdlichen Stralenbegrenzungslinie der Turmstrale und deren
gedachter dstlichen Verlangerung,
im Westen von der Ostlichen Strallenbegrenzungslinie der Wilhelmshavener Stralte
sowie im weiteren Verlauf von der hinteren Grundstlicksgrenze der Grundstilicke
Wilhelmshavener Strale 2, 2A und 2B,
im Norden von der sidlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Stromstraf3e 59,
der sldlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Bugenhagenstral’e 1A und im
weiteren Verlauf von der sudlichen Grundstlicksgrenze des Grundstiicks Wilhelms-
havener Stral’e 2 und
im Osten von der westlichen Strallenbegrenzungslinie der Stromstral’e sowie deren
gedachter sudlicher Verlangerung begrenzt.

vgl. Quelle: Geoportal Berlin, Karte Gebaudeschaden 1945

Quellen: Wikipedia (www.wikipedia.de), Quartiersmanagement Moabit West (http://www.moabitwest.de/Kurze-
Geschichte-des-Stadtteils-Moabit.163.0.html), Berlin.de (https://www.berlin.de/ba-mitte/ueber-den-
bezirk/ortsteile/moabit/), Moabit Online (www.moabitonline.de).



http://www.wikipedia.de)/
https://www.berlin.de/ba-mitte/ueber-den-bezirk/ortsteile/moabit/)
https://www.berlin.de/ba-mitte/ueber-den-bezirk/ortsteile/moabit/)
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Abbildung 1:  Ubersichtsplan Lage, Abgrenzung und stadtrdumliche Einbindung des Plangebiets, ohne
Malstab, eigene Darstellung (Grundlage: Geoportal Berlin, K5)

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme des Flurstlicks Flur 46, Flurstiick 446 im Ei-
gentum des Vorhabentragers. Dieses Flurstick befindet sich im Eigentum des Landes
Berlin. Ein Ankauf des vorgenannten Grundstucks fur das Vorhaben durch den Vorhaben-
trager ist bereits eingeleitet.

Das Grundsttick Flur 46, Flurstiick 445 steht ebenfalls im Eigentum des Landes Berlin und
soll oberhalb des zweiten oberirdischen Vollgeschosses (nach EG und 1. OG) im Rah-
men des Vorhabens teilweise liberbaut werden.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Planungsgebiet ist derzeit in Teilen unbebaut und wird unterschiedlich genutzt. Ein
dreigeschossiges Gebaude im Eckbereich Strom- / TurmstralRe wird als Geschéaftshaus
genutzt. Im Erdgeschoss befinden sich Einzelhandelsnutzungen, die Flachen daruber
werden als Blros genutzt. Das ehemalige Hertie-Haus in der Turmstrale 29 wird als
Wohn- und Geschéaftshaus genutzt. In Unter-, Erd-, und im ersten Obergeschoss befinden
sich Einzelhandelsnutzungen, darlber ein Sportstudio, Biros und Wohnungen. Die weite-
ren Flachen des Gebiets werden als Parkplatz und Anlieferzone genutzt. An der Grund-
stlicksgrenze zum Grundstick Stromstralle 59 befindet sich ein privater Kinderspielplatz
fur die Bewohner des Hauses Turmstrae 29. Das Straflenland der Stromstralle weitet
sich sldlich des Grundstlcks Stromstrae 62 auf. Im Randbereich des Grundstlcks
Stromstrafle 62 und auf Teilen des o6ffentlichen Strallenlandes befinden sich zwei be-
helfsmafige Bauten mit Einzelhandelsnutzung. Ein Betrieb nutzt die Freiflachen des
Grundstucks auch als Lager- und Verkaufsflachen.

Das denkmalgeschitzte Gebaude an der Stromstralte 61 steht leer.
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Auf den benachbarten Grundstiicken Stromstrafle 59 und Wilhelmshavener Strale 2 bis
2B befinden sich Wohngebaude.

Die Umgebung des Plangebietes ist heterogen gepragt. Nordlich und nordwestlich gren-
zen Uberwiegend durch grinderzeitliche Bebauung gepragte Bereiche an, in denen die
Wohnnutzung Uberwiegt. Entlang der Nordseite der TurmstralRe westlich des Gebiets be-
findet sich eine stark gemischt genutzte Bebauung mit Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen im Erdgeschoss sowie Biro- und Wohnnutzungen in den Obergeschos-
sen. Auf Grund von Kriegsschaden ist der Anteil von Gebauden aus der Nachkriegszeit
recht hoch. Zwischen Bremer- und JonasstralRe liegt das Gebdude des Rathauses Tier-
garten, welches fur offentliche Verwaltungsaufgaben genutzt wird. Nordlich des Rathau-
ses befindet sich der pragende Backsteinbau der Arminius-Markthalle.

Ostlich der StromstraRe wird das Umfeld durch die denkmalgeschiitzten Gebaude der
ehemaligen Schultheiss-Brauerei gepragt. Auf dem Gelande zwischen der Perleberger
Stralde im Norden und der Turmstralle im Stden ist neben einer Sanierung und Umnut-
zung der historischen Bausubstanz insbesondere im Bereich direkt gegentber dem Pla-
nungsgebiet eine Neubebauung bzw. SchlieBung des Blockrands entstanden. Die Nut-
zung besteht aus einem Einkaufszentrum, Gewerbeflachen und einem Hotel an der
Turmstrale. Weiter 6stlich befindet sich neben griinderzeitlicher Wohnbebauung das
ausgedehnte Gelande des ehemaligen Krankenhauses Moabit, dessen Gebaude heute
fur gewerbliche und 6ffentliche Nutzungen Verwendung finden.

Sudlich der Turmstrale liegt mit dem Kleinen Tiergarten und dem Ottopark ein linear in
Ost-West-Richtung verlaufender Griinzug, in den westlich des Planungsgebiets das Ge-
baude der Heilandskirche eingelagert ist.

Geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich liegt im Plangebiet des Bebauungsplans 1I-7b, der im Dezember
1978 rechtsverbindlich wurde. Der Bebauungsplan setzt den tberwiegenden Teil des Ge-
biets als Kerngebiet gemal® § 7 BauNVO (Fassung vom 26. November 1968) fest. Als
Mal der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und eine Ge-
schol¥flachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt. Die zuléssige Anzahl der Vollgeschosse liegt
bei 6 Vollgeschossen. Gebaude sind in geschlossener Bauweise zu errichten. Entlang der
Verkehrsflachen werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen mittels Baugrenzen be-
stimmt, die zulassige Bebauungstiefe wird mit 30 m festgesetzt. Im 6stlichen Bereich der
Grundstlicke entlang der Stromstralde sind Teilflachen der Grundstiicke des Planungsge-
biets und damit auch des denkmalgeschutzten Bestandsgebaudes Stromstralle 61 als 6f-
fentliche Stralenverkehrsflache zur trichterférmigen Aufweitung des Strallenraums fest-
gesetzt.

Mit dem gebietslibergreifenden einfachen Bebauungsplan 11-B2 (Rechtskraft Januar 1990)
wird die zulassige Art der baulichen Nutzung u. a flr das Plangebiet in ein Kerngebiet
gemal § 7 BauNVO in der Fassung vom 15. September 1977 geandert. Zugleich wird die
Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften und Vergnugungsstatten eingeschrankt.
Diese sind nur ausnahmsweise im ersten und zweiten Vollgeschoss sowie in der ersten
Ebene unterhalb der Gelandeoberflache zulassig. Spielhallen und Betriebe zur Schaustel-
lung von Personen (z. B. Peep-, Sex- und Liveshows sowie Videovorfihrungen) sind un-
zulassig. Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans 1I-7b gelten weiterhin fort.

Das vorhandene Planungsrecht soll jedoch zukinftig vollstdndig durch den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan II-7b-1 VE ersetzt werden.
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2.6

2.7

VerkehrserschlieBung

Die Erschliefung des Plangebiets fur den motorisierten Verkehr erfolgt Uber die angren-
zenden Stral’en, Turmstralle, Stromstralle und Wilhelmshavener Stralde. Wahrend die
Stromstralle und die Turmstralle im Strallennetz (Stadtentwicklungsplan Verkehr) als
Ubergeordnete Stralle (Stufe 2) bzw. als ortliche StralRenverbindung (Stufe 3) klassifiziert
sind, ist die Wilhelmshavener Stralle eine ErschlieBungsstralle fur die anliegenden
Grundstlicke und dementsprechend als Tempo-30-Zone beschildert.

Grundstlickszufahrten flr das Plangebiet befinden sich derzeit in der Wilhelmshavener
Strale 1 (hinter dem ehemaligen Hertie-Geb&ude) und im Bereich der Stromstralie 60.

In unmittelbarer Nahe befinden sich der U-Bahnhof ,Turmstral’e® (U 9 / Osloer Stral’e —
Rathaus Steglitz) sowie in der Turmstralie die Haltestellen von insgesamt 6 Buslinien, da-
runter die Flughafenlinie TXL mit Verbindungen zum Flughafen Tegel und zum Haupt-
bahnhof. Es bestehen Planungen, die StralRenbahn vom Hauptbahnhof zum U-Bahnhof
.jurmstraf’e“ zu verlangern. Die Trasse soll auf der Turmstrale (Strallenmitte) geflihrt
werden.

Die Erschliefung fur den FuRgangerverkehr erfolgt Gber die Gehwege der angrenzenden
Stralien. Fur den Radverkehr sind in der Stromstrale sowohl eine Radfahrspur, als auch
ein Radweg auf dem Gehweg vorhanden. Durch den Radweg wird die Breite des Geh-
wegs in Teilbereichen deutlich eingeschrankt. Auf der Plangebietsseite der Turmstralle
sind — bedingt durch die dort befindlichen Bushaltestellen — keine Bereiche fur Radfahrer
markiert oder vorhanden, wahrend die auf der sidlichen Fahrbahn ein Radfahrstreifen auf
der Stra’e markiert ist.

Technische Infrastruktur / Leitungen

Innerhalb der seit langer Zeit besiedelten innerstadtischen Flachen ist davon auszugehen,
dass alle wesentlichen Medien der Ver- und Entsorgung zur Verfligung stehen. Im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange werden die Versorgungstrager um Auskunft zum Leitungsbestand gebeten.

Denkmalschutz

Auf dem im Plangebiet gelegenen Grundstiuck StromstralRe 61 befindet sich ein zweige-
schossiges Wohn- und Geschaftshaus aus dem Jahr 1866. Das Gebaude wird in der
Denkmalliste des Landes Berlin unter der Obj.-Dok.-Nr. 09050445 als Baudenkmal ge-
fuhrt. In der Denkmalliste wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

,Datierung: 1866

Umbau: 1914

Entwurf & Ausfuihrung: Hampel, I. C. A. (Maurermeister)
Entwurf & Ausfihrung: Isaac, G. (Zimmermeister)
Bauherr: Mennecke, Wilhelm (Barbier)

Das 1866 errichtete Wohn- und Geschaftshaus Stromstrafle 61 hat allerdings durch
Kriegszerstdrung der umliegenden Mietshauser seine stadtebauliche Einbindung verloren.
Maurermeister I. C. A. Hampel und Zimmermeister G. Isaak erbauten das zweigeschossi-
ge Haus mit Putzquaderung, Fenstereinfassungen, Fries und Konsolgesims fur den Bar-
bier Wilhelm Mennecke, der im Erdgeschoss einen Barbierladen einrichten lie®. Die Ge-
schaftsrdume wurden seit 1914 von der traditionsreichen Firma Kallasch & Jonas genutzt,
die Gaststattenbedarf vertreibt. Mittlerweile wird das Gebaude seit Jahren nicht mehr ge-
nutzt und steht leer. Die pittoresken Gesimsaufbauten, die man 1914 hinzugeflgt hatte,
wurden in den 1980er Jahren abgenommen und eingelagert.“® Die Gesimsaufbauten sind

Literatur: Topographie Mitte/Tiergarten, 2005 / Seite 261*
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jedoch auf Nachfrage des Vorhabentragers beim Landesdenkmalamt beim einlagernden
Betrieb nicht mehr auffindbar.

Im Umfeld des Plangebiets sind weitere Denkmale vorhanden:

Gesamtanlagen / Ensembles
o Stromstralle 11 bis 17, Perleberger StralRe 42 (Obj.-Dok.-Nr.: 09050337), Schultheiss-
Brauerei.

Baudenkmal
o Stromstralle 58 (Obj.-Dok.-Nr. 090504 38), Mietshaus

Gartendenkmal
o Kileiner Tiergarten (Obj.-Dok.-Nr. 09040275), Grunanlage.

Soziostrukturelle Entwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil des Planungsraums ,Emdener Stralle*
(Nr. 01022104).

Der Status wird mit ,mittel“, die Dynamik im Planungsraum wird mit ,stabil“ bewertet. Be-
zogen auf die vier Indikatoren des Monitorings (Arbeitslosigkeit, Langzeitarbeitslosigkeit,
Transferbezug, Kinderarmut) deutet dies nicht auf eine Gberdurchschnittlich hohe Benach-
teiligung der Bewohner im Umfeld hin.

Soziale Infrastruktur

Zur Versorgungssituation des Plangebiets mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
(Kindertagesstatten, Jugendfreizeitstatten, Grund- und Oberschulen, padagogisch betreu-
te Spielplatze) liegen bislang keine Informationen vor. Die zustdndigen Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange werden gebeten, die das Gebiet versorgenden
Standorte und Einrichtungen, ihre Kapazitat und ihre Auslastung im Zuge des Beteili-
gungsverfahrens gemal § 4 Abs. 1 BauGB zu benennen.

Offentliche Spielplitze

Das Plangebiet liegt am siddstlichen Rand des Planungsraums ,Emdener Strafl3e®. In
diesem Planungsraum sind derzeit sieben 6ffentliche Spielplatze mit einer Gesamtflache
von ca. 10.300 m? vorhanden. Die Versorgungsquote liegt bei 0,57, es besteht ein Defizit
von 7.700 m?*. Sidlich der TurmstraRe befindet sich zudem ein groBer &ffentlicher Spiel-
platz im Bereich des kleinen Tiergartens.

Geologie® / Altlasten

Boden

Die Flache des Plangebiets liegt auf anthropogenen Bodengesellschaften. Es handelt sich
dabei um die Kategorien ,Innenstadt, auf Aufschattung®, ,Mischnutzung“ auf dem Aus-
gangsmaterial ,Bau- und Trimmerschutt®.

Der Ober- und Unterboden besteht aus Mittelsand, es ist mit einem mittleren Anteil kanti-
ger Steine zu rechnen.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand liegt gemall Umweltatlas 2009 Berlin im Kreuzungsbereich
Strom- / Turmstral3e bei 2,0 bis 2,5 m und auf den restlichen Teilen des Planungsgebiets
bei 2,5 bis 3,0 m.

Geoportal Berlin, Karte , Spielplatzversorgung — &ffentlich®, abgerufen am 16.05.2018
Geoportal Berlin, Karten Bodengesellschaften und Bodenarten (Umweltatlas 2010), abgerufen am 25.05.2018
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Flurabstand (m)

L LB

Hauptgrundwassereiter gespannt

Gespannte Gebiete mit nur isdliert vorkommendem
quartérem Hauptgrundwassereiter

Verbreitungsgebiet des Panketalgrundwasserleiters

Oberflachengewasser

Gewéisser (ais Fliche dargestellt)

Gewdsser (als Linie dargestellt)
f [

Quelle: Geoportal Berlin, Grundwasserflurabstand 2009 (Umweltatlas

Altlasten
Uber mdgliche Bodenbelastungen liegen derzeit keine Erkenntnisse vor.

Okologie / Freiflichen / Artenschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine Biotoptypenerhebung durchge-
fihrt und auf dieser Grundlage eine artenschutzrechtliche Voreinschatzung® vorgenom-
men. Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie
Teile der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen von Strom-, Turm- und Wilhelms-
havener Stralle und geht somit ber den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans hinaus.

Beim Untersuchungsgebiet handelt sich um eine nahezu vollversiegelte Flache. Lediglich
ca. 211 m? der Flache sind unversiegelt (Spielplatz, gartnerisch gestaltete Freiflache). Ca.
11.647 m? sind durch Gewerbe- und Mischnutzungsgebauden, Parkplatze und Verkehrs-
flachen vollversiegelt (vgl. Tabelle 1).

Es befinden sich 13 Baume innerhalb des Untersuchungsgebiets (vgl. Tabelle 2), wobei
es sich bei sechs Bestandsbaumen um Strallenbdume handelt. Exklusive der Stralien-
baume sind zwei Bdume nach Berliner Baumschutzverordnung geschuitzt und weisen ein
hohes Bestandsalter auf. Bei den verbliebenen Bestandsbaumen handelt es sich weitge-
hend um spontanen Aufwuchs von Gehdlzen, in diesem Fall des Goétterbaums (Ailanthus
altissima) und der Pflanzung einer Eibe (Taxus baccata), die zum Teil ein sehr geringes
Alter von <10 Jahren aufweisen.

Baumstrukturen

Bemerkenswert ist eine hochgewachsene, alte Schwarzpappel (Populus nigra), die auf-
grund lhrer Auspragung einen besonderen Wert als Habitatbaum fir Brutvdgel aufweist.
Die verbleibenden Baume haben aufgrund des geringen Bestandsalters, des nur gering
ausgepragten Aufwuchses und auch der eingeschrankten Funktion als Lebensraum fir
geschitzte Tierarten aufgrund der neophytischen Baumarten (nicht heimische Baumar-
ten) einen geringen Wert als Lebensraum fir geschutzte Tiergruppen und -arten.

Bestandsbaume auf den nach Norden hin angrenzenden Grundsticken die unter Um-
standen durch das Vorhaben beeintrachtigt werden kénnen haben ein héhere Bestandsal-
ter. In einigen Baumen konnten Nester von freibritenden Vogelarten erfasst werden. Eine
Eignung fur héhlenbritende Vogelarten ist aufgrund mangelnder Strukturen vermutlich
nicht gegeben.

Bebauungsplan Turm-/ Stromstrale, Faunistische Voreinschatzung, Fugmann Janotta Partner, Berlin Mai 2019
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Gebaudestrukturen

Bei den Fassaden handelt es sich vornehmlich um moderne und energetisch optimierte
Gebaudefassaden die nur in sehr geringem Umfang potenzielle Strukturen als Lebens-
raum fur geschitzte Tierarten aufweisen.

Ein vorgrunderzeitliches Gebaude an der StromstralRe weist Rolladenkasten und einige
Risse- und Spalten mit potenziellen Niststrukturen fir Brutvégel auf. Jedoch konnte hier
bisher kein Brutnachweis oder —verdacht festgestellt werden. Lediglich an den Fassaden
zur Turmstrafie hin zeigend, konnten bisher zwei Brutnachweise des Haussperlings (Pas-
ser domesticus, Rote Liste Deutschland Vorwarnliste) erfolgen. Ferner wurde ein Brutver-
dacht der Amsel (Turdus merula, Nistmaterial tragend) im Geltungsbereich festgestellt.

Weitere Strukturen und Bewertung

Weitere Strukturen fur Brutvogel befinden sich scheinbar ausschlieRlich auf den Nachbar-
grundsticken und der Parkanlage Kleiner Tiergarten und somit au3erhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans Il - 7b-1 VE.

Aufgrund des Mangels an geeigneten Strukturen sind neben Brutvogeln keine weiteren
geschitzten Tiergruppen und —arten, insbesondere der streng nach Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) und Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG BIn) geschiitzten Arten zu
erwarten.

Erwartungsgemal konnten bisher nur eurydke und ubiquitdre Vogelarten (weitverbreitete
Arten mit breiten Standortanspriichen) des hoch verdichteten Innenstadtbereichs festge-
stellt werden.

Das Untersuchungsgebiet weist daher einen sehr geringen Wert als Lebensraum fur ge-
schitzte Tierarten auf.

