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Textliche Festsetzungen

10.

Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Das Vorhabengebiet mit der Zweckbestimmung ,Biro, Einzelhandel, Tiefgarage dient
vorwiegend der Unterbringung von Biros, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und einer
offentlich zuganglichen Tiefgarage.

Zulassig sind

- Geschéfte und Biiros,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt héchstens 6.000 m?,
- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen flr kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Rdume fur freie Berufe,

- 6ffentlich nutzbare Stellplatze sowie

- Nebenanlagen im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte gesamte (iberbaubare
Grundsticksflache festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer Grundflachenzahl von 1,0 lGberschritten werden.

Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen dirfen durch technische Aufbauten wie
Schornsteine, Liftungsanlagen und Solaranlagen um 3 m Uberschritten werden.

Hohe durch Schank- und Speisewirtschaften und Dachaufbauten zur Aufnahme—~vor
Einrichtungen, Aufzugsiberfahrten, Bristungen und Trepper ser bis zu einer Hohe von 90,5
m 3. NHN sowie durch Schornsteine bis—za€iner Héhe von 93 m . NHN Uberschritten werden,
wenn diese gegendber—der Baugrenze soweit zurickgesetzt sind, dass der entsprechende

AFa¥?2

Innerhalb der Flachen mit einer festgesetzten Oberkante von 34,93 m . NHN und 35,03 m .
NHN darf die festgesetzte Oberkante durch Einfriedungen und Bristungen um 0,5 m
Uberschritten werden.

Die Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Vorhabengebiet ist nur die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL als Brennstoff zugelassen.
Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die
Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt
des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hochstens denen von Heizoél EL sind.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
baulichen Anlagen die AuRenbauteile entlang der StralRenbegrenzungslinie resultierende
bewertete Schallddmm-Malle (erf. R'y.s) aufweisen, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen und

- 40 dB(A) tags in Buroraumen und ahnlichen Raumen

nicht Uberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R, s erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaR der Anlage der
Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 4. Februar 1997, zuletzt geandert durch
Verordnung vom 23. September 1997 (24. BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist
abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fiir Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils
ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fir den Tag L, ; und flr die
Nacht L  sind far StraBen gemal § 3 und fir Schienenwege gemall § 4 der
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 18.
Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

®
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Zum Schutz vor Larm sind die Wande ab 2,0 m Héhe (gemessen ab Oberkante Boden) und die
Decken von Tiefgaragenzufahrten hoch schallabsorbierend auszufiihren.

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind zu begriinen, die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dies gilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen
hergestellt werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten,
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung.

Im Vorhabengebiet sind mindestens 620 m? der Aulienwandflachen mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen und bei Abgang nachzupflanzen.

Im Vorhabengebiet sind mindestens 2.000 m? der Dachflachen extensiv zu begriinen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 0,09 m betragen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Im Vorhabengebiet ist eine Bebauung oberhalb der festgesetzten Trauthéhe von 56,1 m . NHN
nur als geneigtes Dach mit einem stralRenseitigen Neigungswinkel zwischen 50° und 65° zulassig.

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

Bebauungsplan XI-24
f. 18.03.1971

Bebauungsplan XI-203
f. 20.06.2006

Die zulassige maximale H6he baulicher Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache

Bebauungsplan XI-B
f. 08.12.1986

1. Deckblatt zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan 7-89 VE

Aufgestellt: Berlin, den 22.09.2021

Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Bauen

Fachbereich Stadtplanung
gez. Andreas Baldow

Baldow
Fachbereichsleitung (v)

OK 46,5 m 0. NHN

237 BURO,
EINZELHANDEL,
TIEFGARAGE

2875/48 Vil

z. Zt. Baustelle
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OK 65,5 m . NHN

