Bezirksamt Mitte von Berlin Datum: 12.06.2025
Stadtentwicklung und Facility Management Tel.: 44600
Stadtentwicklungsamt

Bezirksamtsvorlage Nr. 930
zur Beschlussfassung -
fur die Sitzung am Dienstag, dem 17.06.2025

1. Gegenstand der Vorlage:

Beschluss iiber die Aufstellung des Bebauungsplans 1-123 -Kurfiirstenstrafle- und iiber
die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1
BauGB, der friihzeitigen Beteiligung der Behorden gemdf3 § 4 Abs. 1 sowie der Betei-
ligung der Behérden gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Einbringung einer Vorlage
zur Kenntnisnahme bei der Bezirksverordnetenversammlung

2.  Berichterstatter/in:

Bezirksstadtrat Gothe

3. Beschlussentwurf:

|.  Das Bezirksamt beschlief3t:
1. Der Bebauungsplan 1-123 fiir die Grundstiicke Kurfiirstenstraf3e 75, Landgra-
fenstraf3e 3-6 und Wichmanstrafle 23 im Bezirk Mitte, Ortsteil Tiergarten ist

auf Grundlage des Vorentwurfs zum Bebauungsplan aufzustellen.

2. Das Bebauungsplanverfahren ist im beschleunigten Verfahren gemdaf3 § 13 a
Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

3. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die frithzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung gemdf3 § 3 Abs. 1 BauGB und die Behdrdenbeteiligungen
gemaf3 § 4 Abs. 1 und 2 BauGB durchgefiihrt.

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

Il. Bei der Bezirksverordnetenversammlung ist die beigefiigte Vorlage zur Kenntnis-

nahme einzubringen.

[1l. Mit der Durchfiihrung des Beschlusses wird der Geschdftsbereich Stadtentwick-

lung und Facility Management beauftragt.

IV. Veroftentlichung: ja

V. Beteiligung der Beschdaftigtenvertretungen: nein
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a) Personalrat:
b)  Frauenvertretung:
c

) Schwerbehindertenvertretung:
)

o

Jugend- und Auszubildendenvertretung: Wdhlen Sie ein Element aus.

4, Begriindung, Rechtsgrundlage und Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Fi-
nanzplanung:

bitten wir, der beigefligten Vorlage an die Bezirksverordnetenversammlung zu entneh-
men.

5.  Gleichstellungsrelevante Auswirkungen:

keine

6. Behindertenrelevante Auswirkungen:

keine

7. Integrationsrelevante Auswirkungen:

keine

8.  Sozialraumrelevante Auswirkungen:

keine

9.  Auswirkungen auf den Klimaschutz:

keine

10. Mitzeichnung(en):

keine

Bezirksstadtrat Gothe
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Bezirksamt Mitte von Berlin Datum: 12.06.2025
Stadtentwicklung und Facility Management Tel.: 44600
Stadtentwicklungsamt

Bezirksverordnetenversammlung Drucksache Nr.:
Mitte von Berlin

Vorlage -zur Kenntnisnahme-

iber den Beschluss liber die Aufstellung des Bebauungsplans 1-123-Kurfiirstenstraf3e-und
iiber die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemé&f § 3 Abs. 1
BauGB, die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Be-
teiligung der Behorden gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt hat am beschlossen, der Bezirksverordnetenversammlung dazu
Nachfolgendes zur Kenntnis zu bringen:

1. Der Bebauungsplan 1-123 fiir die Grundstiicke Kurfiirstenstrafie 75, Landgrafen-
strafle 3 - 6 sowie Wichmannstrafie 23 im Bezirk Mitte, Ortsteil Tiergarten ist auf
Grundlage des Vorentwurfs zum Bebauungsplan aufzustellen.

2. Das Bebauungsplanverfahren ist im beschleunigten Verfahren gemdaf3 § 13a Abs. 2
BauGB durchzufiihren.

3. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die frithzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung gemdf3 § 3 Abs. 1 BauGB und die Behordenbeteiligungen gemaf3
§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB durchgefiihrt.