Tabelle 1: Biotoptypen im Untersuchungsgebiet (Bestand)’

Biotopcode | Name Gesetzlicher | GroRe in
Schutz gm
10201 Spielplatz weitgehend ohne Gehdlze kein 179
102711 gartnerisch gestaltete Freiflachen (auller Rasen | kein
und Baumbestandsflachen), Anpflanzung von Bo- 32
dendeckern (< 1m Héhe), ohne Baume
12222 geschlossene und halboffene Blockbebauung | kein
. " . . 210
(nicht allseitig umschlossene Hinterhofe)
12312 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleis- | kein
. . ; . : 2605
tungsflachen mit geringem Grinflachenanteil
12500 Ver- und Entsorgungsanlagen kein 22
1261121 PflasterstraBen ohne bewachsenen Mittelstreifen, | kein
. e 146
mit regelmaligen Baumbestand
1261212 Strallen mit Asphalt- oder Betondecken, mit be- | kein 2981
wachsenen Mittelstreifen, ohne Baumbestand
126432 Parkplatze, versiegelt, ohne Baumbestand kein 4082
12654 versiegelter Weg kein 1570
12662 Bahnhofsanlagen (Zugang zum U-Bahnhof) kein 31

vgl. auch Anlage 2: Biotoptypenkartierung
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Tabelle 2: Bestandsbiaume®

Nr. Baumart Baumart Stamman- |Stamm- |STU Vitalitat |Ver- Bemer- Baum-
Deutsch zahl umfang |(Sum- |(0-4) kehrs- |kungen SchvO
(cm) me) sicher-
heit
1 Gotterbaum | Ailanthus altissi- | 1 <40 0 ja nein
ma
2 Schwarz- Populus nigra 1 213 1 ja ja
Pappel
3 Hange- Betula pendula 1 65 1 ja nein
Birke
4 Hange- Betula pendula 2 65/65 | 130 1 ja ja
Birke
5 Gétterbaum | Ailanthus altissi- | 1 <40 0 ja nein
ma
6 Gotterbaum | Ailanthus altissi- | 1 <40 0 ja nein
ma
7 Gotterbaum | Ailanthus altissi- | 1 <40 0 ja nein
ma
8 Eibe Taxus baccata 1 77 1 ja nein
9 Rot-Eiche Quercus rubra 1 97 1 ja Stra- ja
Ren-
baum
10 Rot-Eiche Quercus rubra 1 112 1 ja Stra- ja
Ren-
baum
11 Robinie; Robinia pseu- | 1 100 1 ja Stra- ja
Falsche doacacia Ren-
Akazie baum
12 Robinie; Robinia pseu- | 1 162 1 ja Stra- ja
Falsche doacacia Ren-
Akazie baum,
auler-
halb
13 Rot-Eiche Quercus rubra 1 63 1 ja Stra- ja
Ren-
baum
14 Rot-Eiche Quercus rubra 1 78 1 ja Stra- ja
Ren-
baum
15 | Hange- Betula pendula 2 | 55/54 109 1] ja AuBer- ja
Birke halb
16 | Spitz-Ahorn | Acer platanoides 2| 130/4 172 1] ja Auler- | ja
2 halb
17 | Spitz-Ahorn | Acer platanoides 1 85 85 1] ja Auller- | ja
halb
18 | Winter- Tilia cordata 1 120 120 0] ja Auler- | ja
Linde halb
19 | Winter- Tilia cordata 1 120 120 0] ja Auler- | ja
Linde halb
20 | Balkan- Aesculus hippo- 2 | 40/35 75 1] ja Auler- nein
Rotkastanie | castanum halb
21 | Winter- Tilia cordata 1 120 120 0] ja Auler- | ja
Linde halb
22 | Echter Acer pseudopla- 1 130 130 0] ja Auler- | ja
Berg-Ahorn | tanus halb
23 | Spitz-Ahorn | Acer platanoides 1 130 130 0] ja AulBer- | ja
halb

vgl. auch Anlage 2: Biotoptypenkartierung
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Nr. Baumart Baumart Stamman- |Stamm- |STU Vitalitat |Ver- Bemer- Baum-
Deutsch zahl umfang |(Sum- |(0-4) kehrs- |kungen SchVvO
(cm) me) sicher-
heit
24 | Echter Acer pseudopla- 1 110 110 11 ja AuBer- | ja
Berg-Ahorn | tanus halb
Zusammenfassung

Aufgrund des sehr geringen Biotop- und Lebensraumwertes der Flache innerhalb des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Verfahren Il - 7b-1 VE
sowie des weitgehenden Mangels an geeigneten Lebensraumstrukturen fir geschitzte
Tierarten, ist von keinen dringenden artenschutzrechtlichen Belangen fur das Vorhaben
auszugehen. Die artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten sind planerisch Gberwindbar.

Die Zugriffsverbote zum Schutz von besonders geschitzten Tierarten gemal § 44
BNatSchG sind zu beachten und durch Vermeidungsmalihahmen sowie vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen bei Verlust von Lebensstatten, etwa durch das Anbringen von ge-
eignete kunstliche Nisthilfen fur hohlenbritende Vogelarten, durch fachkundige Personen
auszugleichen. Nach derzeitigem Stand sind zwei Quartiere fir den Haussperling in Form
von Nistkasten auszugleichen. Fir moéglicherweise beeintrachtigte Baume auf den Nach-
bargrundstiick ist ebenfalls der gesetzliche Artenschutz bei dem Vorhaben zu beachten.
Der Abriss von Gebauden sollte erst nach Abschluss der Brutsaison ab 01.10. erfolgen.
Die Nistkasten sind vor der neuen Brutsaison, spatestens bis zum 28.02. aufzuhangen.

Klima

Nach Aussagen des Umweltatlas® ist das Plangebiet als klimatisch ungtinstiger Siedlungs-
raum einzustufen. Es besteht eine hohe Vulnerabilitdt gegenidber dem Stadtklima. Die das
Plangebiet umgebenden Siedlungsflachen sind als weniger giinstig eingestuft. Der stdlich
gelegene kleine Tiergarten ist als Griun-/Freiflache mit hochster Schutzwirdigkeit darge-
stellt. Im zugehdrigen MaRnahmenkatalog werden z. B. die Schaffung von Pocket-Parks,
Hofbegrinungen sowie Dach- und Fassadenbegrinung als moégliche MaRnahmen zur
Verbesserung aufgefiihrt.

Planerische Ausgangssituation
Ziele und Grundsiatze der Raumordnung
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007'° (LEPro 2007) beschréanken
sich auf raumbedeutsame Aussagen und sind als Grundsatze der Raumordnung ausge-
staltet. Sie sind Grundlage fiir die Konkretisierung (Grundsatze und Ziele der Raumord-
nung) auf nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere des Landesentwicklungsplans
(LEP B-B) und der Regionalplane. Der Grundsatz aus § 5 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 legt
die vorrangige Siedlungsentwicklung innerhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsbe-
reiche fest. Dartiber hinaus soll die Innenentwicklung den Vorrang vor der Inanspruch-
nahme von Aul3enbereichen genieRen. Die Erhaltung und die Umgestaltung des bauli-
chen Bestandes in vorhandenen Siedlungsgebieten sowie die Reaktivierung von Sied-
lungsbrachflachen hat Prioritdt. Der Grundsatz aus § 5 Abs. 3 LEPro 2007 bezieht sich
auf die Entwicklung verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen durch Funktionsbiinde-
lung und Nutzungsmischung.

10

Geoportal Berlin ,Klimamodell Berlin: Planungshinweise Stadtklima 2015 (Umweltatlas)®, Zugriff am 24.04.2019
LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007.
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3.2

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist durch
Bekanntmachung in den Landern Berlin (GVBI. 16/19, S. 294) und Brandenburg (GVBI.
11/35) am 01. Juli 2019 in Kraft getreten und I6st den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) ab.

Der LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadt-
region, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen und ist als Rechtsverord-
nung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet erlassen wor-
den.

Im LEP-HR wird das Plangebiet in der Festlegungskarte innerhalb der Metropole Berlin
als Teil des Gestaltungsraums Siedlung dargestellt.

Gemal den Grundsatzen (G) der Raumordnung (§ 5 LEP HR) soll sich die Siedlungsent-
wicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Sied-
lungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenent-
wicklung konzentrieren (G 5.1). Konversionsflachen sollen neuen Nutzungen zugefuhrt
werden. Konversionsflachen im rdumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungs-
gebieten sollen bedarfsgerecht fiir Siedlungszwecke entwickelt werden (G 5.10).

Das zugehorige Ziel 5.6 legt fest, dass in Berlin und im Berliner Umland der Gestaltungs-
raum Siedlung der Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ist. In die-
sen Bereichen ist eine quantitativ uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsfla-
chen moglich.

Eine Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Berlcksichtigung der qualitativen
Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der gesamten Hauptstadtregion
zuldssig (G 2.2). Dabei sind grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen an zentrale Orte
gebunden (Z 2.6) und dirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktions-
fahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche nicht wesentlich be-
eintrachtigen (Z 2.7). Soweit sie zentrenrelevante Sortimente anbieten sind sie nur in
zentralen Versorgungsbereichen zulassig (Z 2.13).

Flachennutzungsplan Berlin

Der Flachennutzungsplan (FNP) beinhaltet u.a. auch regionalplanerische Festlegungen,
die eine gesonderte Raumplanung ersetzen. Im Plangebiet trifft der Flachennutzungs-
plan in seiner Funktion als Raumordnungsplan mit den Darstellungen einer Einzel-
handelskonzentration (Ziel 1.1) und einer Ubergeordneten Hauptverkehrsstralle (Ziel 1.2)
auch regionalplanerische Festlegungen.

Gemal Ziel 1.1 sind stadtische Zentren zu erhalten, auszubauen und zu entwickeln. Sie
sind zur Starkung der polyzentrischen Siedlungsstruktur zu integrierten Standorten vor-
rangig far Kultur, Dienstleistungen, Einzelhandel und Freizeit weiterzuentwickeln.

Die Verkehrsanlagen sind gemaf Ziel 1.2 zu erhalten und auszubauen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) in der Fassung vom 05. Januar 2015, der zuletzt am 31.
Oktober 2019 (ABI. S. 7148) geandert worden ist, ist der vorbereitende Bauleitplan in Ber-
lin und gibt einen Uberblick Uber die wichtigsten Planungsziele der Stadt. Es werden die
Art der Bodennutzung und die stadtebauliche Entwicklung flr das gesamte Stadtgebiet in
den Grundzugen dargestellt. Die im FNP getroffenen Darstellungen sind dabei regelmalfig
nicht parzellenscharf und enthalten keine exakte Grenzziehung. Aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplans sind unter Beachtung der Ausfihrungsvorschriften zum FIa-
chennutzungsplan (AV FNP) die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu
entwickeln.
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3.3

Im FNP von Berlin ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1I-7-b-1 VE als gemischte
Bauflache M2 mit einer Kennzeichnung Einzelhandelsschwerpunkt im Bereich der Turm-
stralle dargestellt. Die gemischten Bauflachen M2 umfassen u.a. typische "Gemengela-
gen" in der Innenstadt und entlang von Hauptverkehrsstralien. Dabei werden auch Berei-
che mit einer vergleichsweise hohen Verdichtung erfasst. Auf Grund der Kombination der
Darstellungen kdnnen hier auch Kerngebiete entwickelt werden.

Abbildung 2:  FNP Berlin, aktuelle Arbeitskarte (Ausschnitt, ohne MaRstab), Geoportal Berlin''

Die im Kreuzungsbereich mit der Turmstral3e vom Geltungsbereich berUhrte Stromstralle
ist als Ubergeordnete HauptverkehrsstralRe dargestellt. Im Bereich der an das Plangebiet
angrenzenden Wilhelmshavener und Turmstral3e sind unterirdische U-Bahn-Linien darge-
stellt. Das Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung.

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelbar (siehe hierzu Pkt. 111.2, S. 38).

Landschaftsprogramm (LaPro 2016)

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm (LaPro) erganzt den Fla-
chennutzungsplan (FNP) und gibt flichendeckend fur Berlin sogenannte griine Ziele zur
Sicherung der Lebensqualitaten fur die wachsende Stadt Berlin vor. Das LaPro besteht
aus den vier aufeinander abgestimmten Programmplanen Naturhaushalt/Umweltschutz,
Biotop- und Artenschutz, Landschaftsbild, Erholung und Freiraumnutzung sowie aus der
Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption (GAK). Aufgrund veranderter rechtlicher Grund-
lagen und neuer wissenschaftlicher Erkenntnisse wurde das LaPro aktualisiert und fortge-
schrieben. Am 05. April 2016 hat der Senat die Anderungen des Landschaftsprogramms
einschlief3lich Artenschutzprogramms beschlossen. Das Abgeordnetenhaus hat dem am
26. Mai 2016 zugestimmt. Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzpro-
gramm Berlin wurde am 17. Juni 2016 im Amtsblatt fir Berlin, Nr. 24 veréffentlicht.

abgerufen am 24.04.2019
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Das Landschafts-/Artenschutzprogramm Berlin formuliert fir das Plangebiet in den vier
Teilplanen vorrangig folgende landschaftsplanerischen Ziele'?:

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist der Geltungsbereich als Innenstadtbereich klas-
sifiziert, fur den folgende Ziele von Bedeutung sind:

Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen in Stralden-
raumen, Hofen und Grinanlagen

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

Kompensation von baulichen Verdichtungen

Verwendung und Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung sowie lang-
fristige Bestandssicherung typisch urbaner Arten sowie die Férderung der allgemei-
nen Ziele gemaNn der Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt.

Im Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz erfolgt fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes die Darstellung als Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Kii-
mawandel, in denen u.a. folgende Zielstellungen vorliegen:

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

Kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung

Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung
Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung

Forderung emissionsarmer Heizsysteme

Erhalt / Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege
Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung

Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Grun- und Freiflachen
Vernetzung klimawirksamer Strukturen

Erhéhung der Ruckstrahlung (Albedo)

Zusatzlich liegt der Geltungsbereich innerhalb des Vorsorgegebietes Luftreinhaltung, wel-
ches eine Emissionsminderung und den Erhalt von Freiflachen / Erhéhung des Vegetati-
onsanteils benennt.

Da das Plangebiet auch im Vorsorgegebiet Klima liegt, werden folgende Ziele formuliert:

Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume

Vernetzung von Freiflachen

Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches, Vermeidung von Austauschbar-
rieren gegenuber bebauten Randbereichen

Sanierung / Profilierung 6ffentlicher Grinanlagen

Erhalt / Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege
Sicherung der Funktion des Waldes als Treibhausgassenke und Trinkwasserentste-
hungsgebiet

Dauerhafte Sicherung der Funktion klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsflachen
sowie Luftleitbahnen

Verbesserung der lufthygienischen Situation

Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung

Geoportal Berlin, abgerufen am 22.05.2018
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3.4

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung findet der Geltungsbereich des Plangebiets
Berucksichtigung als Wohnquartier mit der Dringlichkeitsstufe | zur Verbesserung der
Freiraumversorgung. Es werden folgende MalRnahmenvorschlage zur Sicherung und Ver-
besserung vorhandener Freirdume genannt:

o Erhéhung der Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirau-

me und Infrastrukturflachen

Erhalt und ErschlieBung vorhandener Freiflachen

Entwicklung und Qualifizierung quartiersbezogener Grin- und Freiflachen

Vernetzung von Grun- und Freiflachen

Hofbegrinung, Dach- und Fassadenbegriinung; Integration naturnah gestalteter

Freiflachen in Vorgarten

o Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im StralRenraum; einschlieBlich Strallen-
baumpflanzungen

o Wohnumfeldverbesserung

Der Teilplan Landschaftsbild weist den Geltungsbereich als Innenstadtbereich aus. Als
Ziele ergeben sich u.a.:
e Erhalt und Entwicklung begrunter Stralenrdume; Wiederherstellung von Alleen,
Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten
e Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der Gewasser; Anlage von gewasserbeglei-
tenden Promenaden
¢ Baumplanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen; Begriinung von
Hoéfen, Wanden und Dachern
e Betonung landschaftsbildpragender Elemente (z.B. Hangkante, historische Elemen-
te, gebietstypische Pflanzenarten) bei der Gestaltung von Freiflachen
o Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung

Innerhalb der Darstellung zur Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption (GAK) ist der
Geltungsbereich als Ausgleichssuchraum fir Freiraumachsen gekennzeichnet. Darlber
hinaus liegt er innerhalb des Ausgleichssuchraums Innenstadt. Bei dem Plangebiet han-
delt es sich auflerdem um eine prioritdre Flache innerhalb eines Siedlungsgebiets mit
Schwerpunkt Klimaanpassung sowie um eine prioritdre Flache von Wohnquartieren der
Dringlichkeitsstufen | und II.

Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 | BerlinStrategie

Zur Steuerung der dynamischen Entwicklung Berlins hat der Senat von Berlin im Jahr
2014 die BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 als Leitbild fur die wach-
sende Stadt verabschiedet und im Jahr 2016 aufgrund der aktuellen Entwicklung in Teil-
bereichen fortgeschrieben. ,Dazu formuliert sie sechs Qualitdten Berlins und entwickelt
acht Strategien. Die BerlinStrategie benennt zehn [Anm.: seit 2016 — zwdlf] Transformati-
onsraume und beschreibt mit der Vision ein Zukunftsbild, das veranschaulicht, wie die
Stadt im Jahr 2030 aussieht* [...]"°.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der Transformationsraume, ist jedoch in der zugehdérigen
Karte' als zentrentragender Stadtraum (Stadtentwicklungsplanung Zentren 3) mit einer
Signatur fur ,Potenzialflache Arbeiten verzeichnet.

13
14

http://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/stadtentwicklungskonzept/, abgerufen am 23.01.2017
Berlin|Strategie 2.0, S. 7, Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt, Berlin 2016
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3.5
3.5.1

3.5.2

Stadtentwicklungsplanung (StEP)
StEP Wohnen 2025 / 2030

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 wurde vom Berliner Senat am 20.08.2019 be-
schlossen. In Fortschreibung des StEP Wohnen 2025 wurde damit die Planungsgrundla-
ge fur die Neubau- und Bestandsentwicklung von Wohnungen in Berlin bis zum Jahre
2030 erarbeitet. Er benennt die raumbezogenen wohnungspolitischen Leitbilder, Ziele, In-
strumente und MalRnahmen flir den geplanten Neubau von Wohnungen und fir die Be-
standsentwicklung von Wohnungen. Er zeigt die gréReren Flachenpotentiale in der Stadt,
auf denen Wohnungsneubau stattfinden kann, trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang
des Wohnungsneubaus und zu seiner Verteilung in der Stadt. DarUber hinaus betrachtet
er Potentiale fir mégliche Dachausbauten, Aufstockungen, Uberbauung von Lebensmit-
telmarkten oder Parkplatzflachen sowie den Umbau bestehender Gebdude. Besondere
Bedeutung bei der Entstehung von Wohnraum haben die 14 neuen Stadtquartiere. An ca.
250 weiteren Neubaustandorten zeigt der Plan die Potentiale fir jeweils mindestens 200
Wohnungen. Dariber hinaus nimmt der StEP Wohnen 2030 rund 30 bestehende Siedlun-
gen in den Blick, in denen zuséatzliche Wohnungen entstehen kdnnen. In diesen Quartie-
ren soll, mit Hilfe integrierter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte, gleichzeitig die
Wohnqualitat verbessert werden. Der StEP Wohnen 2030 soll eine langfristige Orientie-
rung zur Wohnraumentwicklung Berlins bieten. Sein Ziel ist es, preiswerten Wohnraum zu
sichern und zusatzlichen Wohnraum sowohl in den bestehenden Quartieren als auch an
neuen Standorten zu schaffen.

Fur das Plangebiet werden in den Karten ,Raumliche Schwerpunkte®, und ,Potenzialty-
pen“ keine Darstellungen getroffen. Das Gebiet zahlt auch nicht zu den Gebieten ,mit be-
sonderem Aufmerksamkeitsbedarf‘. In der Karte ,Raumliches Leitbild ist das Plangeiet
Bestandteil eines ,stadtischen Entwicklungsraums®. Gemafl Erlauterungsbericht zum
StEP Wohnen 2030 bilden dartber hinaus die Stadtebauférdergebiete und die sozielen
Erhaltungsgebiete einen raumlichen Schwerpunkt innerhalb des StEP. Da das Plangebiet
sowohl innerhalb des Sanierungsgebiets Turmstrale, als auch innerhalb des sozialen Er-
haltungsgebiets Birkenstrale liegt gelten die Zielstellungen des StEP fur diese Gebiete
auch im Plangebiet. So sollen die vorhandenen Qualitaten behutsam gestarkt und ausge-
baut werden und soweit mdglich und sinnvoll Synergien mit Neubauvorhaben hergestellt
werden. Zugleich soll die Identitdt der Quartiere erhalten, die soziale und funktionale Mi-
schung gestarkt und bestehende Infrastrukturangebote und die Qualitdten des Wohnum-
felds bedarfsgerecht ausgebaut werden.

StEP Wirtschaft 2030

Der Senat von Berlin hat am 30. April 2019 den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030
beschlossen. Der StEP Wirtschaft 2030 baut auf dem StEP Industrie und Gewerbe aus
dem Jahr 2011 auf und schreibt diesen fort. Der StEP Wirtschaft 2030 bildet den Rahmen,
um potenzielle Standorte systematisch zu betrachten und langfristig zu sichern sowie
neue Flachenpotenziale zu aktivieren. Eine kunftig beschleunigte Aktivierung und eine
bessere Flachenausnutzung vorhandener Standorte sind wesentliche Kernpunkte des
neuen Planwerks.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans II-7b-1 VE wird in der Karte ,Raumliches Leit-
bild* als Eignungsraum fur Buronutzungen in gemischten / urbanen Lagen dargestellt. In
den Karten ,Planungsziele®, ,Handlungsansatze“ und ,Integrierte Stadtentwicklungspla-
nung“ ist er als gemischte Bauflache M2 dargestellt.
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3.5.3

3.54

StEP Zentren 2030

Der Senat von Berlin hat am 12. Marz 2019 den Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 be-
schlossen. Der StEP Zentren enthalt Rahmen setzende Vorgaben zur Weiterentwicklung
der Berliner Zentren- und Einzelhandelsstruktur. In der Karte Zentrenkonzept - Zentren-
hierarchie - liegt das Plangebiet im Bereich des Stadtteilzentrums Turmstralle. Das Stadt-
eilzentrum Turmstral’e wird im StEP hinsichtlich des Handlungsbedarfs im Bereich Stad-
tebau mit mittlerem Handlungsbedarf und im Bereich des Einzelhandels mit geringem
Handlungsbedarf eingestuft.

Gemal den Ubergeordneten Steuerungsgrundsatzen dirfen grol¥flachige Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur innerhalb der stadtischen Zentren bis
zu Ebene der Ortsteilzentren angesiedelt werden. Dabei muss ein angemessenes Ver-
haltnis zwischen der Funktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs und der ma-
ximalen Gro3enordnung des Planvorhabens hergestellt werden.

Als zentrentypisches Ausstattungsmerkmal hinsichtlich des Einzelhandels wird fir Stadt-
teilzentren eine Gesamtverkaufsflache zwischen 10.000 und 50.000 m? genannt. Typische
Vertriebsformen sind u.a. Einkaufszentren mit einer Flache von bis zu 20.000 m?, Waren-
hauser, SB-Warenhauser, grofflachige Lebensmittelmarkte und Facheinzelhandel. Das
Angebot in einem Hauptzentrum soll einen umfassenden zentrenrelevanten Branchenmix
beinhalten.

Fir die Neuansiedlung von Einkaufszentren werden im StEP Zentren Rahmenbedingun-
gen formuliert. Generelles Ziel ist, dass neue Einkaufszentren zur Aufwertung und Star-
kung der vorhandenen Zentren beitragen sollen und sich in den Zentrenkontext einfiigen
mussen. Dabei soll der vorhandene Einzelhandel erganzt, jedoch nicht an den Rand ge-
drangt werden.

Wichtige Punkte sind dabei u.a.:

Ansiedlung in den Hauptlagen der Zentren,

richtige Dimensionierung der Einkaufszentren,

Definition eines Nutzungsmixes,

Integration in das vorhandene FuBwegenetz und Offnung des Centers nach au-
Ben,

verkehrliche Integration,

hochwertige Gestaltung, die einen eigenstandigen Beitrag zum Stadtbild leisten.