Bebauungsplan 7-13Bb
f. 07.12.2010

wird wie folgt festgesetzt: die zuldssige Hohe an der Baugrenze darf 84,55 m 0. NHN nicht
Uberschreiten. Diese HOhe darf durch Dachbegriinungen und Dachterrassen einschliellich des daflr
notwendigen Unterbaus bis zu einer Hohe von 84,9 m 0. NHN, durch Attiken, Brustungen und
Dachaufbauten fur Aufzugsuberfahrten, Treppenhauser, technische Einrichtungen sowie Schank- und
Speisewirtschaften bis zu einer Hohe von 90,5 m G. NHN sowie durch Schornsteine bis zu einer Hohe
von 93 m U. NHN Uberschritten werden, wenn diese so weit hinter die Baugrenze zurtckgesetzt sind,
dass ausgehend von der Baugrenze ein Winkel von 68,1° zur Horizontalen (fiktive Dachneigung) nicht
Uberschritten wird.
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Anlage 1 (verkleinerte Kopie)
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Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Planunterlage

Die vorstehende Zeichenerklarung enthalt gebrauchliche Planzeichen. Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 25.01.2021 bis einschlief3lich
24.02.2021 offentlich ausgelegt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde mit einem Deckblatt vom 22.09.2021
erneut in der Zeit vom 08.11.2021 bis einschlieRlich 22.11.2021 &ffentlich ausgelegt.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
einem Deckblatt vom 22.09.2021 am beschlossen.

Fir die Richtigkeit der Planunterlage und die geometrische Eindeutigkeit der Festsetzungen:
Berlin, den 20.08.2020

gez. Rek

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Aufgestellt: Berlin, den 07.01.2021

Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin

Abt. Stadtentwicklung und Bauen
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Bezirksstadtrat
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Berlin, den

Bezirksamt Tempelhof-Schdoneberg von Berlin
Abt. Stadtentwicklung und Bauen

Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung

Fachbereichsleiterin

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist auf Grund des § 12 Abs. 1 in Verbindung mit § 10 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 3 Satz 1 und mit § 11 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung des
Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den

Bezirksamt Tempelhof-Schdoneberg von Berlin

Bezirksburgermeisterin Bezirksstadtrat

Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin auf S. verkiindet worden.
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A.
l.
1.

BEGRUNDUNG
PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN
Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Veranlassung der Planung ist die beabsichtigte Neubebauung des Grundstlicks Passauer
StraBBe 1-3.

Bislang erflllte das Grundstlick eine dienende Funktion fir das benachbarte Kaufhaus des
Westens (KaDeWe): Es wurde zumeist als Parkhaus genutzt und war sowohl Gber eine ober-
irdische Brickenpassage als auch Uber ein unterirdisches Verbindungsgeschoss direkt mit
dem KaDeWe verbunden. AuBerdem waren Einzelhandel (Bastelbedarf und Apotheke) und
Dienstleistungen (Reisebiro) anséassig. Da das Ende der 1960er Jahre errichtete Parkhaus
Schadigungen im Bereich der Stahlbetonbewehrungen aufwies, wurde seitens des Eigenti-
mers ein Abriss des Gebaudes und ein Neubau favorisiert. Das Parkhaus, das zum Zeitpunkt
des Aufstellungsbeschlusses noch vorhanden war, ist im ersten Halbjahr des Jahres 2019
abgerissen worden. Der geplante Neubau soll in seinen Untergeschossen das Parken er-
mdglichen. In den oberirdischen Gebaudeteilen sind Einzelhandel und sonstige gewerbliche
Nutzungen, insbesondere Blros vorgesehen. Die Brlckenpassage Uber der Passauer
StrafBe ist im Zuge der durchgefiihrten AbrissmaBnahme entfallen. Das dem KaDeWe zuge-
hérige bestehende Verbindungsbauwerk unterhalb der StraB3e ist nicht Teil des Vorhabens.
Es wurde mit den Abbrucharbeiten vom Vorhaben getrennt und wird zukdinftig nicht mehr als
Verbindung zum KaDeWe genutzt. Es dient kunftig als Erweiterung des KaDeWe-Unterge-
schosses.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, da der angestrebte Neubauteil im Blockinnenbereich
nach dem bislang geltenden Planungsrecht nicht zul&ssig ist. Bisher war das Planungsrecht
durch den Baunutzungsplan aus dem Jahr 1960 sowie durch den Bebauungsplan XI-B aus
dem Jahr 1986 vorgegeben. Das geplante Geschéfts- und Parkhaus ware bezlglich der Art
der baulichen Nutzung zuldssig. Auch die Tiefgarage ist nach den Festsetzungen des
Baunutzungsplans genehmigungsféhig. Das Nutzungsmaf sowie die Bebauungstiefe der
geplanten Hochbauten Uberschreiten jedoch die Ausweisungen des Baunutzungsplans, ins-
besondere im rickwartigen Bereich des Vorhabengrundstulcks.