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

A) Begriindung

Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-123 befindet sich in Bezirk Mitte im Orts-
teil Tiergarten unmittelbar an der Grenze zum Bezirk Tempelhof-Schéneberg. Er um-
fasst die privaten Flurstiicke 202/21 (Kurfiirstenstraf3e 75) und 202/10 (Landgrafen-
straf3e 3-6 und Wichmannstra3e 23) der Flur 8 sowie im Siiden Teile der Kurfiirsten-
straf3e (Flurstiick 4237), der Wichmannstraf3e (Flurstiick 198/28) im Norden, der Land-
grafenstraf3e (Flurstiick 3497) im Westen und im Osten der SchillstraBe (Flurstiick 3855)
jeweils bis zur Straf3enmitte. Das Plangebiet hat eine Gréf3e von 1,34 ha, davon entfal-
len 0,71 ha auf das Baufeld, die restliche Flache auf 6ffentliches Straf3enland im Eigen-
tum des Landes Berlin.

Ndhere Umgebung

Das Plangebiet ist Teil eines baulich und nutzungsstrukturell heterogenen Siedlungsge-
fliges, das durch Biiro- und Verwaltungsnutzungen sowie Hotelstandorte aber auch
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Wohngebdude geprdgt wird. Insgesamt dominieren grofimafistdbliche Bebauungen
ohne einheitliche Baufluchten mit variierender Hohenentwicklung. Gepragt wird das
stddtebauliche Erscheinungsbild vor allem auch die durch stark aufgeweiteten Straflen-
raume.

Ostlich des Plangebietes liegt der Geltungsbereich des ebenfalls in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplanes 1-222 Kurfiirstenstrafle 62, durch den die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Neuordnung und Nachverdichtung der bisher iiberwiegend als
Parkplatz genutzten Flachen siidlich des Hotels Berlin, Berlin geschaffen werden sollen.

Geltendes Planungsrecht

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des am 29. Oktober 1969 festgesetzten Bebau-
ungsplanes 11-83, der das Areal als Kerngebiet ausweist. Kerngebiete dienen nach § 7
der BauNVO (1962) vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Wohnungen sind
ausnahmsweise zuldssig. Festgesetzt werden darliber hinaus durch Baugrenzen be-
stimmte Baufelder (Baukdrperfestsetzung) sowie die Geschossigkeit.

Zur Ermoglichung einer Neubebauung mit Geschdfts- und Bilironutzungen sowie eines
Wohngebdudes auf dem Grundstiick Kurfiirstenstraf3e 72-74/SchillstraBe 11-12 wurde
der Bebauungsplan [1-83-11-1 VE aufgestellt. Er wurde am 09.10.2021 festgesetzt.

Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

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

Gemdf3 dem Grundsatz § 5 Abs. 2 LEPro soll die Innenentwicklung den Vorrang vor der
Auf3enentwicklung geniefien. Diesem Grundsatz wird mit dem Bebauungsplan entspro-
chen.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) setzt als iiberdriliche und
zusammenfassende Planung einen Rahmen fiir die kiinftige rdumliche Entwicklung in
der Hauptstadtregion. In ihm werden die raumordnerischen Grundsdatze des LEPro
2007 konkretisiert.

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 vorhande-
ner Infrastruktur konzentriert angestrebt werden soll. Die beabsichtigte Planung steht
daher in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen des LEP HR.

Der Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin stellt das Planungsgebiet als Teil einer ge-
mischten Baufldche M2 mit einer mittleren Nutzungsintensitét und - dichte dar. Der Ent-
wicklungsrahmen des FNP fiir gemischte Bauflachen M2 im Regelfall erfasst: Urbanes
Gebiet, Mischgebiet, Kerngebiet, Dorfgebiet und dorfliches Wohngebiet.
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Mit der beabsichtigten Entwicklung eines Urbanen Gebietes ist der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

In der Bereichsentwicklungsplanung_aus dem Jahr 2004 ist der Planbereich als Kern-
gebiet ausgewiesen. Die Kurfiirstenstrafle, die Landgrafenstrafle, die Wichmannstrafie
werden als sonstige Strafien, die Schillstraf3e als ibergeordnete und sonstige Haupt-
verkehrsstraf3e dargestellt.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanes 11-L-11 Tier-
garten Siid vom 26. Februar 2002. Ziel des Landschaftsplanes ist die Sicherung eines
Mindestanteils naturwirksamer Mafinahmen in bebauten Bereichen durch Festlegung
eines Biotopfaktors (BFF). Das Plangebiet ist mit einem BFF von 0,3 (= Bereiche, die
durch B-Plan als Kerngebiet festgesetzt sind) belegt.