StEP Verkehr 2025

Der Senat von Berlin hat am 29. Marz 2011 den Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025 be-
schlossen. Das im StEP in der Beschlussfassung dargestellte Gbergeordnete Strallennetz
Bestand und Planung wird fortlaufend weiterentwickelt. In der aktualisierten Karte ,Uber-
geordnetes Strallennetz - Bestand 2017“ sind die Stromstralle als Ubergeordnete Stralle
(Stufe 2) und die TurmstralRe als drtliche StralRenverbindungen (Stufe 3 ) eingeordnet. Die
Klassifizierung bleibt in der aktualisierten Planungskarte fur das Jahr 2025 im Bereich des
Plangebiets unverandert bestehen, allerdings wird die StromstralRe sidlich der Strale Alt-
Moabit im Planungshorizont 2025 nur noch als besondere ortliche Stralenverbindung (in
der Innenstadt) dargestellt. In der Karte ,Konzept Parkraumbewirtschaftung® ist das Plan-
gebiet Teil der ,Gebietskulisse fur potenzielle Erweiterungen®. In der Zielkarte ,Netz des
offentlichen Personennahverkehrs (OPNV 2025) ist im Bereich der Turmstralle eine
Trasse fur den Ausbau des StralRenbahnnetzes verzeichnet. In der Karte ,Radverkehrs-
netz“ ist die Stromstrale als Bestandteil des Fahrradroutenhauptnetzes und Turm- sowie
Perleberger Stralle als HauptnetzstralRen verzeichnet.
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3.5.5

3.5.6

StEP Klima
Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima beschlossen.

Der StEP Klima liefert einen raumlichen Orientierungsrahmen, der eine Hilfestellung far
die Anpassung von gesamtstadtischen Planungen an den Klimawandel liefern soll. Damit
stellt er keine ,detaillierte Gebrauchsanweisung® zur Losung konkreter Fragestellungen
dar, sondern soll eher Abwagungs- und Steuerungsaufgaben wahrnehmen. Das Plange-
biet liegt im Aktionsplanprojekt Nr. 10 ,Moabit/Turmstrae“ zum klimaangepassten Umbau
eines innerstadtischen Zentrums. Die MalRnahmen setzen im Rahmen der Ausweisung
des Gebiets als Sanierungsgebiet an. Ziele sind einerseits die Aufwertung von o6ffentli-
chen Flachen, wie Strallen oder Grinanlagen durch neue Aufenthaltsrdaume und Nut-
zungsangebote sowie Vernetzung mit naheliegenden Griin- und Erholungsraumen. Da-
neben sollen Wohnhofe, Spielplatze und Schulhdfe entsiegelt, begrint und klimagerecht
umgestaltet werden. Die entsiegelten Grin und Freiflachen kdnnen ihre Klimafunktionen
besser erflllen: lhre Verdunstung kihlt die umliegenden Wohnquartiere; die Béden kon-
nen mehr Niederschlage aufnehmen, die so vor Ort verdunsten, was wiederum die
Mischwasserkanalisation entlastet.

In der Karte ,MaBRnahmenplan Bioklima“ ist das Plangebiet als ,Wohngebiet mit aktuell
prioritarem Handlungsbedarf“ gekennzeichnet. Ziele fiir diese Gebiete sind u. a. Erhaltung
und Pflanzung von Stadtbdumen, Entsiegelung von Flachen, Begrinung von Fassaden
und Dachern, Schaffung kleinerer vernetzter Grin- und Freiflachen, Kaltluftentstehungs-
gebiete und —strome sichern und verbessern.

In der Karte ,MaBRnahmenplan Griin- und Freiflachen® liegt das Plangebiet in einem Be-
reich mit aktuell prioritdrem Handlungsbedarf fir Stadtbdume im Siedlungsraum. Ziele fr
diese Gebiete sind u.a. die Optimierung der Strallenbaumpflege, klimagerechte Ergan-
zung des Strallenbaumbestands, Erganzung, Erhaltung und Pflege von Stadtbaumen auf
privaten Flachen.

In der Karte ,MaBRnahmenplan Bioklima Griin- und Freiflachen® hinaus befindet sich
das Plangebiet in einem Bereich ,Potenziale zur Entsiegelung unbebauter Flachen aus-
schopfen®.

In der Karte ,MaBnahmenplan Gewasserqualitat und Starkregen® ist das Plangebiet im
als ,Siedlungsbereich mit hoher Versiegelung gekennzeichnet. Das Plangebiet ist umge-
ben vom ,Handlungsraum Mischsystem“ und im Handlungsbereich ,Stauraum in der
Mischkanalisation erweitern und optimal bewirtschaften®. Hier soll u. a. das Uberlaufen
der Mischkanalisation in die Gewasser durch dezentrale Regenwasserbewirtschaftung
verhindert oder zumindest verringert werden.

StEP Ver- und Entsorgung

Im Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung ist im Teilplan ,Wasser im Bereich der
Stromstral’e eine Hauptwasserleitung DN 1000 und in der Turmstrale westlich der
Stromstralde eine Leitung DN 375 dargestellt. Der Teilplan ,Abwasser* sind in Strom- und
Wilhelmshavener Stral’e Mischwasserkanale DN 1000 dargestellt. In der Stromstrale
verlauft zudem eine Abwasserdruckleitung. Das Plangebiet ist als Einzugsbereich
.Mischwasser® gekennzeichnet. Da es sich um einen Bereich mit Mischwasserkanalisati-
on handelt, entsprechen die Darstellungen im Teilplan ,Regenwasser” den Darstellung im
Teilplan ,Abwasser“. Der Teilplan ,Elektroenergie“ zeigt nordwestlich des Geltungsbe-
reichs ein Umspannwerk, das durch eine 110 KV Leitung in der Stromstraf3e von Norden
angeschlossen ist. Im Plangebiet selbst sind keine Darstellungen vorhanden. Im Teilplan
.Fernwarmeversorgung”“ ist das Plangebiet als mit Fernwarme versorgtes Gebiet gekenn-
zeichnet. Das Plangebiet liegt gemaR Teilplan ,Gasversorgung“ in einem mit Nieder-
druckgas versorgten Gebiet.

Das Plangebiet ist gemafy StEP Ver- und Entsorgung durch alle Medien erschlossen.
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3.6
3.6.1

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
Sanierungsgebiet TurmstraBe

Das Plangebiet ist Teil des mit der 12. Verordnung tber die férmliche Festlegung von Sa-
nierungsgebieten im Marz 2011 festgelegten Sanierungsgebiets Turmstralle. Die Sanie-
rungsmafinahmen werden im umfassenden Verfahren durchgefuhrt.

Die Problemfelder an der Turmstral3e liegen in den qualitativen Defiziten der Einzelhan-
delsstruktur und im hohen Erneuerungs- und Umbaubedarf im o6ffentlichen Raum. Die
Funktionsverluste des Gebiets werden verstarkt durch unter- und ungenutzte Grundstui-
cke. Es bestehen quantitative und qualitative Bedarfe an Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur. In der Vorbereitenden Untersuchung wird das Plangebiet in die Kategorie ,unter-
genutzte Grundstlicke* eingestuft und liegt iberwiegend in einem Teilbereich fir den qua-
litative Defizite in der Einzelhandelsstruktur identifiziert wurden'. Der Geltungsbereich ist
in der Karte 17 ,Starken und Potentiale” Uberwiegend als Bestandteil des zentralen Ein-
kaufs- und Versorgungszentrums mit Entwicklungspotential auf untergenutzten Grundstui-
cken dargestellt.

Leitbild und Entwicklungsziele

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung sind folgende Sanierungsziele erarbeitet
und abgestimmt worden:

o Entwicklung des Stadtteilzentrums Turmstralde zu einem attraktiven und qualitats-
vollen Einkaufs- und Versorgungszentrum, Verbesserung der Angebotsstruktur,
Starkung der Gewerbetreibenden

e Erhdhung der Aufenthaltsqualitat und Qualifizierung des offentlichen Raums der
Turmstra’e und der Strallen um die Arminius-Markthalle

e Neu- und Umgestaltung der zentralen offentlichen Grinflache Kleiner Tiergar-
ten/Ottopark. Der Park soll wieder ein Park fur alle Bewohner Moabits werden.

e Insbesondere sollen MalRnahmen zur Verbesserung der sozialen Infrastruktur, des
Wohnumfelds durchgefiihrt werden und so zu einem neuen attraktiven Wohn- und
Lebensumfeld beitragen.

e Stadtebaulich und/ oder denkmalpflegerisch bedeutende Gebaude/Ensembles sol-
len instandgesetzt werden und als wichtige Identifikationsmerkmale dazu beitragen,
das Erscheinungsbild der Turmstralle zu verbessern und ihre Anziehungskraft zu
erhdhen.

Im Leitbild / Nutzungskonzept (Karte 18) der vorbereitenden Untersuchung ist der an der
Turmstral’e gelegene Teilbereich als Einzelhandel und der rickwartige Bereich fir Woh-
nen dargestellt. Im Entwicklungskonzept Karte 19) der vorbereitenden Untersuchung ist
das Plangebiet Uberwiegend Teil des Gebiets fur ein Geschéaftsstralenmanagement. Es
wird zudem die Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts zur Verbesserung der
Grundstlicksausnutzung angeregt. Dem Plangebiet wird neben dem Schultheiss-Areal ei-
ne wesentliche Bedeutung fur die Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums zugeschrie-
ben'®. Zur Aufwertung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds der TurmstraRe ist es drin-
gend erforderlich, gravierende stadtebauliche Brliche durch unter- oder ungenutzte
Grundstticke, insbesondere im Kreuzungsbereich Stromstrafte baulich zu schlieRen'”.

Seit 2008 ist die Turmstralle zudem als Férdergebiet in das Bund-Lander-Programm ,Ak-
tive Stadt- und Ortsteilzentren aufgenommen. Ziele sind die Starkung und Weiterentwick-
lung des Zentrums als vielfaltiger und funktionsfahiger Einkaufs- und Versorgungsstand-
ort, Starkung der 6ffentlichen Rdume als Orte der Kommunikation und Freizeitgestaltung,

Vorbereitenden Untersuchungen Turmstrafie, SenStadtUm, BSM GmbH, 12. Marz .2010, Karte 3, S. 159; Karte

16, S. 172

ebenda, S. 125
ebenda, S. 126
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Stabilisierung des Wohnstandortes und Wohnumfeldes, Verbesserung von Spielplatzen
sowie der sozialer und kultureller Infrastruktureinrichtungen.

3.6.2 Planwerk Innere Stadt

Mit dem Planwerk Innere Stadt wird ein komplexer Planungsansatz verfolgt, bei dem es
um die Bertcksichtigung der Dynamik der Stadt(-entwicklung) geht, die ihren Ausdruck
auch, aber nicht allein in Stadtebau und Architektur findet. Das Planwerk Innere Stadt be-
ruht auf dem 1999 vom Senat beschlossenen Planwerk Innenstadt, das sowohl raumlich
als auch methodisch erweitert und erganzt wurde.

Das Planwerk Innere Stadt (Stand 2010) zeigt im Plangebiet den Bestand.

Eine Fortschreibung des Bezirks Mitte mit der Darstellung bezirklicher Planungen stellt im
Plangebiet als Planungsvorschlag das stadtebauliche Konzept aus dem Workshopverfah-
ren dar.

3.6.3 Larmminderungsplanung / Larmaktionsplan

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Entwicklung und Umsetzung
der Larmminderungsplanung diese hohe Umweltbelastung vermindert werden. Der Larm-
aktionsplan bereitet MaRnahmen vor, die durch Anordnungen oder sonstige Entscheidun-
gen der zustandigen Trager offentlicher Verwaltung nach den jeweilig geltenden Rechts-
vorschriften durchzusetzen sind. Es sollen vertiefend kurz-, mittel- und langfristige Mal3-
nahmen zur Reduzierung der Belastung ausgearbeitet werden.

Das Plangebiet ist erheblich durch Verkehrslarm belastet. Die Strategischen Larmkarte
,Fassadenpegel an larmbeeinflussten Wohngebauden 2017“'® des Umweltatlas zeigen an
der stralRenseitigen Fassade des Gebaude Stromstral’e 61 Fassadenpegel fur den Ge-
samtlarm von knapp 74 dB(A) im Tag-Abend-Nacht-Index L_pen und knapp 66 dB(A) im
Nachtindex L_n. Am Gebaude Turmstralle 28 liegen die Fassadenpegel an der der Turm-
stral’e zugewandten Fassade bei 73 dB(A) im L_pen und gut 65 dB(A) im L_n. Weitere
Fassadenpegel aus dem Plangebiet liegen nicht vor, da diese nur fur Wohngebaude er-
mittelt wurden.

Das vorliegende Plangebiet liegt aulderhalb der in der Larmaktionsplanung konkretisie-
rend dargestellten 12 Konzeptgebiete und ist nicht Teil der acht ausgewahlten Konzept-
strecken. Es sind daher — mangels konkreter Malinahmenvorschlage — die rahmenset-
zend fur die gesamtstadtische Ebene genannten Larmminderungsstrategien zu beachten.
Hier ist u. a. der in § 50 BImSchG genannte ,Trennungsgrundsatz® zu nennen: Hiernach
sind Flachen (z. B. Wohnen und Verkehr) so einander zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen (z. B. Schallbelastigungen) so weit wie mdglich vermieden werden. So-
fern sich der Trennungsgrundsatz nicht einhalten Iasst, soll eine kiinftige Bebauung ,larm-
robust® errichtet werden. Als Beispiel fur larmrobuste Bebauung wird z. B. die Schaffung
von ruhigen, schallabgewandten Bereichen genannt.

Der Senat von Berlin hat am 06.01.2015 den Larmaktionsplan 2013 — 2018 beschlossen,
der die vorangegangene Planung fortschreibt. Er trifft fir die das Plangebiet umgebenden
StralRe folgende Aussagen:

In der Karte 6 (MaRnahmen der Fahrbahnsanierung) ist die Turmstrae verzeichnet.
Durch eine Sanierung lasst sich hier voraussichtlich eine Pegelabsenkung um 1 bis 2,5
dB(A) erreichen. Die Stromstralie ist in der Karte 11 (Screening zur Larmminderung durch
Geschwindigkeitseinschrankungen (Tempo 30 nachts)) in der Prioritatsstufe 3 eingetra-
gen.

Der Larmaktionsplan wird derzeit fir den Zeitraum 2018 — 2023 fortgeschrieben.

Geoportal Berlin, Umweltatlas Berlin, Strategische Larmkarte 07.05, abgerufen am 04.02.2019
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3.6.4 Luftreinhalteplan (2. Fortschreibung)

3.7

Der Luftreinhalteplan wurde vom Senat im Juni 2013 beschlossen und damit fortgeschrieben.
Im Luftreinhalteplan 2011 - 2017 wurde ein MaRnahmenpaket entwickelt, das sowohl die Fort-
fuhrung zahlreicher bereits laufender Mallnahmen, als auch zusatzliche neue Konzepte zur Re-
duzierung des SchadstoffausstoRes und der Verbesserung der Luftqualitdt umfasst. Es enthalt
Malinahmen aus den funf Bereichen Raum-, Stadt- und Landschaftsplanung, Verkehr, Warme-
versorgung, Bauen sowie Anlagen in Industrie und Gewerbe.

Als MalRnahmen im Bereich der Raum-, Stadt- und Landschaftsplanung (Planungsinstrumente)
werden insbesondere die Berlcksichtigung der Stadtklimatologie und des Luftaustauschs, die
Vermeidung neuer Belastungsschwerpunkte, der Erhalt sowie die Entwicklung von Grun in der
Stralde, die immissionssensitive Entwicklung der Standorte des StEP Industrie und Gewerbe,
die Berucksichtigung der Ziele des StEP Zentren sowie die verkehrssparende Raumentwicklung
genannt. Der wichtigste lokale Verursacher hoher Luftbelastung in Berlin ist jedoch weiterhin
der StralBenverkehr, so dass sich die MaRnahmenbiindel vor allem auf diesbezlgliche Mal}-
nahmen konzentrieren.

In den Karten (Szenarien NO2 Kfz-Verkehr 2015 und PM10 Kfz-Verkehr 2015) zum Luft-
reinhalteplan 2011-2017"° liegt die Prognosebelastung in der Turm- und StromstralRe bei
einem berechneten Mittelwert von <28 pug/m® NO; und im mittleren Abschnitt der Strom-
stralRe bei 38 bis <40 yg/m*® NO,. Die Werte fiir Feinstaub (PM10) liegen in Turm- und
stdlicher StromstraBe bei <28 ug/m?® und in mittleren Abschnitt der Stromstralie bei 32 bis
<34 pg/m?®.

Mit der im Juli 2019 vom Senat beschlossenen 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans
werden weitere MaRnahmen zur Verbesserung der Luftqualitat in Berlin vorgesehen. Die-
se setzen einerseits an der Quelle — in erster Linie im Stralenverkehr — an und sehen u.a.
Nachristungen und Flottenmodernisierungen bei kommunalen Fahrzeugen einschliellich
der BVG, FoérdermalRnahmen fir die Wirtschaft bei der EinflGhrung von Elektromobilitat,
Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung und Férderung des OPNV vor. Auf besonders
belasteten StralRen ist die Einfihrung von Tempo 30 beabsichtigt oder es sind Durchfahr-
verbote fur Dieselfahrzeuge in Planung bzw. Umsetzung. Fir die Stromstralle wurde im
Teilbereich zwischen Bugenhagen- und Turmstrae kirzlich auf Grundlage des Luftrein-
halteplans Tempo 30 und eine Durchfahrtbeschrankung fur altere Dieselfahrzeuge ange-
ordnet. Auf der Turmstralde soll zwischen Stromstrale und Beusselstral’e Tempo 30 an-
geordnet werden.

Raumliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP) mit sektoralen Fachpldanen

Die Bezirksentwicklungsplanung (BEP) steht in der Berliner Planungssystematik zwischen
der gesamtstadtischen Flachennutzungsplanung (FNP) und dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan, der Art und Mal3 der Nutzung ausweist. Die BEP stellt im Nutzungsstruktur
der Bauflachen generalisiert auf Blockebene dar. Ferner sind die Verkehrs- und Griunfla-
chen, sowie die kommunale soziale Infrastruktur grundstiicksscharf dargestellt. Das Er-
gebnis der Bereichsentwicklungsplanung ist verwaltungsintern bindend und bei der Ab-
wagung zum Bebauungsplan zu berlcksichtigen (§ 4 Abs. 2 AGBauGB).

Das von der Bezirksverordnetenversammlung Mitte am 18. November 2004 beschlossene
Nutzungskonzept der BEP stellt flir das Plangebiet ein Kerngebiet und eine Einzelhan-
delskonzentration mit Zentrumsfunktion dar. Die StromstralRe ist als Ubergeordnete
Hauptverkehrsstrae und die Turmstral3e als sonstige Stral3e dargestellt.

Der Fachplan Grin- und Freiflachen des Bezirks Mitte von Berlin (Bezirksamtsbe-
schluss vom 02.12.2008, BVV-Beschluss vom 18.06.2009) als erganzender sektoraler

Geoportal Berlin, Digitaler Umweltatlas, Karte 03.11.3, abgerufen am 04.02.2019
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Fachplan zur Bereichsentwicklungsplanung beinhaltet flir das Plangebiet keine Darstel-
lungen.

Der Fachplan Wohnen (Wohnbaupotentialstudie fir den Bezirk Mitte) stellt das Plange-
biet nicht als potentiellen Wohnbaustandort dar.

Der Plan Soziale Infrastruktur (Bestand) stellt auf einem der noérdlich an das Planungs-
gebiet angrenzenden Grundstlcke in der Stromstrale eine Elterninitiativkita dar.

Mit dem am 18.11.2010 von der BVV beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept soll fir den Bezirk Mitte als weiterem sektoralen Fachplan der BEP die planerische
Grundlage zur Gewahrleistung einer ausgewogenen und differenzierten Versorgungs-
struktur und fur den Einzelhandel geschaffen werden. Das bezirkliche Konzept baut inso-
fern auf den durch die gemeinsame Landesentwicklungsplanung, den Flachennutzungs-
plan und durch den Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 (StEP Zentren 3) fur Berlin und
fur die zentralen Versorgungsbereiche formulierten Rahmenbedingungen, Strategien und
Handlungsempfehlungen auf und konkretisierte diese fiir den Bezirk Mitte.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept dient dabei als wichtige Grundlage fir die pla-
nungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und den Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche. Es ist gemall den Ausfiuhrungsvorschriften tGber grof3flachige Ein-
zelhandelseinrichtungen fiir das Land Berlin (AV Einzelhandel) formulierten Vorgaben ist
das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept als sonstige stadtebauliche Planung
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Bauleitplanung zu berlcksichtigen und
kann zur Beurteilung schadlicher Auswirkungen von geplanten Einzelhandelsvorhaben
auf zentrale Versorgungsbereich mit herangezogen werden.

Der im Einzelhandelskonzept enthaltene Plan ,Zentrenkonzept® stellt im Bereich der
Turmstral’e das besondere Stadtteilzentrum Turmstralle dar. Die Abgrenzung erfolgt par-
zellenscharf, dabei wird das gesamte Plangebiet in das Zentrum einbezogen. Gemal
Zentrenpass im Einzelhandelskonzept?° dient die Turmstrale vorwiegend der Versorgung
der unmittelbar angrenzenden Wohngebiete in Moabit. Das Konzept stellt fest, dass zum
Zeitpunkt der Erarbeitung (2010) die Turmstra®e mit der vorhandenen Ausstattung ihrer
Funktion nur bedingt gerecht werden kann. Es wurde ein dringender Handlungsbedarf
hinsichtlich der Aufwertung des Angebots sowohl im Bereich des kurzfristigen Bedarfs, als
auch aller dbrigen Sortimente festgestellt. Hierfur wurden insbesondere das ehemalige
Schultheiss-Areal und die unbebauten Flachen des Plangebiets als Potentialflachen iden-
tifiziert. Mit der Entwicklung des Einkaufszentrums auf dem ehemaligen Schultheiss-Areal
konnte dies bereits teilweise umgesetzt werden.