Dem Bebauungsplan liegt ein prazise umrissenes Projekt zugrunde, das vom Grundstulicks-
eigentimer zlgig realisiert werden soll. Eine Visualisierung des derzeitigen Entwurfs kann
der Anlage 2 der Begrindung entnommen werden. Der Bebauungsplan ist daher geman § 12
Baugesetzbuch (BauGB) als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt worden. Als
Vorhabentrager fungiert ein privater Eigentimer.

Da der Gebaudeumbau ein Einzelhandelsvorhaben mit einer Geschossflache von mehr als
5.000 m? beinhaltet, sind die Regelungen des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) in Bezug auf solche Anlagen zu beachten. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan ist daher im ,Regelverfahren® mit Umweltbericht aufgestellt worden.

Beschreibung des Plangebiets
Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Schdneberg, nahe der Tauentzien-
straB3e bzw. nahe dem Wittenbergplatz. Es befindet sich in unmitteloarer Nahe zur Bezirks-
grenze; der Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf (OT Charlottenburg) liegt ca. 50 m in westli-
cher Richtung entfernt.

Das Grundstuick ist funktional eng an das KaDeWe angebunden, das auf der gegeniberlie-
genden StraBenseite der Passauer Stral3e liegt. Das Grundstlick diente dem KaDeWe als
Parkhaus. Es war mit dem Kaufhaus Uber eine Briickenpassage sowie Uber ein unterirdi-
sches Verbindungsgeschoss verbunden.
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2.2

2.3
2.3.1

2.3.2

Die ErschlieBung des Grundstiicks ist Uber die Passauer StraBe gewahrleistet. Die Passauer
StraBe Ubernimmt im StraBengeflige Berlins keine tberoértliche Funktion, bindet das Plange-
biet aber direkt an das Ubergeordnete StraBennetz (TauentzienstraBe bzw. Lietzenburger
StraBBe) an.

Die Bebauung im Plangebiet und dessen Umgebung wurde im Zweiten Weltkrieg stark in
Mitleidenschaft gezogen. Die Bebauung auf dem Grundstiick Passauer StraBe 1-3 z&hlte zu
den zerstérten Gebauden.

Neben den Zerstérungen im Zweiten Weltkrieg wurden durch Verkehrsplanungen der Nach-
kriegszeit groBBe Veranderungen im Umfeld ausgeldst: Im Umfeld des Plangebiets wurde der
Verlauf von Verkehrsachsen verandert. So wurde die Lietzenburger StraBe, deren Verlauf
sich vor dem Zweiten Weltkrieg an den rechtwinkligen Baublécken orientierte, in den 1950er
Jahren schrag durch die ehemalige Blockstruktur gefiihrt. Die gednderte Verkehrsfiihrung
der Lietzenburger StraBe bedingte auch Anderungen an zahlreichen anderen StraBen und
fihrte im Umfeld zu veranderten Grundstlickszuschnitten. So wurde beispielsweise der heu-
tige Kreuzungsbereich von Augsburger StraBe und Passauer StraBBe neu gefasst.

Das im Plangebiet bislang vorhandene Parkhaus wurde 1968 errichtet.

Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans besteht aus dem Grund-
stlick Passauer StraBBe 1-3 (Flurstlick 237 der Flur 82 der Gemarkung Schéneberg). Es be-
findet sich in Privateigentum.

Darliber hinaus wurde die angrenzende Passauer StraBe (Flurstlick 4293/48 [tlw.]) bis zu
deren Mitte in den Geltungsbereich einbezogen. Eigentiimer der Stral3e ist das Land Berlin.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich ca. 0,6 ha.