Das Vorhaben fdllt nicht in den Anwendungsbereich des Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung, da der Wohnungsbestand lediglich gesichert werden
soll. Es bestehen keine Fldachen, die fiir eine zusdatzliche Inanspruchnahme vorgesehen
sind.

Anlass und Planungskonzept

Die Eigentlimerin der Grundstiicke Landgrafenstrafie 3 - 6 und Wichmannstrafie 23
strebt eine Neuordnung und Neubebauung der Fldchen an. So entsteht derzeit auf den
Grundstiicken Landgrafenstraf3e 3 und 4 ein aus drei Gebdudeteilen bestehendes, bis
zu 14 Geschossen hohes Biirohochhaus. Nach Realisierung des Biirohochhauses ist ge-
plant, die auf den Grundstiicken Landgrafenstrafie 5 und 6 sowie Wichmannstrafie 23
bestehende Bebauung mit einer derzeitigen Nutzungsmischung aus Wohnen und Ge-
werbe fiir eine weitere Wohnnutzung aufzustocken.

Im Zuge dieser baulichen Entwicklungen ist die Neuordnung und Neubebauung des be-
nachbarten Flurstiickes 202/21 (KurfiirstenstraBBe 75) moglich und denkbar. Das Grund-
stlick ist derzeit mit einem Anfang der 1970er Jahre errichteten sechsgeschossigen Ge-
bdude bebaut: Im Erdgeschoss befindet sich ein Supermarkt, im dariiberliegenden
zweiten Geschoss ist eine Biironutzung vorhanden, in den iibrigen Geschossen befinden
sich Wohnungen.

Die Sicherung des Wohnbestandes ist aufgrund des bestehenden Planungsrechts nicht
moglich. Durch das festgesetzte Kerngebiet miissen bei einer Neubebauung der Grund-
sticke Wohnbebauungen nicht zwangslaufig berilicksichtigt werden. Die Zweckentfrem-
dungsverbot-Verordnung (ZwVbVO) ist nicht anwendbar. Folglich kann bei einem Abriss
der Wohnbebauung die Herstellung von Ersatzwohnraum nicht gefordert werden.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die planungsrechiliche Sicherung der bestehenden Wohnbebau-
ung. Das Plangebiet ist durch eine Nutzungsmischung aus Gewerbe und Wohnen ge-
prdgt, es ist jedoch zu befiirchten, dass die Wohnnutzung zunehmend durch eine ge-
werbliche Nutzung verdrdngt wird. Diese Verdrdngung liegt im aktuellen Planungsrecht
begriindet. So setzt der fiir diesen Bereich festgesetzte Bebauungsplan 11-83 ein Kern-
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gebiet fest. Kerngebiete dienen gem. Baunutzungsverordnung (BauNVQO) 1962 vorran-
gig der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Wohnen ist nur ausnahmsweise zuldssig. Der
Bebauungsplan 1-123 soll aufgestellt werden, um das vorhandene Wohnen zu sichern
und die gemischte Nutzungsstruktur zu erhalten. Das Plangebiet liegt in einem inner-
stadtischen, hoch frequentierten Bereich. Zur Sicherung einer gemischten Nutzungs-
struktur soll ein Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO festgesetzt werden.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Trager &ffentlicher
Belange gem. § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB werden durchgefiihrt. Die Grundflache
von 20.000 m? wird unterschritten, sodass das Kriterium des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1
BauGB erfiillt ist. Anhaltspunkte zur Beeintrdchtigung von Schutzgiitern i.S.d. § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchst. b BauGB bestehen nicht. Auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem.
8§ 2 Abs. 4 BauGB wird verzichtet.

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
b. Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

keine

D) Auswirkungen auf den Klimaschutz

keine
Berlin, den
Bezirksstadtrat Gothe Bezirksbiirgermeisterin Remlinger
Anlagen: 1. Geltungsbereich 2. Planzeichnung
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