Landschaftsplan II-L-10

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Landschaftsplans II-L-10
vom 27.03.1997. Der Landschaftsplan setzt im Plangebiet einen Biotopflachenfaktor von
0,3 fest. Der Biotopflachenfaktor eines Grundstilicks ist die Verhaltniszahl der naturwirk-
samen Flache zur Grundstlcksflache. Die Festsetzungen von Landschaftsplanen sind im
Bebauungsplanverfahren zu bericksichtigen und in die Entscheidung Uber die Festlegung
von zuklnftigen Flachennutzungen einzubeziehen.

Soziales Erhaltungsgebiet ,,BirkenstraBe*

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 21.04.2016 die Milieuschutzverordnung ,Bir-
kenstral3e“ auf der Grundlage von § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB beschlossen. Damit
soll vermieden werden, dass MalRnahmen durchgefihrt werden, die die Zusammenset-
zung der Wohnbevolkerung aufgrund von Verdrangung gefahrden. Das Plangebiet befin-
det sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieser Rechtsverordnung. Somit be-

20

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Berlin-Mitte, Bezirksamt Mitte / BSM GmbH, September 2009, S. 64ff
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dirfen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der
Genehmigung. Veraulierungen von Grundstiicken bedirfen der Zustimmung des Bezirks.
Daruber hinaus besteht ein Genehmigungsvorbehalt fur die Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen. Einzelheiten hierzu regeln die Genehmigungskriterien fir die Um-
setzung der Milieuschutzverordnung.

Angrenzende Bebauungsplane

An den Geltungsbereich des Bebauungsplans II-7b-1 VE grenzen die Geltungsbereich der
Bebauungsplane II-E und 1I-B2 an.

Der einfache Bebauungsplan [I-B2 umfasst insgesamt 5 Teilbereiche im Ortsteil Moabit.
Ein Teilbereich umfasst das Plangebiet selbst (vgl. Kapitel ,Geltendes Planungsrecht®)
sowie Ostlich davon an der Turmstralie gelegene Grundstlicke bis zur Bredowstralie. Au-
Rerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans setzt der im Januar 1990 rechts-
kraftig gewordene Plan als Art der baulichen Nutzung ein Kerngebiet gemaf § 7 BauNVO
fest. Zugleich wird die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften und Vergnu-
gungsstatten eingeschrankt. Diese sind nur ausnahmsweise im ersten und zweiten Voll-
geschoss sowie in der ersten Ebene unterhalb der Gelandeoberflache zuldssig. Spielhal-
len und Betriebe zur Schaustellung von Personen (z. B. Peep-, Sex- und Liveshows sowie
Videovorflihrungen) sind unzuldssig. Weitere Festsetzungen z. B. zum Mal} der baulichen
Nutzung werden nicht getroffen.

Der Bebauungsplan II-E, dessen Geltungsbereich die Turmstrale und weiter sldlich ge-
legene Flachen einschlieRlich des kleinen Tiergartens erfasst, regelt ausschlieRlich die
Zulassigkeit von Uberschreitungen des durch den Baunutzungsplan 1958/60 als (iberge-
leitetem Recht festgesetzten Nutzungsmales durch Dachgeschosse.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das Plangebiet befindet sich in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet befindet.
Daher ist das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung nicht anzuwen-
den, da durch den Eigentimer bereits auf der Grundlage der §§ 152 ff BauGB Aus-
gleichsbetrage fur die sanierungsbedingte Erh6hung des Bodenwerts zu entrichten sind.

Das "'Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” wurde als Leitlinie fir den Ab-
schluss stadtebaulicher Vertrage im Land Berlin am 28. August 2014 vom Stadtentwick-
lungssenator unterzeichnet. Die Uberarbeitete Version wurde am 16. Juni 2015 durch den
Berliner Senat beschlossen.

Das 'Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® ist anzuwenden, soweit die
Aufstellung oder die Anderung eines Bebauungsplans fir die Herbeifiihrung der Geneh-
migungsfahigkeit eines Wohnungsbauprojekts erforderlich ist. Es soll berlinweit einheitli-
che Regelungen bei der Planung und Umsetzung von Wohnungsbauvorhaben schaffen.
Dies gilt allerdings nicht fir den vorliegenden Bebauungsplan (s.o0.).

Entwicklung der Planungsuiberlegungen

Der Geltungsbereich war bereits in der Vergangenheit mehrfach Gegenstand von Pla-
nungsuberlegungen, insbesondere zur Ansiedlung von Einzelhandel durch die jeweiligen
Grundstuckseigentimer.

Die Uberlegungen des Vorhabentragers zur Errichtung von Wohn- und Geschéftsgebau-
den auf den derzeit nicht adaquat genutzten Flachen der Grundstiicke Turmstraf3e 29 und
Stromstrale 60 — 62 begannen parallel zum Erwerb der Flachen einschliellich des ehe-
maligen Gebaudes des Kaufhauses ,Hertie* auf Grundstliicks Turmstralle 28, welches in
den folgenden Jahren umgebaut und einer gemischten Nutzung aus Einzelhandel, Dienst-
leistungsnutzungen und Wohnen zugefiihrt wurde. In enger Abstimmung mit dem Bezirk-
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samt Mitte wurde durch den Vorhabentrager ein Konzept fiir die Entwicklung der weiteren
in seinem Eigentum befindlichen Grundstiicke mit einer dhnlichen Nutzungsmischung er-
arbeitet. In der Folge wurde auf Grund der herausragenden stadtebaulichen Lage und der
Bedeutung fir den Bezirk Moabit vereinbart, die weitere Konzeptfindung unter abge-
stimmten Rahmenbedingungen zur Aufgabe eines stadtebaulich-hochbaulichen Work-
shopverfahren zu machen, der Ende 2017 zu Gunsten des dem Bebauungsplan zu Grun-
de liegenden stadtebaulichen Konzepts entschieden wurde.

Nach weiteren Abstimmungen mit dem Bezirksamt Mitte hat der Vorhabentrager im Marz
2019 einen Antrag auf Durchfihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-
rens zur Umsetzung des abgestimmten Vorhabens gestellt.

Planungsalternativen

Grundsatzliche Planungsalternativen bestehen nicht. Die vom Vorhabentrager beabsich-
tigte Entwicklung von Einzelhandels-, Bluro- und Wohnnutzungen entspricht den grund-
satzlichen Zielstellungen des Bezirks Mitte und der Ubergeordneten Planungsebenen des
Landes Berlin und des Bezirks Mitte.

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Kon-
zept ist das Ergebnis eines Workshopverfahrens, in das funf beteiligte Blros ihre stadte-
baulich-hochbaulichen Ideen zur Entwicklung des Plangebiets eingebracht haben. Das
Konzept wurde von einem Fachgremium unter Beteiligung von Sachverstandigen mit
deutlichem Abstand zu den nachstplatzierten als das am besten geeignete und Uberzeu-
gendste Konzept ausgewahlt.

Stadtebaulich-hochbauliches Konzept

Zur Entwicklung eines stadtebaulich-hochbaulichen Konzepts flir das Plangebiet wurde im
Jahr 2017 vom Vorhabentrager in Abstimmung mit dem Bezirksamt Mitte von Berlin ein
Workshopverfahren mit flinf einvernehmlich ausgewahlten Teilnehmern durchgefiihrt. Das
das Verfahren begleitende Entscheidungsgremium hat unter den eingereichten Arbeiten
das Konzept des Buros Steimle Architekten GmbH einstimmig als Sieger ausgewahlt.

Das Konzept nimmt die Kérnung der Umgebung auf und stellt durch eine Interpretation
der Berliner Hofstruktur eine flr den Ort angemessene und sehr Uberzeugende stadte-
bauliche Lésung dar, die gleichsam ein ,Quartier im Quartier schafft. Weiter gestarkt wird
das Konzept durch seine geschickte kleinteilige Hohendifferenzierung insbesondere in
den Innenbereichen. Besonders hervorzuheben ist auch die intelligente innere Erschlie-
Rung Uber eine auf dem Erdgeschoss gelegene Promenade im rickwartigen Bereich, die
als informeller Begegnungsraum fur die Bewohner dient, damit identitatsstiftend wirkt und
eine gute Adressbildung erméglicht.

Die Ausbildung des Eckbereichs an der Turm-/Stromstral3e besitzt eine Pragnanz, die ihre
Funktion als Gegenstick zum Fassadenentwurf von Max Dudler fir das Schultheiss-
Quartier erfillen kann.

Die seitliche Freistellung des Denkmals oberhalb seiner Gebdudehdhe und die Aufnahme
der horizontalen Gliederungselemente der Fassade sowie der Fensterformate werden po-
sitiv beurteilt.

Der Entwurf erzeugt dartber hinaus durch seine stadtebauliche Konfiguration mit einer
kammartigen Struktur im Blockinnenbereich — die auch nach Suden ausgerichtete Woh-
nungen schafft — eine hohe Wohnqualitat. Ebenfalls werden die Erfordernisse des Schall-
schutzes Uberzeugend umgesetzt; neben einer Vielzahl an durchgesteckten Wohnungen
im Blockrand werden im Innern vollstandig abgeschirmte Bereiche geschaffen.
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Weiterhin wird ein vernetztes Freiraumsystem aus gemeinschaftlichen und privaten Frei-
flachen geplant, die trotz der hohen baulichen Dichte zu einem deutlich wahrnehmbaren
und nutzbaren Grinflachenanteil im Gebiet flihren und damit zur bereits erwahnten hohen
Wohnqualitat beitragen und zusatzlich zu einer optimalen Flachenausnutzung fihren.

Das Konzept wurde durch das Biro Steimle im Anschluss an das Workshopverfahren
fortentwickelt und weiter detailliert und soll mit den geplanten Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans zur Realisierung gefiihrt werden. Die Detaillierung betraf
dabei im Wesentlichen nicht die geplante Kubatur des Vorhabens, sondern die Optimie-
rung von Grundrissen, ErschlieBungsanlagen, Freirdumen usw. Im weiteren Verfahren
soll das stadtebauliche Konzept im westlichen Bereich des Vorhabengebiets hinsichtlich
der Hohe der geplanten Grenzanbauten an das Grundstick Wilhelmshavener Stralie 2
bis 2B Uberprtft werden.

ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet ist grundsatzlich tber die anliegenden Stralten (Stromstralte, Turmstralie,
Wilhelmshavener Stralde) erschlossen. Auf Grund der Verkehrsfunktion der angrenzenden
Turm- und Stromstralle sowie der Nahe des Plangebiets zur Kreuzung Strom- / Turm-
stralle ergeben sich jedoch Einschrankungen hinsichtlich der Lage von Grundstiickszu-
fahrten.

Diese Beschrankungen waren bereits Bestandteil der Vorgaben fur das stadtebaulich-
hochbauliche Workshopverfahren und fanden im stadtebaulichen Konzept entsprechende
Berucksichtigung. Das ErschlieBungskonzept sieht eine Grundstlickszufahrt an der nérdli-
chen Geltungsbereichsgrenze an der Stromstralde, d. h. etwas nordlich der heutigen Zu- /
Ausfahrt und in der maximal mdglichen Entfernung von der Kreuzung vor. Es sieht dar-
Uber hinaus die weitere Nutzung der bestehenden Zu- / Ausfahrt in der Wilhelmshavener
Stral’e vor. Die Zu- / Ausfahrt an der Stromstralle, die verkehrsbedingt lediglich einen
.Rechts rein — Rechts raus — Verkehr* zulasst, soll fir die Anbindung einer Tiefgarage ge-
nutzt werden, wahrend die Zu- / Ausfahrt in der Wilhelmshavener Strale dem Lieferver-
kehr vorbehalten bleibt. Auf Grund der o6rtlichen Verhaltnisse beschrankt sich der Liefer-
verkehr auf Fahrzeuge mit einer maximalen Lange von 10 m.

Zur Abwicklung des motorisierten Kunden-, Besucher- und Bewohnerverkehrs ist eine
Tiefgarage mit PKW- und Fahrradstellplatzen unterhalb des Neubauvorhabens vorgese-
hen.

Verkehrliche Untersuchung

Die Ermittlung des durch das geplante Vorhaben entstehenden Verkehrs ist Gegenstand
einer im weiteren Verfahren zu erarbeitenden verkehrlichen Untersuchung. Die Untersu-
chung wird dartber hinaus gutachterliche Aussagen zur Abwicklung des zusatzlichen
Verkehrs, insbesondere an den betroffenen Knotenpunkten in der Nachbarschaft und zum
Stellplatzbedarf enthalten. Ihre Ergebnisse bilden zudem die Grundlage fir eine im weite-
ren Verfahren zu prazisierende schalltechnische Untersuchung des Verkehrslarms.

In einem ersten Schritt wurden vom Gutachter eine Gegentberstellung der Verkehrsent-
wicklung aus dem bestehenden Planungsrecht des Bebauungsplans II-7b und der aus
dem Vorhaben resultierenden Verkehrsentwicklung vorgenommen. Dabei ist zu beruck-
sichtigen, dass die bestehende Bebauung im Plangebiet die Mdglichkeiten des bestehen-
den Baurechts nicht vollstandig ausnutzt, so dass bereits heute zusatzliche Gebaude mit
einer Geschossflache von weiteren 4.700 m? zuldssig waren. Insofern war dem Bestand
ein ,fiktives Vorhaben“ mit der 0.g. Geschossflache hinzuzurechnen. Dabei wurde die An-
nahme getroffen, dass die Geschossflache entsprechend dem Zulassigkeitsrahmen eines
Kerngebiets gemal § 7 BauNVO zu ca. 1/3 durch Einzelhandel und zu 2/3 durch Burofla-
chen belegt werden.
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Unter Heranziehung Ublicher Kennwerte flir die Verkehrserzeugung unterschiedlicher
Nutzungen ergibt sich fur das geltende Planungsrecht ein Verkehrsaufkommen von 700
KFZ-Fahrten in 24 h. Wird das vorliegende Vorhaben zu Grunde gelegt, ergibt sich zu-
kinftig ein Verkehrsaufkommen von 1.210 KFZ-Fahrten je 24 h, mithin ein Zuwachs von
ca. 73 %.

Im weiteren Verfahren erfolgt eine u. a. entsprechende Umlegung der Verkehre auf die
erschlie®enden Stralien.

Schalltechnische Untersuchung
Das Plangebiet ist durch unterschiedliche Quellen mit Larm belastet.

Verkehrslarm
Sowohl Strom- wie auch TurmstralRe sind stark mit Verkehr belastet. Infolge dessen geht
von ihnen in erheblichem Umfang Verkehrslarm aus, der auch das Plangebiet betrifft.

Die derzeit der schalltechnischen Untersuchung zu Grunde gelegten Verkehrsmengen er-
geben sich aus der Verkehrsprognose 2030 der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz. Nach einer erfolgten Umlegung des vom Verkehrsgutachter ermittelten
Mehrverkehrs aus dem Vorhaben auf die erschlielienden Stral3en ist die Berechnung der
Schallimmissionen im weiteren Verfahren auf die Summe der beiden Grundlagen abzu-
stellen. Dabei ist auch die zwischenzeitlich erfolgte Anordnung von Tempo 30 zu bertck-
sichtigen. Eine geringfigige Erhéhung der Gerduschbelastung durch den planinduzierten
Verkehr ist damit nicht ausgeschlossen, die jedoch keine qualitative Anderung der Ver-
kehrslarmsituation im Plangebiet nach sich ziehen wird.

Im Plangebiet ist unter Einbeziehung des stadtebaulichen Konzepts, welches im Gebiet-
sinnern teilweise abschirmende Wirkung entfaltet, mit den folgenden Gerauschbelastun-
gen zu rechnen:

Beurteilungspegel, tags (vgl. beispielhaft nachfolgende Abbildung):

- Strallenstandige Fassade Stromstr.: 70 — 72 dB(A),
- StralRenstandige Fassade Turmstr.: 66 — 71 dB(A),
- Zuruckversetzte Fassade Stromstr.: 58 — 65 dB(A),
- Hofseitige Fassaden : 47 — 53 dB(A).
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Abbildung 3: Verkehrslarmbelastung tags; Blick in Richtung Nordwesten
Beurteilungspegel, nachts (Wohnnutzung) (vgl. beispielhaft nachfolgende Abbildung):

- StralRenstandige Fassade Stromstr.: 64 — 67 dB(A),
- Strallenstandige Fassade Turmstr.: 59 — 64 dB(A),
- Zuruckversetzte Fassade Stromstr.: 52 — 59 dB(A),
- Hofseitige Fassaden : 39 — 47 dB(A).
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Die flr die Bauleitplanung maf3gebliche Norm, die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
gibt als Orientierungswerte fur den Verkehrslarm innerhalb eines Kerngebiets flr den
Tagzeitraum 65 dB(A) und fir den Nachtzeitraum 55 dB(A) vor. Auf Grund des geplanten
Nutzungsspektrums mit einem hohen, nicht kerngebietstypischen Wohnanteil, dirften als
Orientierungswerte jedoch diejenigen fur ein Mischgebiet heranzuziehen sein. Diese lie-
gen jeweils um 5 dB(A) unter denen eines Kerngebiets, also bei 60 dB(A) am Tag und 50
dB(A) in der Nacht. Aus den Ergebnissen der ersten Fassung der schalltechnischen Un-
tersuchung wird ersichtlich, dass es im Bereich der stralienseitigen Fassaden entlang der
Turm- und der Stromstralle sowie an den Fassaden im Bereich hinter dem zweigeschos-
sigen Denkmal am Tag zu Uberschreitungen des Orientierungswerts um bis zu 13
dB(A)kommt. In der Nacht liegen in den o.g. Bereichen ebenfalls Uberschreitungen des
Orientierungswerts um bis zu 17 dB(A) vor, zudem kommt es auch an einzelnen ruckwar-
tigen Fassaden der Stralenrandbebauung sowie punktuell im Blockinnenbereich zu
Uberschreitungen von bis zu 4 dB(A). Demzufolge sind im Bebauungsplan im weiteren
Verfahren MalRnahmen zum Immissionsschutz in die Abwagung einzustellen und soweit
erforderlich und rechtlich méglich festzusetzen (vgl. 111.3.5.2).

Im weiteren Verfahren wird auch zu prifen sein, ob aufgrund der Fassadenreflexionen der
neuen Gebaude an ihnen Malnahmen zur Kompensation dieser Reflexionen durch
schallabsorbierende Fassadenausbildung erforderlich sind. Nach einen ersten Einschat-
zung des Gutachters sind solche MalRhahmen auf Grund der Nutzung der gegeniberlie-
genden Gebaude als Hotel (temporareres Wohnen) und fur gewerbliche Zwecke aber vo-
raussichtlich nicht verhaltnismaRig. Es kdnnte allerdings im Sinne des Minimierungsge-
bots sinnvoll sein, die Unterseite der auskragenden Gebaudeecke schallabsorbierend
auszubilden.

Gewerbelarm

Innerhalb des Plangebiets sind bereits heute gewerbliche Nutzungen, von denen Emissi-
onen z. B. durch Lieferverkehr und/oder technische Anlagen ausgehen kénnen vorhan-
den. Den Planungszielen entsprechend sollen diese erhalten und durch weitere gewerbli-
che Nutzungen, insbesondere Einzelhandel, Biros und Dienstleistungen erganzt werden.
Diese Larmquellen sind hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die im Plangebiet und dessen
Umgebung vorhandenen bzw. geplanten schutzbedurftigen Nutzungen — vor allem Woh-
nen — zu bewerten und in die Abwagung einzustellen.

In dem Gebiet sind nur Betriebe zulassig, die eine Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Die Betriebe durfen daher an den schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet nur Ge-
rauschbelastungen von tags/nachts 60/45 dB(A) in Summe mit allen Ubrigen auf das
Plangebiet einwirkenden Anlagen erzeugen. Auflerhalb des Plangebiets weisen die
schutzbedurftigen Nutzungen den Schutzanspruch gem. Baunutzungsplan von gemisch-
ten Gebieten auf, die Mischgebieten gem. BauNVO gleichgesetzt werden kdnnen. Die
schutzbedurftigen Nutzungen in der Umgebung der Planung weisen somit einen identi-
schen Schutzanspruch wie die Planung auf. Auf diesen Schutzanspruch innerhalb sowie
aullerhalb des Plangebiets missen Betriebe im Plangebiet Ricksicht nehmen. Dieser
Nachweis erfolgt im Zuge der Bau- bzw. Betriebsgenehmigung des jeweiligen Betriebs.
Vorsorglich wurde aber die Gerauschbelastung durch Anlieferverkehr sowie durch eine
gewerbliche Nutzung der Tiefgarage untersucht.

Lieferverkehr:

Die Ein- und Ausfahrt des Lieferverkehrs wird Uber die Wilhelmshavener Stralle erfolgen.
Das Vorhaben berticksichtigt Immissionsschutzbelange bereits durch eine Anlieferzone
innerhalb der geplanten Gebaude, so dass nur die Fahrgerdusche eine relevante Ge-
rauschquelle darstellen.
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Vorsorglich wurde ein Verkehrsaufkommen von:

e am Tag, aulRerhalb der Randzeiten (06:00 — 07:00 Uhr bzw. 20:00 — 22:00 Uhr):
5 Lkw (= 5 An- und 5 Abfahrten) und 10 kleine Lkw (Sprinter-Klasse; = 10 An und 10
Abfahrten)

e am Tag, innerhalb der Randzeiten (06:00 — 07:00 Uhr bzw. 20:00 — 22:00 Uhr):
1 Lkw (= 1 An- und 1 Abfahrt).