Stadtebauliche Situation und Bestand
Bestandsbebauung

Das Grundstick war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses nahezu vollflachig mit ei-
nem siebengeschossigen Parkhaus bebaut. Das Gebaude sparte lediglich einige riickwartige
Teile des Grundstiicks aus, die allerdings mit ebenerdigen Lager- und Bewegungsflachen
versiegelt waren. Mittlerweile wurde das Parkhaus abgerissen.

Neben der Nutzung als Parkhaus war auch Einzelhandel im Geb&ude angesiedelt. So war in
dem Gebaude ein Geschéft fir Kreativ- und Bastelbedarf mit einer Verkaufsflache von ca.
1.700 m2 vorhanden. AuBBerdem waren eine Apotheke und ein Reiseblro anséssig.

Bestandssituation Larm

Verkehrslarm

Im Rahmen der strategischen Larmkartierung wurde auch die Passauer Stra3e untersucht.
Der Uber 24h gemittelte Schallpegel L-DEN liegt fir das Grundstiuck Passauer StraBe 1-3
zwischen ca. 62 und 66 dB(A). Je weiter man sich von der TauentzienstraBBe entfernt, desto
mehr sinkt der Pegel ab. Der n&chtliche Pegel L-N liegt bei maximal 58 dB(A).

Zu den o. g. Pegeln ist auf Folgendes hinzuweisen: Die Ermittlung der in den Larmkarten
dargestellten Larmindizes L- DEN und L- Night basiert auf den entsprechend der EG-
Umgebungslarmrichtlinie harmonisierten vorlaufigen Berechnungsverfahren. Ein direkter
Vergleich mit in Deutschland vorhandenen Orientierungs-, Richt- und Grenzwerten (z. B. DIN

6



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-89 VE Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiberlegungen

2.3.3

18005), die in Verbindung mit nationalen Berechnungsvorschriften (z.B. RLS-90) stehen, ist
daher nur eingeschrankt méglich. Fur eine Bewertung der Larmsituation kénnen die Angaben
in den strategischen Larmkarten dennoch herangezogen werden.

Das Plangebiet ist im Bestand stédtebaulich als Kerngebiet zu bewerten. Aus schalltechni-
scher Sicht wird es geman Abstimmung mit der zustédndigen Behdérde jedoch als Mischgebiet
betrachtet. Die DIN 18005, die schalltechnische Orientierungswerte bezlglich des Verkehrs-
larms enthalt, gibt fir dieses Baugebiet bei Tage 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) als Orientie-
rungswert vor. Diese Werte werden am Tage und in der Nacht um ca. 6-8 dB(A) Uberschrit-
ten. Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung, die nach geltender Rechtsauffassung am
Tage mit ca. 70 dB(A) und in der Nacht mit ca. 60 dB(A) angegeben wird, wird nicht erreicht.

Der Verkehrslarm erreicht zwar keine gesundheitsgefahrdenden Pegel, dennoch ist zu pri-
fen, ob die gewerblich genutzten Raume durch Verkehrslarm beeintréchtigt werden. Zu die-
sem Zweck wurde ein Gutachten erstellt. Detaillierte Informationen zu den Ergebnissen des
Schallgutachtens kénnen dem Kapitel 11l 3.5 ,Immissionsschutz/Klimaschutz® (S. 70) ent-
nommen werden.

Fluglarm
Das Plangebiet ist nicht Bestandteil des Larmschutzbereichs eines Flughafens. Mit Belas-

tungen durch Fluglarm ist daher nicht zu rechnen.

Gewerbelarm

Das Grundstlick Passauer StraBe 1-3 wurde bislang als 6ffentlich zugangliches Parkhaus
genutzt. Vom Plangebiet gingen zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses daher gewerb-
liche Larmemissionen aus. Bei Realisierung des geplanten Neubaus werden weiterhin ge-
werbliche Emissionen vom Plangebiet ausgehen, da das Grundstlick weiterhin als Kfz-Tief-
garage sowie als Einzelhandels- und Burostandort genutzt werden soll. Zur Ermittlung der
kinftigen gewerblichen Emissionen wurde ein Schallgutachten erstellt. Detaillierte Informati-
onen zu den Ergebnissen des Schallgutachtens kbénnen dem Kapitel 111 3.5
.Immissionsschutz/Klimaschutz“ (S. 70) entnommen werden.

