Bezirksamt Mitte von Berlin Datum: 26.11.2020
Stadtentwicklung, Soziales und Gesundheit Tel.:

Bezirksamtsvorlage Nr. 1265
zur Beschlussfassung -
flr die Sitzung am Dienstag, dem 01.12.2020

1. Gegenstand der Vorlage:

Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans 1-109VE und Gber die Durchfiihrung
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, die friihzeitige
Beteiligung der Behérden gemal} § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden
gemal § 4 Abs. 2 BauGB und Einbringung einer Vorlage zur Kenntnisnahme bei der
Bezirksverordnetenversammiung.

2. Berichterstatter/in:

Bezirksstadtrat Gothe

3. Beschlussentwurf:

Das Bezirksamt beschlieft:

1. Der Bebauungsplan 1-109VE fiir die Grundstiicke 6stlich der AlexanderstraBe
zwischen HolzmarktstraBe und S-Bahnhof Jannowitzbriicke (Flurstiicke 452,
453, 454, Flur 818) im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte, wird aufgestellt.

2. Fir den Entwurf des Bebauungsplans 1-109VE wird die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, die friihzeitige Beteiligung der
Behorden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden gemal
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

3. Die der Durchfiihrung dieser Planung entgegenstehenden Baugesuche sind ggf.
nach § 15 Abs. 1 BauGB zurlickzustellen.

Bei der Bezirksverordnetenversammlung ist die beigefligte Vorlage zur
Kenntnisnahme einzubringen.

Mit der Durchfiihrung des Beschlusses wird die Abteilung Stadtentwicklung, Soziales
und Gesundheit beauftragt.

Veroffentlichung: ja

Beteiligung der Beschéftigtenvertretungen: nein

a) Personalrat: nein

b) Frauenvertretung: nein

c) Schwerbehindertenvertretung: nein

d) Jugend- und Auszubildendenvertretung: nein
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4, Begrindung, Rechtsgrundlage und Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die
Finanzplanung:

bitten wir, der beigefiigten Vorlage an die Bezirksverordnetenversammlung zu
entnehmen.

5. Gleichstellungsrelevante Auswirkungen:

keine

6. Behindertenrelevante Auswirkungen:

keine

7. Integrationsrelevante Auswirkungen:

keine

8. Sozialraumrelevante Auswirkungen:

keine

9. Mitzeichnung(en):

keine

Bezirksstadtrat Gothe
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Bezirksamt Mitte von Berlin Datum: .11.2020
Stadtentwicklung, Soziales und Gesundheit Tel.:

Bezirksverordnetenversammlung Drucksache Nr.: Drs.-Nr.
Mitte von Berlin

Vorlage -zur Kenntnisnahme-

Uber die Aufstellung des Bebauungsplans 1-109VE und tber die Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, die friihzeitige Beteiligung der
Behorden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Beh6rden gemafR § 4 Abs. 2
BauGB.

Wir bitten zur Kenntnis zu nehmen:

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am .12.2020 beschlossen:

I. Der Bebauungsplan 1-109VE fir die Grundstiicke ostlich der AlexanderstralRe zwischen
HolzmarktstraRe und S-Bahnhof Jannowitzbriicke (Flurstlicke 452, 453, 454, Flur 818) im
Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte, wird aufgestellt.

II. Fir den Entwurf des Bebauungsplans 1-109VE wird die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, die Beteiligung der Behérden gemiR § 4 Abs.1
BauGB und die Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Ill. Die der Durchfiihrung dieser Planung entgegenstehenden Baugesuche sind ggf. nach §
15 Abs. 1 BauGB zurickzustellen.

A) Begriindung
Veranlassung fur die Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-109VE sind
folgende stadtebauliche Griinde:

Anlass der Planaufstellung und Planungsziel

Die JAHO Stadtturm Verwaltungs GmbH (nachfolgend: Vorhabentragerin), vertreten durch die
gemeinschaftlich vertretungsberechtigten Geschaftsfiihrer Herrn Achaz von Oetzen und ihre
Prokuristin Frau Lena Briihne, beabsichtigt entlang der Holzmarktstralle — Nahe Ecke
Alexanderstrafie ein Hochhaus mit Biiro- und Geschaftsnutzung zu errichten. Fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB). Mit Schreiben vom 04.11.2020 hat die Vorhabentragerin
daher die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 BauGB
beantragt.