Es wurde in der schalltechnischen Untersuchung eine Gerauschbelastung von < 52 dB(A)
bei den unmittelbar im Bereich der Zufahrt wohnenden, am starksten betroffenen Anwoh-
nern Wilhelmshavener Strale 2 ermittelt. Die Gebaude im Einwirkungsbereich der Zufahrt
befinden sich entweder gemall Bebauungsplan (B-Plan 1I-B2 aus 1990) bzw. gemal
Baunutzungsplan in einem ,gemischten Gebiet®, was im Sinne der heutigen BauNVO ei-
nem Mischgebiet entspricht. Demnach gilt dort ein Immissionsrichtwert von tags < 60
dB(A), der durch den hier exemplarisch angesetzten Lkw-Verkehr um 8 dB unterschritten
wird. Es haben sich somit keine Hinweise ergeben, dass aus einer gewerblichen Nutzung
im Plangebiet Larmkonflikte entstehen kénnen, die die Planung in Frage stellen bzw. die
ein Regelungserfordernis auslésen wurden.

Kurzzeitige Gerauschspitzen werden durch eine ,beschleunigte Lkw-Abfahrt“ erzeugt. Am
Tag wird diese Anforderung (tags: L AFmax < 90 dB(A)), ohne gesonderten Nachweis,
eingehalten.

Zur Nachtzeit ist auch ohne gesonderte Prufung davon auszugehen, dass Liefertatigkei-
ten nicht stattfinden kénnen.

Tiefgarage:

Hinsichtlich der Tiefgarage im Plangebiet, deren Zu- / Ausfahrt sich gemal® den Vorha-
benunterlagen im noérdlichen Bereich des Plangebiets an der Stromstra’e befindet, ist
zwischen der gewerblichen Nutzung von Stellplatzen und der Nutzung von Stellplatzen fir
Wohnungen im Plangebiet zu differenzieren. Die Gerdusche aus der Nutzung von Stell-
platzen durch Anwohner gelten als privilegiert, soweit sich die Stellplatzanzahl aus der
Anzahl der Wohnungen ergibt. Die BauNVO lasst sie auch in Wohngebieten explizit zu.

Fir gewerbliche Stellplatze sind hingegen die Vorschriften der TA-Larm zu beachten. Un-
ter der Annahme, dass 50 Stellplatze gewerblich genutzt werden und diese sich auf 32
Stellplatze fur den Einzelhandel und 18 Stellplatze flr Buronutzungen aufgliedern, wurde
anhand gangiger Annahmen fir die Nutzungsdauer und -haufigkeit in der schalltechni-
schen Untersuchung prognostiziert, dass die Geraduschbelastung durch die alleinige Tief-
garagennutzung (Zusatzbelastung) bei Anwohnern auf3erhalb des Plangebiets

e tags um mindestens 10 dB unterhalb des Richtwertes fur Ml (60 dB(A)) und
e nachts um mindestens 6 dB unterhalb des Richtwertes fur Ml (45 dB(A))
liegt.

Fir die Zusatzbelastung aus der alleinigen Tiefgaragennutzung zeigt die Prognose, dass
die Planung fur sich irrelevant (Unterschreitung des Immissionsrichtwertes von 45 dB(A)
um 6 dB oder mehr) am benachbarten Gebaude Stromstraflie 59 (und erst recht am ge-
genuber liegenden Schulheiss-Quartier) ist. Die Uberlagerung der gewerblichen Nutzung
der Planung (Zusatzbelastung) durch die (gewerbliche) Nutzung der Tiefgarage mit der
Gerauschbelastung aus den gewerblichen Nutzungen aufRerhalb der Planung (Vorbelas-
tung) zeigt, dass die zu erwartende planinduzierte Larmbelastung (Zusatzbelastung) in
Summe mit der Vorbelastung auch als Gesamtbelastung mit den schutzbedurftigen Nut-
zungen auRerhalb des Plangebiets vertraglich herstellbar sein wird.

Kurzzeitige Gerauschspitzen werden durch eine ,beschleunigte Pkw-Abfahrt® erzeugt.
Auch diese Anforderungen (tags/nachts: L AFmax < 90/65 dB(A)) werden (ohne geson-
derten Nachweis) eingehalten.
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Die Tiefgaragenzufahrt ist an der vorgesehenen Position mit den umliegenden Nutzungen
vertraglich. Im Ergebnis ist festzustellen, dass sogar die Gesamtlarmbelastung, d. h. Tief-
garagennutzung im Plangebiet und Gerduschquellen von Betrieben auf3erhalb der Pla-
nung, bei Anwohnern innerhalb des Plangebiets

e tags um mindestens 3 dB unterhalb des Richtwertes fir MI (60 dB(A)) und
e nachts um bis zu 1 dB unterhalb des Richtwertes fir Ml (45 dB(A))

liegt.

Die Tiefgaragenzufahrt ist an der vorgesehenen Position damit auch mit den Wohnnut-
zungen im Plangebiet vertraglich.

Im Zusammenhang mit den umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen wurde auch die
zusatzliche Nutzung der Tiefgarage durch Anwohner daraufhin untersucht, ob sich ein
Hinweis auf einen Regelungsbedarf zur rdumlichen Anordnung ergibt. Vom Gutachter
wurde mangels einschlagiger Grenz- oder Richtwerte fur die privilegierte Nutzung ersatz-
weise die TA Larm zur Beurteilung herangezogen. Der Prognose lagen ebenfalls gangige
Annahme fir die Anzahl der Parkbewegungen zu Grunde.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Gerauschbelastung durch eine Tiefgaragennutzung
bei Anwohnern au3erhalb des Plangebiets

e Tags um mindestens 18 dB unterhalb des Richtwertes fur Ml (60 dB(A)) und
e Nachts um mindestens 8 dB unterhalb des Richtwertes fur Ml (45 dB(A))

liegt.

Die Tiefgaragenzufahrt ist an der vorgesehenen Position mit den umliegenden Nutzungen
vertraglich.

Es ist darliber hinaus festzustellen, dass die Gerauschbelastung durch eine Tiefgaragen-
nutzung bei Anwohnern innerhalb des Plangebiets

e Tags um mindestens 13 dB unterhalb des Richtwertes fur Ml (60 dB(A)) und
e Nachts um mindestens 3 dB unterhalb des Richtwertes fur M| (45 dB(A))

liegt.

Die Tiefgaragenzufahrt ist an der vorgesehenen Position damit auch mit den Nutzungen
im Plangebiet vertraglich.

Da sich auch auBerhalb des Plangebiets im Bestand bereits gewerbliche Nutzungen be-
finden, ist ebenfalls zu Uberprifen, inwieweit diese Auswirkungen auf geplante schutz-
wirdige Nutzungen innerhalb des Plangebiets selbst haben.

Dies betrifft insbesondere das Schulheiss-Quartier. Daneben sind typischerweise Gewer-
bebetriebe im Erdgeschoss benachbarter Gebaude anzutreffen. Fihren die umliegenden
Gewerbebetriebe zu schadlichen Umwelteinwirkungen im Plangebiet, so musste sich die
Planung aus sich heraus davor schitzen. Andernfalls wirde die Planung zu Einschran-
kungen der umliegenden Gewerbebetriebe fuhren, was die Planung aber verhindern
muss.

Bei den Gerauschquellen handelt es sich insbesondere um:

o Liefertatigkeiten,
e Nutzung von Tiefgaragen,
e haustechnische Anlagen.

Liefertatigkeiten sind schalltechnisch nur relevant, wenn sie im Freien stattfinden. Diese
finden in Bezug auf Betriebe auflerhalb des Plangebiets insbesondere zwischen dem Lie-
fer-Lkw auf der Stralde und dem nachstgelegenen Eingang zum Gewerbebetrieb statt. Am
Tag ist diese Situation unproblematisch, da in der Regel bereits am Gebaude mit dem
Gewerbebetrieb im dartber liegenden Stockwerk eine fremde Nutzung unterstellt werden
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kann und dort der Richtwert eines MI-Gebiets (60 dB(A)) einzuhalten ware. Die Planung
weist keinen niedrigeren Schutzanspruch auf (M, tags: 60 dB(A)), ist allerdings raumlich
weiter entfernt, so dass dort sogar von einer Unterschreitung des Immissionsrichtwertes
ausgegangen werden kann.

Testweise wurde dies fur eine Anlieferung am Nachbargebaude Stromstr. 59 untersucht.
Dort wurde eine Punktquelle mit der hochst mdglichen Gerauschbelastung angesetzt, die
am Tag am Gebaude Stromstr. 59 im 1. OG den Immissionsrichtwert der TA Larm (60
dB(A)) ausschopft. Zusatzlich wurden die raumlufttechnischen Anlagen auf dem Hotelge-
baude des Schulheiss-Quartiers derart unterstellt, dass sie an den Hotelgebduden an der
Stromstralie sowie an der Turmstralle den Immissionsrichtwert der TA Larm ausschop-
fen.

Fiar das Schulheiss-Quartier wurde unterstellt, dass dies aufgrund seiner Genehmigung
vor ca. 3 Jahren keine Vollausschopfung der Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft
zugebilligt bekommen hat, sondern zumindest irrelevant i. S. d. TA Larm (Unterschreitung
des Richtwertes um 6 dB oder mehr zur Tag- und Nachtzeit) bleiben muss. Dies ist im
weiteren Verfahren zu verifizieren.

An der Fassade zur Stromstralie stellt aus dem Plangebiet die gewerblich genutzte Tief-
garage die maRgebliche Quelle dar. Die Uberlagerung der gewerblichen Gerausche (Um-
gebung und Planung) als Gesamtbelastung halt am Tag an den Gebauden im Plangebiet
den Immissionsrichtwert der TA Larm (60 dB(A)) ein. An der Stromstral3e 59 hat sich eine
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 1 dB ergeben, der sich aber auf den sidli-
chen Aufenthaltsraum im 1. OG beschrankt.

Die Zusatzbelastung aus der Planung (gewerbliche Nutzung der Tiefgarage) betragt ge-
maf Prognose < 50 dB(A). Das Gebaude Stromstralte 59 befindet sich damit gem. Ziffer
2.2 TA Larm nicht mehr im Einwirkungsbereich der Planung. Die Planung ist somit nicht
ursachlich fur die am Gebaude Stromstralle 59 ermittelte Gesamtlarmbelastung. Das Er-
gebnis zeigt aber, dass im Zuge der Genehmigung der Betriebe im Plangebiet den unmit-
telbar angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen besondere Aufmerksamkeit zu wid-
men ist.

Es hat sich somit kein Hinweis darauf ergeben, dass zum Schutz vor Gewerbeldrm am
Tag besondere Regelungen im Bebauungsplan zu treffen wéren.

Nachts stellt sich die Situation etwas anders dar. Fir die umliegenden Gewerbebetriebe
war zwar auch schon immer von einem nachtlichen Schutzanspruch — wiederum in der
Regel im darlber liegenden Geschoss — auszugehen, jedoch werden Minderungsmal}-
nahmen haufig nur auf den zum Zeitpunkt der Genehmigung faktisch vorhandenen
Schutzanspruch ausgelegt. Das kénnte bedeuten, dass im darlber liegenden Geschoss
kein nachtlicher Schutzanspruch vorhanden war.

Die heutige Situation weist in den benachbarten Gebauden Stromstralle 59, 58 und 57 al-
lerdings Wohnnutzungen auf, so dass dort auch zur Nachtzeit ein Schutzanspruch wie im
Plangebiet bereits in der Vergangenheit war und auch heute noch vorhanden ist. Ein
Wohnen wesentlich stérende Gerausche vor dem Gebaude waren und sind daher nicht
moglich. Da es sich um Wohngebaude handelt, sind auch auf den Dachern keine relevan-
ten raumlufttechnischen Anlagen vorhanden. Eine relevante Gerduschbelastung aus die-
ser Nachbarschaft kann somit ausgeschlossen werden. Somit wirkt die Planung auch zur
Nachtzeit gegenuber der heutigen Situation nicht weitergehend einschrankend auf in die-
sem Bereich vorhandene Gewerbebetriebe.

Das Schulheiss-Quartier betreibt auch zur Nachtzeit Nutzungen im Freien sowie raumluft-
technische Anlagen. Wie bereits im Zusammenhang mit dem Tagzeitraum wird auch fur
die Nacht unterstellt, dass das Schulheiss-Quartier irrelevant i. S. d. TA Larm sein muss.
In Bezug auf die Planung waren dies die Gebaude Stromstralle 59 (nérdlich unmittelbar
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an die Planung angrenzend) sowie das denkmalgeschutzte Gebaude im Plangebiet. Die
Planung ist damit auch vertraglich mit dem Schultheiss-Quartier.

Damit kann ohne besondere Minderungsmalnahmen tags und nachts von einer Vertrag-
lichkeit der Planung mit den bestehenden gewerblichen Nutzungen der Umgebung aus-
gegangen werden.
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UMWELTBERICHT NACH ANLAGE 1 ZU § 2 ABS. 4, § 2A BAUGB

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von verbindlichen Bauleitplanen im Re-
gelverfahren eine Umweltprifung durchzufuhren, bei der die durch den Bebauungsplan
hervorgerufenen Wirkungen hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen untersucht und
bewertet werden.

Gesetz lUiber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen hinsichtlich ihrer zulassi-
gen Grundflache dem in der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes
(UVPG) genannten Vorhaben unter Nr. 18.8 in Verbindung mit Nr. 18.6.1. Danach ist fur
den Bauleitplan eine Vorprifung gemaf Anlage 2 des UVPG (,Kriterien fur die Vorprifung
des Einzelfalls*) erforderlich, die gemaf § 17 UVPG im Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplans als Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefihrt
wird.

Nach Anlage 1 Nr. 2.1 des Gesetzes Uber die Prifung von Umweltauswirkungen bei be-
stimmten Vorhaben, Planen und Programmen im Land Berlin (Berliner Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung - UVPG-BIn) besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung, da ein Bauleitplanverfahren durchgefihrt wird.

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt im weiteren Verfahren.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden gemaR § 4 Abs. 1
BauGB um AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und um Ubermittlung vor-
handener fiir die Umweltprifung relevanter Informationen und Unterlagen aus ih-
rem jeweiligen Zustandigkeitsbereich gebeten.

Erste Informationen zu betroffenen Umweltbelangen und den méglichen Auswirkungen
der Planung auf die Umwelt befinden sich u.a. in folgenden Kapiteln der Begriindung:

- 1.2.7 (Schutzgut Kultur- und Sachguter — Denkmalschutz)

- 1.2.11 (Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser, Schutzgut Mensch)
- 1.2.12 (Schutzguter Pflanzen und Tiere)

- 1.2.13 (Schutzgut Klima)

- 1.3.3 (Landschaftsprogramm, div. Schutzguter))

- 1.3.5.5 (Schutzgut Klima)

- 1.3.6.3 (Schutzgut Mensch)

- 1.3.6.4 (Schutzgut Mensch, Schutzgut Luft)

- 111.4 (div. Schutzguter)

- Anlage 2 (Schutzgut Pflanzen)

36



Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans II-7b-1 VE Stadtentwicklungsamt Mitte

1.1
1.2

2.2

2.3
24

3.1
3.2

Der Umweltbericht gliedert sich wie folgt:

Einleitung
Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bebauungsplans II-7b-1 VE

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
einschlieBlich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst wer-
den

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachhaltiger Auswirkungen
Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Zusatzliche Angaben

Verwendete technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
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PLANINHALT UND ABWAGUNG
Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die Zuldssigkeit eines im Rahmen eines
stadtebaulich-hochbaulichen Workshopverfahrens in enger Abstimmung mit dem Bezirk
Mitte entwickelten Vorhabens zur Errichtung von Wohn- und Geschaftshausern auf der-
zeit untergenutzten Grundstucken im Eckbereich von Turm- und Stromstral3e planungs-
rechtlich gesichert werden.

Als Art der Nutzung soll gemaRl § 12 Abs. 3 BauGB ein Baugebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Wohn- und Geschéaftshauser® festgesetzt werden. Daruber hinaus sollen im Bau-
gebiet Festsetzungen zum zuldssigen Mald der baulichen Nutzung, den Uberbaubaren
Grundsticksflachen, der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse und der zulassigen Héhe
der baulichen Anlagen getroffen werden. Im weiteren Verfahren wird das Erfordernis fur
weitere Festsetzungen, z. B. zum Immissionsschutz oder zur Regelung grinordnerischer
Malnahmen vertiefend gepruft.

Die in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogene Ver-
kehrsflache der StromstralRe soll als 6ffentliche Verkehrsflache einschlieRlich Ihrer Stra-
Renbegrenzungslinie festgesetzt werden.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Die geplante Nutzungsmischung aus Wohnen, grof3flachigem Einzelhandel sowie Buro-
und Dienstleistungsnutzungen entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
Gemal Ausfuhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen so-
wie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP 2016) soll in gemischten
Bauflachen M2 eine Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienst-
leistungen, Wohnen etc. entwickelt werden. Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO kommen in Bereichen mit dargestellter Einzelhandelskonzentra-
tion in Betracht. Wegen der heterogenen Nutzungsstruktur von dargestellten gemischten
Bauflachen ist bei der Entwicklung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen, dass die
festzusetzenden Baugebiete und deren Gliederung mit der Umgebung vereinbar sind und
negative stadtstrukturelle Auswirkungen auf die Nutzungsstruktur vermieden werden kon-
nen. Diesem Entwicklungsrahmen wird mit den geplanten Festsetzungen — insbesondere
durch den beabsichtigten hohen Wohnanteil innerhalb des Vorhabens — entsprochen.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung soll durch ein Baugebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Wohn- und Geschaftsgebaude” bestimmt werden. In vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanen kénnen gemal § 12 Abs. 3 BauGB von den Gebietskategorien der Baunut-
zungsverordnung abweichende Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung getroffen
werden. Von dieser Regelung soll im vorliegenden Bebauungsplanentwurf Gebrauch ge-
macht werden, da die innerhalb des Vorhabens geplante Nutzungsmischung keiner der
Gebietskategorien der BauNVO entspricht.

Das im Bebauungsplan vorgesehene zulassige Nutzungsspektrum entspricht den Inten-
tionen des Vorhabentragers und des Bezirks Mitte, am Standort ein breit gefachertes An-
gebot an Nutzungen zu realisieren. Sie soll im Bereich des Vorhabens und des angren-
zenden bestehenden Wohn- und Geschéftshauses Turmstrale 29 durch nachfolgende
textliche Festsetzung bestimmt werden:
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TF 1: Art der baulichen Nutzung

Im Baugebiet mit der Zweckbestimmung ,,Wohn- und Geschaftshaus” sind folgende
Nutzungen allgemein zulassig:
o Wohngebaude
¢ Geschifts- und Biirogebdude in den mit den Buchstaben H und N gekenn-
zeichneten uiberbaubaren Grundstiicksflachen
¢ klein- und groRflachige Einzelhandelsbetriebe im 1. Vollgeschoss sowie im 2.
Vollgeschoss der mit den Buchstaben H und N gekennzeichneten iiberbauba-
ren Grundstiicksflaichen und dariiber hinaus innerhalb der mit dem Buchsta-
ben H bezeichneten liberbaubaren Grundstiicksflachen zusatzlich auch im 1.
Untergeschoss
¢ Schank- und Speisewirtschaften im 1. und 2. Vollgeschoss der mit der mit den
Buchstaben H und N gekennzeichneten liberbaubaren Grundstiicksflachen
e Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke in den mit den Buchstaben H und N gekennzeich-

neten liberbaubaren Grundstiicksflachen.
Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB

Hinweis: die Kennzeichnung der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit den Buchstaben
H und N kann der Planzeichnung entnommen werden.

Die durch die beabsichtigte Festsetzung vorgenommene raumliche Nutzungsverteilung
entspricht dabei der Lagegunst der Flachen auf den Grundstiicken.

Die festgesetzte raumliche Verteilung soll dazu dienen, die inneren, vor Verkehrslarm ge-
schutzten Grundstucksbereiche mit Ausnahme des 1. Vollgeschosses vornehmlich fur die
Wohnnutzung zu reservieren und somit einerseits die flir das Wohnen am besten geeig-
neten Lagen zu sichern und andererseits einen vertraglichen Nutzungsubergang zu den
angrenzenden Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Grundstlicken zu schaffen.

Trotzdem soll die Errichtung von Wohngebauden raumlich nicht auf bestimmte Teile des
Plangebiets beschrankt werden, um auch in den héheren Geschossen der strallenbeglei-
tenden Bebauung nachtlich das Gebiet belebende Nutzungen zu ermdéglichen. Der
Schwerpunkt der Wohnnutzung soll jedoch in den rickwartigen Teilen des Plangebiets er-
folgen.

Alle weiteren zulassigen Nutzungen einschliel3lich der besonders publikumswirksamen
Einzelhandelsflachen und der Schank- und Speisewirtschaften sollen sich demzufolge
entlang der Straflden konzentrieren und sollen daher auf die an die Stral’en angrenzenden
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Kennzeichnung mit den Buchstaben E und F) be-
schrankt werden. Dies dient auch dem Schutz der Wohnruhe in den innen liegenden Be-
reichen.

Die Einzelhandelsnutzungenerfordern aber auf Grund der benétigten Flachen auch eine
Ausdehnung in das Grundstiicksinnere. Zur Absicherung der Realisierung der weiteren
beabsichtigten Nutzung einerseits und zur Begrenzung der Verkaufsflachen andererseits
sollen Einzelhandelsnutzungen somit auf das 1. und 2. Vollgeschoss entlang der Stral3en
und das 1. Vollgeschoss im Inneren des Grundsticks beschrankt werden. Lediglich im
vorhandenen Gebdude Turmstralte 29 (ehemaliges ,Hertie®) soll eine Einzelhandelsnut-
zung dem Bestand entsprechend auch im 1. Untergeschoss zulassig sein. Die Beschran-
kung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen auf bestimmte Geschosse und/oder
Bauteile flhrt gleichzeitig zu einer Deckelung der Geschoss- bzw. Verkaufsflachen fir
Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich.
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3.2

3.21

Im Rahmen des Neubauvorhabens plant der Vorhabentrager die Errichtung von ca.
6.400 m? Geschossflache?! flr Einzelhandelsbetriebe wobei davon ca. 600 m? auf den
Uberdachten Ladehof entfallen. Eine resultierende tatsachlich fir die Betriebe nutzbaren
Geschossflache von 5.900 m? entspricht erfahrungsgemaf einer Verkaufsflache von ca.
3.950 m?. Die geplanten raumlichen Beschrankungen in der textlichen Festsetzung Nr. 1
lassen fUr das Vorhaben Einzelhandelsbetriebe auf einer Geschossflache von ca. 6.950
m? (6.350 m? ohne Ladehof), entsprechend einer Verkaufsflache von ca. 4.250 m? zu. In-
nerhalb des Ergadnzungsbereichs (ehem. Hertie) entsprechen die geplanten Festsetzun-
gen einer Geschossflache mit Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen von ca. 6.585 m?,
entsprechend einer Verkaufsflache von ca. 4.390 m2.

MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan soll zur Regelung des Males der baulichen Nutzung eine Reihe von
differenzierten Festsetzungen enthalten.

Grund- und Geschossflachen baulicher Anlagen

Das Mal} der baulichen Nutzung im geplanten Baugebiet mit der Zweckbestimmung
~Wohn- und Geschéaftsgebaude® ergibt sich aus der Kombination der geplanten Gberbau-
baren Grundstlicksflachen und der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse.

Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass die Uberbaubaren Grundstiicksflachen mittels ei-
ner ,Baukoérperfestsetzung“ erfolgen soll. Die Baukdrperausweisung legt zum einen die
Uberbaubaren Grundstticksflachen im Sinne des § 23 BauNVO fest und zum anderen wird
hiermit die zulassige Grundflache gemal § 16 BauNVO zeichnerisch bestimmt.

Die Festsetzung einer zulassigen Grundflachenzahl ist daher nicht notwendig; die pla-
nungsrechtlich gesicherten Uberbaubaren Grundstucksflachen sind vollstandig Uberbau-
bar.

Die zulassige Grundflache, die Uber die angegebenen Vermalungen hergeleitet wird,
entspricht der Uberbaubaren Grundflache. Dies wird durch die folgende textlichen Fest-
setzung klargestellt:

TF 2: Festsetzung der zulassigen Grundflache

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte liberbaubare

Grundstiicksflache festgesetzt.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

Die zeichnerisch festgesetzte Grundflache betragt ca. 7.170 m2. Davon entfallen ca. 2.195
m? auf das bestehende Gebaude Turmstral’e 29 und ca. 4.975 m? auf das Vorhaben. Bei
einer Grole des Baugebiets von ca. 7.315 m? ergibt sich hieraus eine rechnerische
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,98.

MaRgeblich fur die Ermittlung der insgesamt zuldssigen Versiegelung im Plangebiet ist je-
doch nicht die textliche Festsetzung zu den zulassigen Grundflachen der Gebaude, son-
dern die zulassige Gesamtversiegelung gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO, die in der textlichen
Festsetzung Nr. 3 geregelt ist.

21

Hinweis: Abweichungen zwischen Flachenangaben in der Begriindung zum Bebauungsplan und den vorliegen-
den Unterlagen zum Vorhaben ergeben sich auf Grund unterschiedlicher Berechnungsvorschriften fiir die Er-
mittlung der Bruttogeschossflache (BGF) im Bereich architektonischer Leistungen und der planungsrechtlich re-
levanten stadtebaulichen Geschossflache gemafR § 20 BauNVO. Eine Angleichung der Kennwerte erfolgt im
weiteren Verfahren.
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3.2.2

TF 3: Uberschreitung der Grundflache baulicher Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Garagen- und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-
nung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 uber-

schritten werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Insbesondere bedingt durch die geplante teilgewerbliche Nutzung der Grundstucke, aber
auch zur geordneten Abwicklung des ruhenden Verkehrs sind Uber die durch geplante
Gebaude bereits versiegelten Flachen hinaus weitere Anlagen auf dem Grundstick erfor-
derlich, die zur Versiegelung beitragen. Zu nennen sind hier insbesondere die Zufahrten
fur PKW und LKW, die Tiefgarage sowie Nebenanlagen wie Millplatze, Fahrradstellplat-
ze, eine bestehende Trafoanlage usw. Zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit des
Vorhabens ist es daher erforderlich, eine vollstdndige Versiegelung des Baugrundstiicks
zuzulassen. Dies entspricht auch der zulassigen Nutzung im Rahmen des bereits gelten-
den Planungsrechts des Bebauungsplans II-7b.

Die zulassige Geschossflache im Plangebiet entspricht der zuldassigen Grundflache mul-
tipliziert mit der jeweils zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse innerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen. Das zulassige Mal ist hierdurch eindeutig bestimmt, es bedarf kei-
ner zusatzlichen Festsetzung in numerischer Form oder durch eine zulassige Geschoss-
flachenzahl. Durch die geplanten Festsetzungen ergibt sich eine zuldssige Geschossfla-
che von ca. 32.100 m?, wovon ca. 10.350 m? auf das Bestandsgebaude Turmstralle 29
und ca. 21.750 m? auf das Vorhaben einschliefldlich des denkmalgeschuitzten Gebaudes
Stromstralle 61 entfallen. Die zuldssige Geschossflache entspricht einer Geschossfla-
chenzahl von 4,4. Das geltende Planungsrecht (Bebauungsplan II-7b) lasst eine GFZ von
2,4 zu, was auf Grund des etwas kleineren Baugebiets einer bereits zulassigen Ge-
schossflache von ca. 16.250 m? entspricht. In Anspruch genommen sind durch die beste-
hende Bebauung davon ca. 11.325 m? (Bebauung auf den Grundstiicken Turmstralle 28
und 29, das Gebaude auf dem Grundstiick StromstraRe 61 befindet sich nicht innerhalb
des im Bebauungsplan IlI-7b festgesetzten Baugebiets). Die im Bebauungsplan II-7b zu-
lassige GFZ von 2,4 wird allerdings auch im Bestand bereits deutlich Gberschritten. So
weist das bestehende ehemalige Hertie-Gebaude bezogen auf sein Grundstick (Flurstiick
443) beispielsweise eine GFZ von ca. 3,6 auf.

Uberschreitung des MaBes der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird von der Mdéglich-
keit aus § 12 Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht, ein von den Gebietskategorien der
BauNVO abweichendes Baugebiet zu planen. Hieraus ergibt sich, dass die baugebietsbe-
zogenen Bestimmungen hinsichtlich des zulassigen Mafies der baulichen Nutzung aus
§ 17 Abs. 1 BauNVO keine unmittelbare Anwendung finden kénnen. Ungeachtet dessen
ist es erforderlich, eine planerische Einordnung des zur Festsetzung beabsichtigten Nut-
zungsmaldes in Anlehnung an die Bestimmungen des § 17 Abs. 1 BauNVO vorzunehmen.
Auf Grund des im Entwurf des Bebauungsplans vorgesehenen Nutzungsspektrums ent-
spricht das geplante Gebiet fir ,Wohn- und Geschaftsgebaude“ auf Grund seiner Lage im
besonderen Stadtteilzentrum, der Darstellungen des Flachennutzungsplans, der Zulassig-
keit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie seiner Struktur ungeachtet des ho-
heren Wohnanteils am ehesten einem Kerngebiet gemafR § 7 BauNVO.

Fir ein Kerngebiet sind in § 17 Abs. 1 BauNVO als Obergrenze der baulichen Nutzung
eine GRZ von 1,0 und eine GFZ von 3,0 vorgesehen. Damit liegt die geplante Geschoss-
flache von 32.950 m?, entsprechend einer GFZ von 4,4 oberhalb der Obergrenze aus § 17
Abs. 1 BauNVO.
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Allerdings lasst § 17 Abs. 2 BauNVO unter der Voraussetzung des Vorliegens stadtebau-
licher Griinde eine Uberschreitung dieser Obergrenzen zu, sofern die geplante Uber-
schreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch Mallhahmen ausgeglichen wird,
durch die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Stadtebauliche Griinde

Im Vorhabengebiet erfolgt die Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 2
BauNVO aus folgenden stadtebaulichen Grinden:

= Zentrale Lage des Plangebiets / Nachhaltige Stadtentwicklung / Ubergeordnete
Planungsziele

Die Grundstiicke des Vorhabengebiets befinden sich an einem innerstadtischen Standort
mit hoher Lagegunst im Kernbereich des besonderen Stadtteilzentrums Turmstralle. In
dieser Lage ist gemal § 1a Abs. 1 BauGB aus Grinden des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden eine hohe Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Baupotentiale ge-
boten. Die Entwicklung eines verdichteten gemischt genutzten Gebiets mit einem erhebli-
chen Wohnanteil entspricht dariber hinaus den Zielstellungen des Landes Berlins und
des Bundesgesetzgebers, die stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Innenentwicklung
verstarkt im Innenbereich durchzufihren.

Durch eine entsprechende Verdichtung in Bereichen hoher Lagegunst kann die Funktion
der Innenstadt als Wohn- und Wirtschaftsstandort gestarkt und fir einen weiten Perso-
nenkreis attraktiv gestaltet werden. Sie schiitzt im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung Flachen an der Peripherie vor einer Inanspruchnahme durch die Siedlungsentwick-
lung und vermeidet damit zuséatzliche Flachenversiegelung und Verkehr.

Dies spiegelt sich auch in den Darstellungen des Flachennutzungsplans, der die gesamt-
stadtischen Ziele fur den Bereich formuliert, wieder. Die Darstellung einer gemischten
Bauflache M2 und eines Einzelhandelsschwerpunkts entsprechen gemaly Erlduterungen
zum Flachennutzungsplan u. a. auch Flachen, die durch einer Mischung unterschiedlicher
Nutzungen in Alt- und Neubauten auch hdherer Dichte gekennzeichnet sind. Als ein Bei-
spiel wird das Klosterviertel in Mitte mit einer durchschnittlichen GFZ von 4,2 genannt.
Aus der Kombination einer gemischten Bauflache mit einer Einzelhandelskonzentration
lassen sich zudem gemaf® AV FNP regelmalig Kerngebiete entwickeln, was einen weite-
ren Hinweis auf eine angestrebte hohe Verdichtung liefert.

= Eckgrundstick / Eckbetonung

Ein wesentlicher Teil des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wird durch das Eckgrundstiick Strom- / Turmstrale eingenommen. In Bereichen mit einer
blockhaften Bebauung weisen Eckgrundstlicke typischerweise ein erhebliches Nutzungs-
mald, welches deutlich Gber dem Blockdurchschnitt liegt, auf. Zu einer weiteren Verdich-
tung kommt es im Eckbereich durch das stadtebauliche Gestaltungsziel einer Eckbeto-
nung durch eine Uberhdhung der Blockecke gegeniiber dem Blockrand.

= Ergebnis eines Workshopverfahrens / Emissionsschutz

Far die Entwicklung des Plangebiets wurde im Jahr 2017 ein stadtebaulich-hochbauliches
Workshopverfahren durchgefuhrt. Der durch das Entscheidungsgremium favorisierte Ent-
wurf des Buros Steimle Architekten GmbH, der auf Basis der gestellten Rahmenbedin-
gungen eine Losung abseits stadtebaulicher Standardlésungen anbietet, bildet die Grund-
lage fur das Vorhaben und die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans. Das Konzept sieht vor, die vorhandene Blockstruktur zu komplettieren und
damit eine larmrobuste stadtebauliche Struktur zu entwickeln hinter der sich weitestge-
hend larmgeschitzte kleinteilige Strukturen aus Hofen, halbéffentlichen und 6ffentlichen
Bereichen in unterschiedlichen Hohenlagen auf einem Sockel aus Einzelhandelsnutzun-
gen entwickeln kénnen. Diese schaffen in Kombination mit einer kammartigen Anordnung
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aus hohendifferenzierten Baukérpern attraktive und geschitzte Strukturen fir die geplan-
ten Wohnnutzungen innerhalb des Quartiers. Dies bildet die Voraussetzung dafur, an ei-
nem stark larmbelasteten Bereich in nennenswertem Umfang innerstadtischen Wohnraum
schaffen zu kdnnen und erfordert eine Uberschreitung der Nutzungsobergrenzen.

= Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in der Innenstadt

Im Land Berlin sind bereits seit langerem sich weiter verscharfende Defizite bei der Wohn-
raumversorgung festzustellen, die bereits zu deutlich steigenden Mietpreisen auf dem
Wohnungsmarkt geflihrt haben. Es ist abzusehen, dass ohne umfangreichen Neubau von
Wohnungen auf der Grundlage der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung und der
Abnahme der Haushaltsgroen keine Entspannung zu erwarten ist. Diese Entwicklung
betrifft in besonderem Mal3e auch die Innenstadt, in der bereits Verdrangungseffekte zu
beobachten sind. Im Plangebiet bietet sich bei einer Uberschreitung der Obergrenzen die
Moglichkeit eine der Lage entsprechende Nutzungsmischung mit einem erheblichen Anteil
an Wohnen trotz einer hohen Immissionsbelastung durch den Stralenverkehr zu realisie-
ren.

Die Uberschreitungen im Vorhabenbereich werden gemaR § 17 Abs. 2 Satz 1 durch Um-
stande und MalRnahmen ausgeglichen, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden:

Ausgleichende Umstiande und MaBnahmen
Umsténde

Direkt stdlich der Turmstral3e befinden sich mit dem Kleinem Tiergarten und dem Otto-
park auf kurzem Weg erreichbare 6ffentliche Grinflachen, die fir das Baugebiet dichtere-
duzierend und ausgleichend wirken und zudem als wohnungsnahe Grinflachen der Nah-
erholung dienen kdnnen.

Das Plangebiet ist durch seine Lage in direkter Nachbarschaft zum U-Bahnhof Turmstra-
Re und den im Nahbereich verkehrenden Buslinien sowie zukinftig auch durch die ge-
plante Stralenbahntrasse in der Turmstral3e hervorragend durch den o&ffentlichen Perso-
nennahverkehr erschlossen. Eine bestmoégliche Ausnutzung dieser Potentiale kann dazu
beitragen den motorisierten Individualverkehr in der Innenstadt zu reduzieren.

Durch die Wiedernutzbarmachung dieser innerstadtischen Flache als gut erschlossener
Wohnstandort wird die Weiterentwicklung des Ortsteils Moabit geférdert, eine verkehrs-
vermeidende Siedlungsstruktur gestarkt und der Auf3enbereich geschont. Bei diesem
Vorhaben der Innenentwicklung werden damit Ziele einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung, der Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt.

MafRnahmen

Das stadtebauliche Konzept sieht innerhalb des geplanten Quartiers auf einer Flache von
insgesamt ca. 2.750 m? die Anlage von larmgeschutzten gemeinschaftlichen und privaten
Frei- und Spielflachen in Innenhéfen und auf Dachterrassen vor. Dies wirkt einerseits
mindernd auf die Inanspruchnahme o6ffentlicher Flachen in der Umgebung des Plange-
biets und kann auch dazu beitragen die kleinklimatischen Folgen der hohen Verdichtung
des Plangebiets zu verringern.

Die Erforderlichkeit weiterer ausgleichender Ma3nahmen wird im weiteren Verfahren ge-
pruft.
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3.2.3

Festsetzung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse als HochstmaRl und als Min-
dest- bzw. HochstmaRB sowie der Hohe der baulichen Anlagen

Die im Plangebiet geplante zulassige Anzahl von Vollgeschossen der baulichen Anlagen
orientiert sich eng am vorliegenden stadtebaulichen Konzept, um die differenzierte Ho-
henausbildung, die einen wesentlichen Bestandteil der stadtebaulichen Grundidee dar-
stellt, in der Umsetzung abzusichern. Da auf Grund des Standorts und der Realisierungs-
verpflichtung Uber den Durchfihrungsvertrag davon auszugehen ist, dass das zulassige
Malf} im Regelfall ausgeschopft wird, soll die Festsetzung in weiten Teilen des Plangebiets
als Obergrenze erfolgen. Entlang der stark befahrenen Turm- und Stromstral3e soll dar-
Uber hinaus insbesondere zur langfristigen Absicherung der larmabschirmenden Wirkung
der strallenbegleitenden Bebauung eine Festsetzung als Mindest- und Hochstmall bzw.
als zwingende Anzahl erfolgen.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand wird davon ausgegangen, dass eine mindestens
sechsgeschossige Randbebauung entlang der Stralien im Bereich des Vorhabens (Aus-
nahme Baudenkmal und angrenzende Bereiche) zur Larmabschirmung der dahinter lie-
genden Bebauung ausreicht. Aus diesem Grund sollen fur die strallenbegleitende Bebau-
ung entsprechend der vorliegenden Planung des Vorhabens entweder sechs Vollge-
schosse zwingend oder bei héheren Gebauden sechs Vollgeschosse als Mindestmal} und
die dartber hinaus geplanten Geschosse als Hochstmal} festgesetzt werden. Dies ist in
Bezug auf den schallschitzenden Charakter im Rahmen der Erarbeitung der schalltechni-
schen Untersuchung zu Uberprifen und in der Folge ggf. im Bebauungsplanentwurf anzu-
passen. Fur die restlichen Teilflachen des Vorhabengebiets und des Ergdnzungsbereichs
(Bestand ehem. ,Hertie®) sollen die Festsetzungen als Héchstmal® entsprechend der Vor-
habenplanung bzw. des vorhandenen Gebaudebestands erfolgen. Damit sollen die Um-
setzung des stadtebaulichen Konzepts und der Nachbarschutz gewahrleistet werden.

Zusatzlich zur geplanten Festsetzung der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse soll auch
die maximale Hohe der baulichen Anlagen in Form der zeichnerischen Festsetzung einer
zuldssigen Oberkante (OK, entsprechend héchster Punkt des Gebaudes) erfolgen, die
sich eng am beabsichtigten Vorhaben orientiert. Dies ist zur Feinsteuerung der Hohen-
entwicklung, der Anpassung an die Gebaudehdhen in und aullerhalb des Geltungsbe-
reichs bestehender Gebaude und der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse innerhalb des Plangebiets und zu den benachbarten Grundstucken erforderlich.
Ohne eine entsprechende Festsetzung kénnten im Rahmen der Realisierung durch un-
gewohnliche Geschosshéhen Abweichungen von den in die Abwagung einzustellenden
Auswirkungen der geplanten Bebauung auftreten, bei denen gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse im Einzelfall moglicherweise nicht mehr gewahrleistet waren.

In Einzelfallen sollen die zuldssigen maximalen Gebaudehdhen zudem weitergehende Er-
fordernisse berucksichtigen. So entspricht aus denkmalschutzerischen Erwagung die fur
die benachbart zum Baudenkmal Stromstral’e 62 festgelegte Gebdudehdhe derjenigen
des denkmalgeschutzten Gebaudes. Fir den Hochpunkt im Eckbereich Turm-- / Strom-
stral’e soll die zulassige Gebaudehdhe auch die stadtebauliche Vertraglichkeit in Bezug
zur benachbarten Bebauung sichern.

Die zulassigen Gebaudehdhen werden zunachst zur besseren Anschaulichkeit als relative
Hohen Uber dem Gelande festgelegt. Im weiteren Verfahren wird entweder ein Bezugs-
punkt fur die Gelandehdhe festzusetzen sein oder eine Umstellung der Héhenangabe auf
ein absolutes Maf} uber der Normalhdhe Null (NHN) erfolgen.

Technische Gebaudeaufbauten, wie z. B. Schornsteine, Liftungsrohre, aber auch Fahr-
stuhlUberfahrten, Dachluken etc. sollen von der Festsetzung der zuldssigen Gebaudehd-
he ausgenommen werden, da sie nur untergeordnete Auswirkungen entfalten kénnen und
die technische Gebdudeausrustung ohne eine solche Ausnahme unverhaltnismagig er-
schwert wirde.
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3.3

TF 4: Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten Hohen fiir bauliche Anlagen gelten nicht fur technische Aufbau-

ten wie z. B. Schornsteine und Luftungsrohre.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsflichen
Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sollen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23
BauNVO mittels Baugrenzen festgesetzt werden. Die Festsetzung stellt die Verteilung der
zulassigen Grundflachen der Hauptanlagen auf dem Grundstlick dar.

Die geplante Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen orientiert sich eng am
vorliegenden stadtebaulichen Konzept (Vorhabengebiet), das das Ergebnis eines stadte-
baulich-hochbaulichen Workshopverfahrens ist sowie dem Gebaudebestand (Ergan-
zungsbereich). Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll planungsrechtlich sicherge-
stellt werden, dass eine dem Konzept entsprechende Umsetzung erfolgt. Demzufolge soll
die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen in Form einer sogenannten ,Bau-
korperfestsetzung®, d. h. ohne wesentlichen Spielraum fiir eine Verschiebung der Baukor-
per, erfolgen.

Da bei einer Baukorperfestsetzung die Uberbaubare Grundstlicksflache der maximal zu-
lassigen Grundflache der baulichen Anlagen entspricht, wird damit zugleich die zulassige
Grundflache zeichnerisch bestimmt. Die so durch die Planzeichnung konkret bestimmte
Flache der Baukorper ist eine Festsetzung mit Doppelcharakter. Sie definiert die Grund-
flache im Sinne des § 16 BauNVO zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung
und ist Berechnungsgrundlage fir die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO; zu-
dem legt sie die Uberbaubare Grundsticksflache im Sinne von § 23 BauNVO fest.

Durch die als Baukoérperfestsetzung bestimmten Uberbaubaren Grundstlicksflachen soll
im Bereich des Vorhabens an den Grenzen zu den benachbarten Grundsticken Strom-
stralle 59, Bugenhagenstral’e 3a eine grenzstandige Bebauung durch das Vorhaben zu-
gelassen werden. Im Verhaltnis zum Grundstick Stromstralle 59, das seinerseits an der
Stromstral’e eine grenzstandige Bebauung an den seitlichen Grundstiicksgrenzen auf-
weist, entspricht dies der Bebauung auf dem benachbarten Grundstick. Ein Grenzanbau
auf dem Vorhabengrundstiick ware somit an der Strafle bauordnungsrechtlich auch ohne
die geplante ausdrickliche Festsetzung des Bebauungsplans zuldssig.

An der hinteren Grundstlicksgrenz des Grundstiicks Bugenhagenstralte 3a soll hingegen
mit den geplanten Festsetzungen erstmals ein Grenzanbau in voller Héhe auf den Grund-
stliicken des Vorhabens zugelassen werden. Gemal geltendem Planungsrecht, das eine
GRZ von 1,0 zulasst, hatte dort zumindest mit einer eingeschossigen Bebauung des Vor-
habenbereichs an der betreffenden Grenze gerechnet werden missen. Dies begriindet
sich insbesondere mit der im Geltungsbereich des Bebauungsplans erwinschten bauli-
chen Dichte in Verbindung mit einem gewichtigen Anteil dringend bendtigter innerstadti-
scher Wohnnutzung, die larmgeschutzt lediglich in den rickwartigen Grundsticksteilen
des Vorhabens realisierbar ist. Eine Grenzbebauung an der sidlichen Grenze des Grund-
stlicks Bugenhagenstrafie 3 steht auf Grund der Lage der bestehenden Bebauung auf
dem betroffenen Grundstuck auch nicht in Konflikt mit der dort ausgelbten Wohnnutzung
(vgl. nachfolgendes Kapitel ,Abstandsflachen®). Daruber hinaus eréffnen die Festsetzun-
gen im Vorhabengebiet dem Eigentimer dieses Grundstlcks grundséatzlich ebenfalls die
Moglichkeit ihrerseits im Rahmen von Neubaumalnahmen auf ihren Grundsticken
grenzstandige Gebaude zu errichten.

Ein Heranbauen an die Grundstlicksgrenze erfordert regelmaflig die Ausbildung von
Brandwanden oder die Einrdumung von Fensterrechten durch den Eigentimer des be-
troffenen Nachbargrundstiicks.
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An der sudlichen und dstlichen Grenze des Grundstlicks Wilhelmshavener Stral’e 2 bis
2B ist auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts ebenfalls bereits nach geltendem
Planungsrecht ein eingeschossiger Grenzanbau zuldssig. Entsprechend soll das Vorha-
ben mit seinem Sockelgeschoss an diese Grenzen — beschrankt auf den auf dem Grund-
stick Wilhelmshavener Strale 2 nicht bebauten Bereich — heranricken darfen. Fur die im
Bebauungsplanentwurf derzeit noch dargestellten héheren Anbauten mit den Schmalsei-
ten der geplanten Wohnbebauung an der dstlichen Grundstiicksgrenze sollen aus stadte-
baulichen Griinden oberhalb des Sockelgeschosses keine Brandwande entstehen. Daher
soll im_weiteren Verfahren das stadtebauliche Konzept Uberarbeitet werden. Ziel der
Uberarbeitung wird ein Abriicken der Bebauung von der Grundstiicksgrenze oberhalb des
Sockelgeschosses sein, so dass die Abstandsflachenvorschriften eingehalten sind. Damit
besteht dann auch die Mdglichkeit Fenster an den Gebaudeschmalseiten vorzusehen.

Bauweise

Festsetzungen zur Bauweise sind nicht erforderlich. Bei einer Baukdrperausweisung ist
davon auszugehen, dass die Gebaude in der durch die Baugrenzen vorgegeben Art und
Weise errichtet werden.

Abstandsflachen

Die einzuhaltenden Abstandsflachen bemessen sich nach § 6 der Bauordnung fiir Berlin
(BauO BIn). Demnach betragt die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen vor den Aul3en-
wanden von Gebauden das 0,4-fache der Wandhohe (H), gemessen zwischen Gelande-
hohe und Oberkante der Wand, mindestens jedoch 3,0 m.

Die Abstandsflachen missen auf dem Baugrundstick selbst liegen, bzw. dirfen o6ffentli-
che Verkehrs-, Griin- und Wasserflachen bis zu deren Mitte iberdecken (§ 6 Abs. 2 BauO
BIn). Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen dienen vorrangig der
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch ausreichende Belichtung,
Besonnung und Beluftung, wahrend die zusatzlichen Anforderungen des Brandschutzes
und der Notfallrettung heute in der Regel auch durch bauliche und technische Vorkehrun-
gen erfullt werden kdnnen. Sofern die nach der Bauordnung Berlin vorgeschriebenen Ab-
standsflachen eingehalten werden, kann diesbezuglich von der Wahrung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden.

Zu den Stralenseiten werden die Abstandsflachenvorschriften eingehalten, da die abzu-
tragenden Abstandsflachen die Strallenmitte der jeweils angrenzenden Stral’en nicht
Uberschreiten. Zu den benachbarten Baugrundstiicken sollen die geplanten Festsetzun-
gen des Bebauungsplans teilweise Grenzanbauten zulassen. Nach den Vorschriften der
Berliner Bauordnung (§ 6 Abs. 1 Satz 3) sind Abstandsflachen vor diesen Aulenwanden
nicht erforderlich. Ungeachtet dessen kdme es bei einer fiktiven Abtragung von Abstands-
flachen der geplanten Bebauung auf die benachbarten Grundstiicke nicht zu einer Uber-
lagerung mit den Abstandsflachen der dort bestehenden Bebauung.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kénnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden
vom Bauordnungsrecht abweichende Malie der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt
werden.

Die Unterschreitung von Abstandsflachen erfolgt in Verbindung mit § 6 Abs. 5 Satz 4 der
Bauordnung fur Berlin. Absatz 5 Satz 4 betrifft das Verhaltnis des Bauordnungsrechts
zum Planungsrecht und legt den Vorrang von bauleitplanerischen Festsetzungen gegen-
Uber dem Bauordnungsrecht fest, wenn sich aus diesen geringere Abstandsflachentiefen
ergeben, als sie nach § 6 Abs. 4-7 BauO BIn vorgeschrieben sind. Die im Bebauungsplan
festgesetzten geringeren Abstandsflachen sind somit maf3geblich.

Durch die geplante Festsetzung der Baukoérper in Kombination mit einer zulassigen Ge-
baudehdhe, die eine ausdrickliche Festsetzung eines Bebauungsplans im Sinne des
§ 5 Abs. 4 Satz 1 der Berliner Bauordnung darstellen, werden im inneren des Baugebiets
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3.4

formal Abstandsflachenunterschreitungen der Regelabstandsmale der Bauordnung zuge-
lassen. Wie einleitend beschrieben erfolgt die Abtragung der Hohenmalie gemal Bau-
ordnung bis auf die Gelandehdhe. Im Inneren des geplanten Vorhabens ist das Gelande
jedoch durchgehend mit mindestens einem, teilweise aber auch zwei bis vier Sockelge-
schossen Uberbaut, auf denen weitere Gebaudeteile errichtet werden kdnnen. In diesen
Bereichen orientieren sich die Abstande zwischen den oberhalb der jeweiligen Sockel ge-
legenen Gebaude nicht am Mal bis zur Gelandehéhe, sondern lediglich an der Héhe
oberhalb des Sockels. Hierdurch entstehen formal Abstandsflachenunterschreitungen, die
jedoch nicht die Ublicherweise eintretenden Folgen z. B. fur die Belichtung haben kdonnen.
Sie entsprechen in ihren Folgen vielmehr einer Bebauung in gleicher Hohe (zwischen
Oberkante Sockel und Oberkante Gebaude) Uber der Gelandeoberflache, bei der die Vor-
schriften der Bauordnung in Bezug auf die Abstandsflachen eingehalten waren.

Ein detaillierter Nachweis der betroffenen Bereiche wird im weiteren Verfahren erganzt.

Offentliche Verkehrsflichen

Im Kreuzungsbereich der Strom- und Turmstrale ist eine Teilflache der Strallenverkehrs-
flache der Stromstralle in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
einbezogen. Dies begrindet sich einerseits in der geplanten Neuabgrenzung der Ver-
kehrsflache gegenuber dem bestehenden Planungsrecht, das eine aus heutiger Sicht
nicht mehr bendtigte deutliche Aufweitung der Stromstralle im Kreuzungsbereich vorsah.
Teile dieser Flachen sollen zukinftig als Bauland festgesetzt werden. Hiermit verbunden
ist auch die Neufestsetzung der StralRenbegrenzungslinie in gednderter Lage. Anderer-
seits ist die Einbeziehung der Teilflache erforderlich, da das stadtebauliche Konzept an
dieser Stelle einen oberhalb des 2. Vollgeschosses Uber die Verkehrsflache auskragen-
den Baukérper vorsieht, der als Grundlage flir seine spatere Umsetzung durch eine ent-
sprechende Festsetzung zu bertcksichtigen ist.

Die Einteilung der Verkehrsflache soll nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sein. Allerdings enthalt die Plangrundlage eine Darstellung der derzeitigen Auf-
teilung, die jedoch keine Bindungswirkung entfalten soll. Die Aufteilung des Verkehrs-
raums zwischen den unterschiedlichen Verkehrstragern unterliegt im Lauf der Zeit mog-
licherweise unterschiedlichen Prioritdtensetzungen, die nicht durch den Bebauungsplan
vorbestimmt sein sollen. Die Aufteilung unterliegt grundsatzlich der zustéandigen Fachbe-
hoérde. Zur Klarstellung des Sachverhalts soll nachfolgende textliche Festsetzung dienen:

TF 7: Einteilung der Verkehrsflachen

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Einige Teile der Geltungsbereichsgrenze grenzen direkt an festgesetzte bzw. gewidmete
offentliche Verkehrsflachen der Strom-, Turm- und Wilhelmshavener Straf}e an und fallen
mit deren StralRenbegrenzungslinien zusammen. Eine Darstellung der Stralenbegren-
zungslinien in der Planzeichnung ist jedoch nicht mdglich, da sie sich aufRerhalb des Gel-
tungsbereichs befinden. Klarstellend soll daher mit Hilfe einer textlichen Festsetzung dem
Sachverhalt Rechnung getragen werden.

TF 6: StralRenbegrenzungslinie

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten B1, B2 und B3 sowie B4 und B5

ist zugleich StraBenbegrenzungslinie.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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3.5
3.5.1

3.5.2
3.5.21

3.5.2.2

Immissionsschutz
Luftreinhaltung

Nach den Darstellungen des Flachennutzungsplans Berlin und des Landschaftspro-
gramms Berlin liegt das Plangebiet im ,Vorranggebiet fur die Luftreinhaltung®. Dieses Ge-
biet umfasst im Wesentlichen die Innenstadtbezirke mit hohen Schadstoffemissionen, wo
sich insbesondere die Emissionen von Kraftfahrzeugverkehr, Hausbrand und Industrie
Uberlagern. Hier sollen raumliche Prioritaten fir die Einschrankung von Emissionen dieser
Verursachergruppen gesetzt werden, da wegen der geringen Ableitungshdhe eine geringe
Ausbreitung und Verdinnung gegeben ist, so dass in der Nahe von Emissionen auch ho-
he Immissionen auftreten. Innerhalb dieses Gebiets soll zur Reduzierung der Luftbelas-
tung und zur Verbesserung der Lebensbedingungen die Verwendung wenig emittierender
Brennstoffe vorgeschrieben werden.

TF 5: Beschrankung von Brennstoffen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 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 hochstens denen von Heizél EL sind.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB

Immissionsschutz
Angrenzende Nutzungen

Aus den vorliegenden ersten Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung geht her-
vor, dass von den gewerblichen Nutzungen, die sich in der unmittelbaren Nachbarschaft
des Plangebiets befinden, keine Emissionen ausgehen, die zu einer Uberschreitung der
Grenzwerte der TA-Larm im Plangebiet flhren.

Gewerbliche Nutzungen im Plangebiet sind so zu errichten und betreiben, dass die
Grenzwerte der TA-Larm, die fur gewerbliche Schallemissionen anzuwenden sind, an den
jeweiligen Immissionsorten schutzbedurftiger Nutzungen (z. B. Wohnen) auf den benach-
barten Grundstiicken eingehalten werden. Dies ist im Rahmen der jeweiligen Bau- bzw.
Betriebsgenehmigungen der entsprechenden Betrieb oder Anlagen sicherzustellen. In der
schalltechnischen Untersuchung wurde erganzend hierzu bereits der Nachweis geflihrt,
dass die Anlieferung und die gewerbliche Nutzung einer Tiefgarage im Plangebiet vertrag-
lich herstellbar sind. Da im Plangebiet auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts
des Bebauungsplans II-7b ebenfalls bereits gewerbliche Nutzungen zulassig waren, ergibt
sich flr die an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstlicke keine Veranderung hin-
sichtlich ihrer immissionsschutzrechtlichen Situation.

Immissionen durch Verkehr

Trennungsgrundsatz gemaR § 50 BImSchG

Der Trennungsgrundsatz verlangt, dass Flachen (z. B. Baugebiete) so einander zugeord-
net werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen - insbesondere auf Wohngebiete - so
weit wie mdglich vermieden werden. Idealtypischer Weise wirde man entlang einer St6-
rungsquelle (z. B. entlang einer larmbelasteten Strafle) Industrie- oder Gewerbegebiete
ansiedeln. An diese wirden sich gemischte Nutzungen (z. B. Mischgebiete, Kerngebiete)
anschliel3en. Erst dann sollten Wohngebiete folgen. Durch diese Abfolge von Baugebieten
erreicht man eine weitestgehend stérungsfreie Nachbarschaft zwischen den einzelnen
Gebieten.

Relativiert wird der Trennungsgrundsatz durch das Gebot des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden, dem Vorrang der Innenentwicklung, dem stadtebaulichen und stadtso-
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ziologischen Ziel der raumlichen Nahe und Einheit von Wohnen, Arbeit und Freizeit sowie
dem Ziel der Verkehrsvermeidung.

Durch das Vorhaben sollen erheblich untergenutzte und stadtebaulich ungeordnete Fla-
chen innerhalb des besonderen Stadtteilzentrums ,Turmstrale® entsprechend dem
Grundsatz der Innentwicklung aus § 1a Abs. 2 BauGB und den o.g. Zielstellungen einer
neuen gemischten Nutzung zugefiihrt werden. Eine rein gewerbliche Nutzung der Flachen
im Sinne des Trennungsgrundsatzes scheidet an diesem Standort aus unterschiedlichen
Erwagungen aus. Einerseits sind die Flachen auf Grund ihrer Lagegunst und dem drin-
genden Wohnungsbedarf im Land Berlin zu wertvoll fur eine alleinig gewerbliche Entwick-
lung. Andererseits wurde eine rein gewerbliche Entwicklung wiederum dem Trennungs-
grundsatz in Bezug auf die in der Nachbarschaft ausgetibte Wohnnutzung ebenfalls wi-
dersprechen.

Ein Abricken von den Larmquellen oder die ,abschirmende” Festsetzung eines weniger
empfindlichen Gebietstyps zwischen Larmquelle und geplantem allgemeinen Wohngebiet
ist auf Grund des Grundstiickszuschnitts und den an zwei Seiten gelegenen Larmquellen
aus planerischen Erwagungen wegen der insgesamt gemischten Nutzung des Gebiets
(gewerbliches Sockelgeschoss) nicht sinnvoll, wird jedoch durch die im Vorhaben geplan-
te Entwicklung von Einzelhandels- und Buronutzungen in den unteren Geschossen der
strallenbegleitenden Bebauung teilweise umgesetzt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass eine stadtebaulich gewlinschte und vertragliche
Entwicklung der Flache unter Berlcksichtigung des Trennungsgrundsatzes nicht moglich
ist. Daher soll der Immissionsschutz und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
durch andere Mallnahmen sichergestellt werden.

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Eine Abschirmung der empfindlichen Nutzungen durch Larmschutzwande / -walle ist nicht
moglich. Neben der Sicherung des Baudenkmals ist ein wesentliches stadtebauliches
Ziel, die Strallen durch eine Bebauung auf der Stral3enbegrenzungslinie entsprechend
der in der Nachbarschaft Uberwiegend vorzufindenden Bebauung und im historischen
Kontext zu fassen. Dies widerspricht der Errichtung von Larmschutzwanden. Der Schutz
vor den Schallemissionen des Strallenverkehrs soll stattdessen durch passive Schall-
schutzmalRnahmen erfolgen.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Im dicht besiedelten Raum innerhalb der Metropole Berlin ist davon auszugehen, dass die
Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 mitunter schwer umzusetzen ist. Das
Heranricken an vorhandene Larmquellen ist vor dem Hintergrund einer verkehrsvermei-
denden Strategie durch Nutzung gut erschlossener innerstadtischer Flachen unverzicht-
bar. Falls von vorhandenen Larmquellen stets abgeriickt werden soll, missten Bautatig-
keiten zunehmend in bislang unbebaute Bereiche bzw. in den planungsrechtlichen Au-
Renbereich verlagert werden. Zwar kann auch durch Verdichtung in larmarmeren besie-
delten Bereichen Wohnraum geschaffen werden, allerdings stehen im Bezirk Mitte solche
Flachen mit einem vergleichbaren Potential fir die Schaffung von Wohnraum nicht zur
Verfugung. Durch die Verlagerung insbesondere der Wohnfunktion in Bereiche aul3erhalb
der Innenstadt wiirde im Ergebnis mehr Verkehr produziert werden, was in der Summe zu
zusatzlichen Emissionen fuhrt.

Verkehrslarm
Zum Schutz vor Verkehrslarm werden im weiteren Festsetzungen zu treffen sein.

Da die hohe Immissionsbelastung durch Verkehrslarm bereits im Vorfeld bekannt war,
wurde bereits im Rahmen des stadtebaulich-hochbaulichen Workshopverfahrens beson-
derer Wert auf die Einhaltung stadtebaulicher SchallschutzmaBnahmen gelegt. So soll-
ten z. B. entlang der Stra’en abschirmende Gebauderiegel vorgesehen werden, die ei-
nerseits eine leisere Rickseite aufweisen und andererseits ruhigere Bereiche im inneren

49



Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans II-7b-1 VE Stadtentwicklungsamt Mitte

des Baugebiets sichern kénnen. Dies findet allerdings im Bereich des Baudenkmals
Stromstralie 61 seine Grenzen, da in diesem Bereich aus denkmalpflegerischen Erwa-
gungen keine hohe Bebauung entstehen sollte. Das dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept setzt die Moglichkeiten eines
»Schallrobusten Stadtebaus® soweit denkmalpflegerisch vertretbar um, indem es eine
stralRenbegleitende Bebauung mit einer Hohe zwischen sechs und neun Vollgeschossen
vorsieht. Lediglich im Bereich des Baudenkmals und unmittelbar angrenzend ist nur eine
zweigeschossige Bebauung geplant. Auf diese ,Licke" im auleren Schallschutz reagiert
das stadtebauliche Konzept jedoch mit einem zweiten abschirmenden sechs bis sieben-
geschossigen Gebauderiegel hinter dem flacheren Bauteil entlang der StromstralRe, wel-
ches die wiederum dahinterliegende Bebauung abschirmt. Dies soll im vorliegenden Ent-
wurf des Bebauungsplans mit der geplanten Festsetzung von mindestens sechs Vollge-
schossen in den abschirmenden Bereichen gesichert werden. In der schalltechnischen
Untersuchung wird zudem die Festsetzung einer Mindesthdhe flr die Gebaude empfoh-
len. Die Erforderlichkeit einer solchen Festsetzung wird im weiteren Verfahren geprift.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wird deutlich,
dass im weiteren Verfahren eine Festsetzung oder verbindliche Regelung im Durchflih-
rungsvertrag zur Bauabfolge die Errichtung der abschirmenden Bebauung vor der Inbe-
triebnahme der schutzwirdigen Wohnnutzung im Gebietsinneren gesichert werden muss.

Als weitere schallschitzende MaRnahme wird im Ergebnis der Immissionsprognose der
schalltechnischen Untersuchung die Festsetzung einer Grundrissbindung fir Wohnnut-
zungen entlang der Turm- und der Stromstral3e sowie im dahinterliegenden Riegel paral-
lel zur Stromstralle erforderlich. Dies bedeutet, dass in schallbelasteten Bereichen in
Wohnungen eine Mindestanzahl von Aufenthaltsraumen zur schallabgewandten Seite
aufweisen muss. Voraussetzung flr eine solche Malnahme ist jedoch, dass die jeweilige
.Ruckseite” deutlich geringere Immissionspegel aufweist. Die Lésung findet im Plangebiet
ihre Grenzen in Bereichen, in denen keine leise Seite zur Verfiigung steht, z. B. Eckge-
baude Turm-Stromstralle. Hier ist zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
die Ausstattung von Aufenthaltsraumen mit besonderen Fensterkonstruktionen festzuset-
zen, die auch in teilgedffnetem Zustand einerseits einen ausreichenden Immissionsschutz
und andererseits einen Aullenraumbezug sicherstellen.

In Bereichen, in denen schutzwiirdige Nutzungen (Wohnen, Biros etc.) Immissionspegeln
oberhalb 58 dB(A) am Tag und/oder 53 dB(A) in der Nacht ausgesetzt sind (vgl. 1.4.5, S.
29), sind schalldammende MaBRnahmen an den AuBRenbauteilen von Gebauden erfor-
derlich, die ggf. auch Vorschriften zur Sicherung einer schallgedammten Bellftung umset-
zen mussen. Die Notwendigkeit und Dimensionierung der entsprechenden Maflihahmen
wird im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung durch geeignete Festsetzungen
Eingang in das Bebauungsplanverfahren finden.

Schitzenswert sind darlber hinaus auch private Grundstlcksfreiflachen sowie Aulien-
wohnbereiche wie Terrassen, Dachterrassen, Balkone, Loggien usw. Die erforderlichen
SchutzmalRnahmen werden aufbauend auf den Untersuchungsergebnissen der schall-
technischen Untersuchung im weiteren Verfahren festgelegt. Mogliche Schutzmalinah-
men kdnnen z. B. Verglasungen an Balkonen oder Loggien, abschirmende MafRnahmen
an Freiflachen o. a. sein.