Planungskonzept

Das Konzept sieht den Bau eines rund 75 m hohen Hochhauses mit Biiro- und
Geschéftsnutzung — ,Jaho-Hochhaus” — mit rund 20.000 m? Geschossflache vor. Das erste
Vollgeschoss und das oberste Vollgeschoss (Sky-Bar) sollen fiir die Offentlichkeit zugénglich
sein. Die 60 geplanten Stellpldtze werden unterirdisch angelegt und liber die Tiefgarage des
Nachbargrundstiicks HolzmarktstrafSe 4-5 erschlossen. Die Zuganglichkeit wird Gber
entsprechende Dienstbarkeiten und Baulasten dauerhaft sichergestellt.
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Das jetzt brachliegende Plangebiet war vorherig mit einem eingeschossigen Supermarkt
bebaut.

Die dulRere Gestaltung des Hochhauses ist Ergebnis eines Workshopverfahrens unter
Beteiligung des Bezirks Mitte von Berlin und der Senatsbaudirektorin Frau Liischer.

Planungsziel ist die Festsetzung eines Kerngebiets gemall § 7 BauNVO, in dem hauptsachlich
BlUronutzungen untergebracht werden sollen. Die geplante Grundflachenzahl wird annahernd
1,0 betragen, die Geschossflachenzahl liegt bei geplanten 9,8.

Dem Bebauungsplan liegt ein prazise umrissenes Projekt zugrunde, das vom Grundstiicks-
eigentimer zligig realisiert werden soll.

Geltungsbereich

Das Plangebiet besteht aus den drei Flurstlicken 452, 453 und 454 der Flur 818 sowie der
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache der HolzmarkstraRe, die bis zu deren Mitte in den
Geltungsbereich einbezogen wurde. Die zu Uberplanende Flache ist ca. 0,2 ha grofl$ und
befindet sich im Eigentum der Vorhabentragerin. Die 6ffentliche Verkehrsflache, die sich im
Eigentum Berlins befindet, umfasst etwa 0,1 ha. Der Geltungsbereich ist in der Anlage 2 zum
beiliegenden Antrag des Vorhabentragers dargestellt.

Bestehende Bauleitpldane
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder innerhalb des Baunutzungsplans noch
eines festgesetzten Bebauungsplans.

Geltendes Bauplanungsrecht

Die Zulassigkeit eines Vorhabens an dem beschriebenen Standort bemisst sich gegenwartig
nach § 34 Abs. 1 BauGB. Demnach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschliefung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) beschrinken sich auf
raumbedeutsame Aussagen und sind als Grundsatze der Raumordnung ausgestaltet. Sie sind
Grundlage fiir die Konkretisierung (Grundsatze und Ziele der Raumordnung) nachfolgender
Planungsebenen, insbesondere des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion (LEP HR) und
der Regionalpldane. Der Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007 legt die vorrangige
Siedlungsentwicklung innerhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche fest.

GemalB dem Grundsatz § 5 Abs. 2 LEPro soll die Innenentwicklung den Vorrang vor der
Aullenentwicklung geniel3en.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)? setzt als Gberértliche und zusam-
menfassende Planung einen Rahmen fiir die kiinftige rdumliche Entwicklung in der

1 LEPro 2007 vom 01. Februar 2008.
2 Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) vom 29.04.2019, (GVBI.
5.294).
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Hauptstadtregion. In ihm werden die raumordnerischen Grundséatze des LEPro 2007 konkre-
tisiert.

Die Festlegungskarte zum LEP HR stellt das Plangebiet als Teil des Gestaltungsraums Siedlung,
Ziel 4.5 Absatz 1 dar. Nach dem Grundsatz 4.1 soll die Siedlungsentwicklung innerhalb der
vorhandenen Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
konzentriert angestrebt werden. Die beabsichtigte Planung steht daher in Ubereinstimmung
mit den Zielen und Grundsatzen des LEP HR.

Flachennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan von Berlin? ist das Plangebiet als Gemischte Baufliche M2 dargestellt.
Es grenzt an eine Bahnflache (Stadtbahn) an. GemaR AV FNP4 Anlage kann das geplante
Kerngebiet aus der im FNP dargestellten Gemischten Baufliche M2 entwickelt werden. Das
Plangebiet liegt auferdem innerhalb des Vorranggebiets fur Luftreinhaltung. Dariiber hinaus
ist die unterhalb der Alexanderstralle verkehrende U-Bahn-Linie 8 als U-Bahn-trasse in
Tunnellage gekennzeichnet sowie anliegend an den Geltungsbereich des B-Plans eine
oberirdisch verlaufende Bahntrasse (Stadtbahn). Stidlich der Bahntrasse ist das Flussbett der
Spree dargestellt.

Umweltpriifung
Fiir den Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren eine Umweltprifung durchgefihrt.
Weiteres hierzu siehe unter dem Punkt Verfahrensart.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“ ist anzuwenden, soweit die
Aufstellung oder die Anderung eines Bebauungsplans fiir die Herbeifiihrung der
Genehmigungsfahigkeit eines Wohnungsbauprojekts erforderlich ist. Wesentliches Ziel ist es,
dass die Kosten fiir Mallnahmen der sozialen Infrastruktur in einem angemessenen Umfang
auch durch den jeweiligen Projekttrager mitgetragen werden.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren soll den Bau eines Hochhauses mit Gberwiegender
BlUronutzung ermoglichen. Die Schaffung von Wohnraum ist nicht Gegenstand der Planung.
Somit ist das ,,Berliner Modell” mit Bezug auf die soziale Infrastruktur bzw.
mietpreisgebundenem Wohnraum nicht anzuwenden.

Hochhausleitbild

Im Rahmen des Verfahrens ist das vom Senat am 25.02.2020 beschlossene Hochhausleitbild
flir Berlin zu beachten. Es ist fiir Bauvorhaben anzuwenden, die einer besonderen Begriindung
auch im gesamtstadtischen Kontext bediirfen. Dies gilt insbesondere fiir Vorhaben, die dazu
geeignet sind, aufgrund ihrer Hohe, ihres Bauvolumens und ihrer Wahrnehmbarkeit den
stadtebaulichen Malstab des Gebietszusammenhanges zu durchbrechen, deren pragende
Einflisse auf das Stadtbild deutlich tGber das ndhere Umfeld hinausweisen und deren
stadtstrukturelle Folgen nicht lokal begrenzt bleiben. Als Regelfall fiir die Anwendung definiert
das Hochhausleitbild ein Hochhausvorhaben, welches die gebietspragenden Bestandshéhen
um mebhr als 50 % Uberschreitet.

3 FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert
am 15. September 2020 (ABI. S. 5060).
4 Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen

des Flachennutzungsplans von Berlin (AV FNP) vom 18. Juli 2017
5 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung, Hrsg. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Wohnen, Berlin, Februar 2019.

5/6



Verfahrensart

Der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB soll nach

§ 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt werden. Im Rahmen des Verfahrens ist eine Umweltprifung
durchzufiihren.

B) Rechtsgrundlage

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)
Baugesetzbuch (BauGB)
Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB)

C) Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a. Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Keine. Die Vorhabentragerin hat sich im Rahmen des Antrags auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens vom 04.11.2020 zur Ubernahme von
Planungs-, Gutachter- sowie Folgekosten gemal} den Bestimmungen des
Baugesetzbuchs verpflichtet.

b. Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

keine

Berlin, den

Bezirksbirgermeister von Dassel Bezirksstadtrat Gothe

Anlagen

1 Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanvorhabens zur Errichtung
eines Geschéfts- und Birogebadudes (Kerngebiet nach §7 BauGB) im Regelverfahren vom
04.11.2020

2 Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-109VE vom 13.08.2020
3 Projektbeschreibung vom 15.04.2020
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