Der Gutachter empfiehlt dartber hinaus, die Unterseite des auskragenden Gebaudeteils
an der StromstralRe/TurmstralRe sowie die Tiefgaragenzufahrt schallabsorbierend auszu-
fuhren. Eine Prifung der Erforderlichkeit erfolgt im weiteren Verfahren.
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3.6

3.7

3.8

3.9

Immissionen durch Gewerbe

Im Gegensatz zu Verkehrslarm kann gewerblichen Immissionen auf schutzbedurftige Nut-
zungen nicht durch MalRnahmen am Gebaude begegnet werden. Die fur die Beurteilung
von und dem Schutz vor gewerblichen Immissionen mafRgebliche TA Larm sieht vor, dass
die baugebietsbezogenen Richtwerte 0,5 m vor den Fenstern von schutzwirdigen Nut-
zungen einzuhalten sind. In der Konsequenz sind zur Einhaltung der Richtwerte Mal}-
nahmen an der Larmquelle zu treffen. Das vorliegende stadtebauliche Konzept bertck-
sichtigt dies bereits durch eine Einhausung der Anlieferzone hinter dem bestehenden Her-
tie-Gebaude. Weitere MaRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand auf Grundlage
der Ermittlungen des Schallgutachters nicht erforderlich.

Griinordnerische Festsetzungen

Die Prufung der Erforderlichkeit von grunordnerischen Festsetzungen, auch im Hinblick
auf die Realisierung eines Biotopflachenfaktors von 0,3 aus dem Landschaftsplan 1I-L-10,
erfolgt im weiteren Verfahren auf der Grundlage des Umweltberichts.

Sonstige Festsetzungen

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans II-7b-1 VE liegt mit
dem rechtverbindlichen Bebauungsplan 1I-7b und dem Uberlagernden einfachen Bebau-
ungsplan II-B verbindliches Planungsrecht vor, dass durch die Festsetzungen dieses Be-
bauungsplans ersetzt werden und damit aul3er Kraft treten soll. Zur Klarstellung, welches
Planungsrecht zuklnftig innerhalb des Geltungsbereichs anzuwenden ist, soll daher fol-
gende Festsetzung getroffen werden:

TF 8: Aulerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.

Nachrichtliche Ubernahmen / Kennzeichnungen

Das innerhalb des Plangebiets vorhandene Denkmal (Grundstiick Stromstralle 61) wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Im Rahmen des Verfahrens zur Mittei-
lung der Planungsabsicht hat die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen
mitgeteilt, dass durch die beabsichtigte Planung weder der Umgebungsschutz, noch das
Baudenkmal selbst beeintrachtigt wird.

Durchfiihrungsvertrag

Im Rahmen eines Vorhaben- und ErschlieRungsplans ist gemal § 12 BauGB ein Durch-
fuhrungsvertrag zwischen dem Land Berlin und dem Vorhabentrager abzuschlie3en. In
ihm verpflichtet sich der Vorhabentrager u. a. zur Durchfiihrung des Vorhabens und der
ErschlieBungsmalRnahmen entsprechend den kunftigen Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans innerhalb einer bestimmten Frist und zur Ubernahme der Planungs- und Er-
schlieBungskosten. Die wesentlichen Regelungsinhalte des Vertrags werden im weiteren
Verfahren in der Begriindung erganzt.
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3.10

Flachenbilanz??

Geltungsbereich 7.580 m?

Flache fur ,Wohn- und Geschaftsgebaude* 7.315 m?

davon Uberbaubar 7.100 m?
Offentliche Verkehrsflache 265 m?

davon oberhalb des 2. Vollgeschosses 140 m?
Uberbaubar

Abwidgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Eine umfassende Abwagung der o6ffentlichen und der privaten Belange untereinander und
gegeneinander erfolgt im weiteren Verfahren.

Offentliche Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6

Nr. 1 BauGB)

Nach derzeitigem Erkenntnisstand liegen keine schwerwiegenden Anhaltspunkte dafir
vor, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in-
nerhalb des Plangebiets nicht erflllt werden kénnen. Dafir sprechen auch die ersten Er-
gebnisse der schalltechnischen Untersuchung. Ein detaillierter Nachweis wird im weiteren
Verfahren geflihrt.

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

Mit der beabsichtigten Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Plangebiet und einem Anteil
der Wohnnutzung von knapp 50 % an der Geschossflache im dem Bebauungsplan zu
Grunde liegenden Vorhaben wird dem Belang an einem hervorragend erschlossenen
Standort in der Innenstadt verstarkt Rechnung getragen. Der Vorhabentrager beabsichtigt
in Abstimmung mit dem BA Mitte einen Anteil von 25 % als forderfahigen Wohnraum zu
errichten. Dies kann zur Wohnraumversorgung von Bevdlkerungsgruppen mit besonde-
rem Wohnbedarf und zur Schaffung bzw. Erhaltung stabiler Bewohnerstrukturen beitra-
gen.

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

Entsprechende Anlagen sind derzeit mit Ausnahme von privaten bzw. halbéffentlichen
Freiflachen fur die Erholung der Bewohner nicht Bestandteil des beabsichtigten Nut-
zungsspektrums des Vorhabens. Sie sollen jedoch Bestandteil der grundsatzlich zulassi-
gen Nutzungen im Plangebiet sein, so dass sie im Bereich des Bestandsgebaudes jeder-
zeit und im Bereich des Vorhabens perspektivisch durch einfache Anderung des Durch-
fuhrungsvertrags realisierbar sind.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentraler Versor-
qungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Das beabsichtigte Vorhaben befindet sich auf derzeit untergenutzten und weitgehend
nicht bebauten Flachen in zentraler Lage des Ortsteils Moabit. Die geplante Realisierung
einer gemischt genutzten Bebauung mit Einzelhandels-, Buroflachen und Wohnungen ist
geeignet, zur angemessenen Erneuerung und Fortentwicklung des Ortsteils beizutragen
und dient dartber hinaus der Starkung des besonderen Stadtteilzentrums , TurmstralRe®.

Belange von Baukultur, Denkmalschutz und Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die derzeitige Nutzung der Flachen Uberwiegend als Parkplatz entspricht weder der La-
gegunst der Flachen, noch stellt sie einen befriedigenden stadtebaulichen Zustand fiir den

22

Anm.: alle Werte gerundet
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wichtigen Kreuzungsbereich Turm- / Stromstra’e dar. Dies gilt umso mehr, als auf der
gegenuberliegenden Strallenseite mit der Realisierung des Schultheiss-Quartiers eine
stadtebaulich adaquate Fassung der Stralenbereiche erreicht werden konnte. Mit dem
Vorhaben, dass unter Berlicksichtigung des eingelagerten Baudenkmals eine bauliche
Fassung des Kreuzungsbereichs anstrebt, kann das Ortsbild mit der Realisierung eines
im Rahmen eines Workshopverfahrens pramierten stadtebaulich-hochbaulichen Konzepts
verbessert werden.

Belange des Umweltschutzes einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB), Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintréchtigungen (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Die Ermittlung der Auswirkungen auf die Umwelt und die Abwagung der Belange des
Umweltschutzes erfolgt im weiteren Verfahren nach Erarbeitung des Umweltberichts. Auf
der Grundlage der vorliegenden Biotoptypenkartierung und der artenschutzrechtlichen
Voreinschatzung lasst sich einschatzen, dass weder besonders schitzenswerte Biotope,
noch artenschutzrechtliche Belange einer erheblichen Beeintrachtigung durch das Vorha-
ben unterliegen.

Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Belange der Wirtschaft erfahren durch die geplante Festsetzung eines Baugebiets mit
der Zweckbestimmung ,Wohn- und Geschaftsgebaude” eine dem Standort angemessene
Berucksichtigung. Die Zulassigkeit von klein- und grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben,
Geschafts- und Blrogebauden sowie Schank- und Speisewirtschaften erdffnet einer gan-
zen Reihe von Wirtschaftsbetrieben eine Ansiedlung an einem Standort innerhalb eines
besonderen Stadtteilzentrums und kann insgesamt zu einer Starkung der Zentrumsfunkti-
on beitragen. Vor dem Hintergrund einer bereits in der Nachbarschaft vorhandenen
schiutzenswerten und zu bericksichtigenden Wohnbebauung und des erheblichen Woh-
nungsbedarfs in Berlin stellt auch die beabsichtigte Zulassigkeit von Wohnungen im Plan-
gebiet keine unangemessene Einschrankung des Stoérgrads der Betriebe dar. Dies wird
durch die ersten Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung bestatigt.

Belange der Mobilitat der Bevolkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage mit einer hervorragenden Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr, der zuklnftig durch die beabsichtigte Einrichtung
einer Straldenbahnlinie in der Turmstralie eine weitere Verbesserung erfahren wird.

Die konkreten Auswirkungen auf den motorisierten Verkehr werden im weiteren Verfahren
in_ einem Verkehrsgutachten ermittelt und in die Abwagung eingestellt. Fir den ruhenden
Verkehr werden auch in Zukunft Flachen in einer Tiefgarage zur Verfigung stehen.

Ergebnisse von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die beabsichtigte Nutzungsmischung entspricht den Zielstellungen der bezirklichen Be-
reichsentwicklungsplanung, des Stadtentwicklungsplans Zentren und den Sanierungszie-
len im Sanierungsgebiet ,Turmstral3e” insbesondere im Hinblick auf die Starkung und At-
traktivierung des besonderen Stadtteilzentrums und dem Erhalt bzw. der Instandsetzung
von ortsbildpragenden Denkmalen.

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

Das Plangebiet liegt auferhalb des im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) dargestellten ,Risikobereich Hochwasser®. Es liegt auch nicht innerhalb eines vorlau-
fig gesicherten Uberschwemmungsgebiets, die durch Verfigung vom 13. Januar 2013
vom Land Berlin ausgewiesen wurden. Belange des Hochwasserschutzes waren insofern
im Bebauungsplanverfahren nicht zu bertcksichtigen.
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Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Das Vorhaben berlcksichtigt den Belang durch die Inanspruchnahme von bereits zum
Siedlungsgebiet gehdrenden und weitgehend versiegelten Flachen in zentraler Lage in
besonderem Mal3e.

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

Die Belange des Klimaschutzes werden zunachst grundsatzlich durch die Inanspruch-
nahme innerstadtischer, bereits Gberwiegend versiegelter Flachen zugunsten des Erhalts
von Freiflachen in den peripheren Bereichen und die innerhalb des Plangebiets vorgese-
hen berlcksichtigt. Das Erfordernis weiterer MaRnahmen zum Klimaschutz wird im weite-
ren Verfahren gepruft.

Private Belange

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Grundsatzlich stehen die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans einer Entwicklung von Wohneigentum nicht entgegen, allerdings sind im Rahmen
des vom Vorhabentrager beabsichtigten Bauvorhabens derzeit keine Eigentumswohnun-
gen vorgesehen. Diese Entwicklung ist vor dem Hintergrund eines dringenden und anhal-
tend hohen Bedarfs vor allem an Mietwohnungen im Land Berlin vertretbar.

Eigentums- und Eigentumerrechte

Fur den Grundstickseigentimer im Plangebiet bietet der Bebauungsplan bauliche und
nutzungsstrukturelle Entwicklungsmdglichkeiten auf der Grundlage eines zwischen dem
Eigentimer und dem Land Berlin abgestimmten Vorhabens.

Fur die Eigentimer benachbarter Grundstlicke ergeben sich durch die in Teilbereichen
beabsichtigte Zulassigkeit der Errichtung einer grenzstandigen Bebauung im Plangebiet
zunachst im Hinblick auf die auf ihren Grundstlicken derzeit vorhandene Bebauung keine
Einschrankungen. Zwar ist vor grenzstandig errichteten Gebauden gemaf § 6 Abs. 1 Satz
2 BauNVO keine Abstandsflache erforderlich, allerdings spielen die Abstadnde zwischen
der geplanten und der bestehenden Bebauung bei der Bewertung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse eine Rolle. Bei einer fiktiven Anwendung des Abstandsflachenrechts,
d. h. der Bertcksichtigung einer Abstandsflache von 0,4 H auch fir das geplante grenz-
standige Gebaude, ergibt sich, dass die Abstande zwischen den im Vorhaben geplanten
und den vorhandenen Gebauden auf den Nachbargrundsticken die Anforderungen aus
§ 6 Abs. 5 BauNVO erflillen. Somit ergeben sich fur die vorhandene Bebauung keine ne-
gativen Auswirkungen.

Allerdings ergeben sich fur die Freiflachen der betroffenen Grundsticke starkere Auswir-
kungen hinsichtlich der Belichtung, als bei einer Bebauung des Plangebiets ohne
Grenzanbau.

In Bezug auf die rlickwartigen Flachen der Grundstlicke Bugenhagenstralle 1A und Wil-
helmshavener Stralle 2 — 2B ergeben sich durch die Zulassigkeit von Grenzanbauten im
Vorhabengebiet Potentiale, in gleicher H6he an die zuklnftigen Gebaude im Plangebiet
anzubauen. Im Falle einer Errichtung von Gebauden ohne Anbau sind ggf. Abstande zur
Grundsticksgrenze einzuhalten, die gréfRer als die nach der Bauordnung Berlin erforderli-
chen ausfallen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten zu kénnen.
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Interessen von Mietern, Pdchtern und sonstigen Nutzern

Durch das geplante Nutzungsspektrum des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erge-
ben sich fur Mieter, Pachter oder sonstige Nutzer des Plangebiets keine Einschrankun-
gen, da alle derzeit ausgelibten Nutzungen auch weiterhin zuldssig bleiben sollen. Durch
den beabsichtigten Abriss des bestehenden Gebaudes auf dem Grundstick Turmstralie
28 wird jedoch eine Kundigung der Nutzungsvertrage / Mietvertrage durch den Eigenti-
mer und eine voraussichtlich mindestens temporare Verdrangung der Nutzer / Mieter aus
dem Plangebiet erforderlich.
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6.2

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Durch die geplante Festsetzung von gewerblichen Nutzungen und Wohnen im Plangebiet
wird das bestehende Angebot im Ortsteil Moabit verbessert. Damit wird ein Beitrag zur
Weiterentwicklung des Standorts Moabit geleistet, indem sowohl Flachen fur die Ansied-
lung neuer Unternehmen aus dem Handels- und Birosektor, die auch neue Beschafti-
gungsmoglichkeiten flir die ortsansassige Bevodlkerung bieten kdnnen, als auch neuer
Wohnraum in einem angespannten Wohnungsmarkt zur Verfigung gestellt werden.

Mit dem Vorhabentrager wurde Ubereinstimmung erzielt, 25 % der Wohnungen entspre-
chend den Richtlinien der sozialen Wohnraumférderung zu errichten. Im weiteren Verfah-
ren werden die Auswirkungen vertiefend ermittelt und dargelegt.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind Gegenstand des Umweltberichts, der im weiteren
Verfahren zu erarbeiten ist.

Auswirkungen auf den Verkehr

Die Auswirkungen auf den Verkehr werden im Rahmen einer verkehrlichen Untersuchung
ermittelt und im weiteren Verfahren dargestellt. Erste Ergebnisse der Untersuchung ermit-
teln eine Verkehrszunahme durch das geplante Vorhaben ggu. dem geltenden Planungs-
recht.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die soziale Infrastruktur (insbesondere Kinderta-
gesstatten und Grundschulen) werden im weiteren Verfahren nach Fixierung des exakten
Wohnteils ermittelt.

Die zustandigen Fachbehdrden werden im Rahmen des Verfahrens gemal § 4 Abs. 1
BauGB um Mitteilung der Versorgungssituation und Benennung ihrer Bedarfe gebeten.

Auswirkungen auf 6ffentliche Griin- und Spielflachen

Die Auswirkungen des Vorhabens auf 6ffentliche Grin- und Spielflachen werden im weite-
ren Verfahren nach Fixierung des exakten Wohnteils ermittelt.

Die zustandigen Fachbehérden werden im Rahmen des Verfahrens gemal § 4 Abs. 1
BauGB um Mitteilung der Versorgungssituation und Benennung ihrer Bedarfe gebeten.

Sonstige Auswirkungen
Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Die Auswirkungen werden im weiteren Verfahren ermittelt.

OrdnungsmaBnahmen

Die Notwendigkeit von Ordnungsmafinahmen wird im weiteren Verfahren gepruft.
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V.
1.

VERFAHREN

Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens

Der Vorhabentrager — Leopold Stiefel, Levelingstr. 1, 85049 Ingolstadt — hat mit Schreiben
vom 01. Juni 2018 bzw. 12. Dezember 2018 beim Bezirksamt Mitte von Berlin die Einlei-
tung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens fur die Grundsticke Turmstra-
Re 28-29 und Stromstralle 60-62 im Bezirk Mitte von Berlin, Ortsteil Moabit beantragt. Mit
Schreiben vom 14.03.2019 wurde erklart, den Antrag aufrecht zu erhalten und um die mit
dem Bezirk abgestimmte Vorhabenplanung erganzt. In Abstimmung mit dem Bezirksamt
bezieht sich der Antrag auf Einleitung konkret auf die Neueinleitung mit Anderung der Ver-
fahrensart des mit Bezirksamtsbeschluss vom 15. November 2015 zur Aufstellung be-
schlossenen Bebauungsplans II-7b-1 in ein vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren
mit angepasstem Geltungsbereich.

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 28. Marz 2019 teilte das Bezirksamt Mitte der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung und der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung die Absicht mit, fir die
0.g. Grundstiicke einschlielich einer Teilflache der Stromstra’e im Bezirk Mitte, Ortsteil
Moabit, den Bebauungsplan 1I-7b-1 VE aufzustellen.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen hat mit Schreiben vom
14.05.2019 mitgeteilt, dass gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans keine Bedenken bestehen. Allerdings beruhrt das Planverfahren gemaR § 7 Abs. 1
Nr. 2 AGBauGB Uberbezirkliche Verkehrsplanungen, da es an Straflten des ubergeordne-
ten Strallennetzes angrenzt und daruber hinaus in der Turmstral3e die Errichtung einer
StraRenbahnstrecke beabsichtigt ist. Das Planverfahren ist daher gemafy § 6 Abs. 2i.V.m.
§ 7 Abs. 1 AGBauGB durchzuftihren.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg hat mit
Schreiben vom 17.04.2019 mitgeteilt, dass derzeit kein Widerspruch der beabsichtigten
Planung zu den Zielen der Raumordnung erkennbar ist. Sie erlautert hierzu, dass sich das
Plangebiet gemal der Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des Gestaltungsraums
Siedlung befindet. Nach der Festlegungskarte 2 des LEP B-B liegt der Uberwiegende Teil
des Plangebiets zudem im symbolhaft dargestellten stadtischen Kernbereich ,Ge-
biet/Umfeld TurmstralRe“. Die beabsichtigten Festsetzungen sind hier grundsatzlich zulas-

sig.
Es wird darauf hingewiesen, dass das Ziel Z 1.2 des Flachennutzungsplans Berlin (Erhalt

und Ausbau der Netzinfrastruktur und der Flachen von Autobahnen und Ubergeordneten
Hauptverkehrsstralen gemaf Signatur im FNP) fur die Stromstrale zu beachten ist.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Mitte hat in seiner Sitzung am 29.10.2019 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans 1l-7b-1 VE beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir Ber-
lin Nr. 47 (S. 7156) am 15.11.2019 6ffentlich bekannt gemacht.
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Berlin, 20.01.2020

gezeichnet

Kristina Laduch
Fachbereichsleitung Stadtplanung

58



Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans II-7b-1 VE Stadtentwicklungsamt Mitte

C. ANLAGEN

1. Textliche Festsetzungen

1.

Im Baugebiet mit der Zweckbestimmung "Wohn- und Geschaftsgebaude" sind fol-
gende Nutzungen allgemein zulassig:

¢ Wohngebaude

o Geschafts- und Burogebaude in den mit den Buchstaben H und N gekennzeich-
neten Uberbaubaren Grundstiicksflachen

e klein- und grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe im 1. Vollgeschoss sowie im 2.
Vollgeschoss der mit den Buchstaben H und N gekennzeichneten tberbaubaren
Grundstucksflachen und dartber hinaus innerhalb der mit dem Buchstaben H
gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstlicksflachen zusatzlich auch im 1. Un-
tergeschoss

e Schank- und Speisewirtschaften im 1. und 2. Vollgeschoss der mit den Buchsta-
ben H und N gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen

e Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke in den mit den Buchstaben H und N gekennzeichneten
Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte uberbaubare
Grundstuicksflache festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen- und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-
nung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uber-
schritten werden.

Die festgesetzten Héhen fir bauliche Anlagen gelten nicht fir technische Aufbauten,
wie z. B. Schornsteine und Liftungsrohre.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder
Heizdl 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 Brenn-
stoffs vergleichbar héchsten denen von Heizél EL sind.

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten B1, B2 und B3 sowie B4 und
B5 ist zugleich Stralenbegrenzungslinie.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft.
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Begrundung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans II-7b-1 VE

Stadtentwicklungsamt Mitte

2.

Biotoptypenkartierung

1261212

Legende

Grenzen

Baume

Biotopcode
10201
102711

12222
12312

12500
1261121

1261212

| 126432
| 12654
12662

D Untersuchungsgebiet

Biotopklassen

:I Griin- u. Freiflachen
E Wohn- u. Mischbebauung
D Gewerbe- u. Gemeinbedarfsflachen

| | Verkehrsflachen

. Bestandsbaum (nach BaumSchVO geschiitzt)
@ Bestandsbaum (nicht nach BaumSchVO geschitzt)
@ StraRenbaum

1 Baumnummer

Name
Spielplatz weitgehend ohne Gehdlze

gartnerisch gestaltete Freiflachen (auBer Rasen und
Baumbestandsfldchen), Anpflanzung von
Bodendeckern (< 1m Héhe), ohne Baume
geschlossene und halboffene Blockbebauung (nicht
allseitig umschlossene Hinterhofe)

Industrie-, Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsfldchen mit geringem Griinflachenanteil
Ver- und Entsorgungsanlagen

Pflasterstraften ohne bewachsenen Mittelstreifen, mit
regelméBigen Baumbestand

Stralen mit Asphalt- oder Betondecken, mit
bewachsenen Mittelstreifen, ohne Baumbestand
Parkplatze, versiegelt, ohne Baumbestand

versiegelter Weg

Bahnhofsanlagen

| Plangrundlage: Luftbilder (DOP20) 2018 der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen Berlin

0 45 9 18 27 36
O N aa—— Veter N
TurmstraBle

Biotoptypen und Baumbestand
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