Sport- und Freizeitldrm
Im Umfeld des Plangebiets sind keine Sport- und Freizeit-Larmquellen (z. B. Sport- und Bolz-
platze) vorhanden.

Soziale Infrastruktur

Griunflachen

Im direkten Umfeld des Plangebiets sind keine 6ffentlich gewidmeten Grunflachen vorhan-
den. Die nachstgelegene gewidmete Griinflache (Nurnberger Platz) ist ca. 0,5 km Luftlinie
vom Plangebiet entfernt. Der nachste Spielplatz (SchaperstraBe 06-08) ist ebenfalls ca. 0,5
km entfernt.

Schulen
Ca. 0,4 km vom Plangebiet entfernt liegt die Finow-Grundschule (WelserstraBe 16-22).

Kindertagesstatten

Im Umkreis von 0,5 km um das Plangebiet liegen folgende Kindertagesstatten: BOOT-Kita
Augsburg (Augsburger StraBe 12), Kita FuggerstraBe (Nr. 37), EKT L' Angolino (Ansbacher
StraBBe 41), Kita Masorti | (Eislebener StraBe 4), Masorti Il (Eislebener StraBe 4), Kinderladen
Zauberhaus (Geisbergstr. 28) und Kita der Ev. Kirchengemeinde Kaiser-Wilhelm-Gedéachtnis
(Lietzenburger StraBe 37).
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2.4
2.4.1

2.4.2

2.4.3

2.5

Bislang geltendes Planungsrecht
Baunutzungsplan als libergeleiteter Bebauungsplan

Der Baunutzungsplan flr Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961 S. 742),
der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin in der
Fassung vom 21. November 1958 (GVBI. S. 1104) — BO 58 — und in Verbindung mit den
férmlich festgestellten Fluchtlinien als Gbergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan im Sinne
des § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch grundsatzlich weiter gilt, weist flir den Geltungsbereich ein
Kerngebiet der Baustufe V/3 aus. Es sind fiinf Geschosse zuléssig. Die zuldssige Grundfla-
chenzahl betragt 0,3. Die Geschossflachenzahl ist mit 1,5, die zulassige Baumassenzahl mit
6,0 festgesetzt.

Die BO 58 enthalt in § 7 Nr. 15 Regelungen, dass die 0. g. Nutzungsmale unter bestimmten
Voraussetzungen Uberschritten werden duarfen.

Die Bebauungstiefe betragt geman § 8 Nr. 1 BO 58 in Kerngebieten 30 m, gerechnet von der
straBenseitigen Baugrenze (f.f. Baufluchtlinie).

Festgesetzte Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans XI-A, der am 09.
Juli 1971 festgesetzt wurde. Dieser Text-Bebauungsplan diente der Umstellung u.a. des
Baunutzungsplans auf die Regelungen der Baunutzungsverordnung i. d. F. vom 26.11.1968.
Der Bebauungsplan XI-A enthalt Regelungen zur Berechnung des MaBes der baulichen Nut-
zung, zur Zuléssigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Regelungen zu den Uberbauba-
ren Grundstucksflachen.

Das Plangebiet befindet sich zudem im Geltungsbereich des festgesetzten einfachen Bebau-
ungsplans XI-B vom 08.12.1986, der Regelungen bezlglich der Art der baulichen Nutzung
enthélt. Weitere Regelungen (z. B. MalB3 der baulichen Nutzung) sind nicht im Bebauungsplan
enthalten; insoweit ist dafir der Baunutzungsplan weiterhin maB3gebend.

Das Plangebiet ist als Kerngebiet festgesetzt. Die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirt-
schaften und Vergnlgungsstatten ist dahingehend eingeschrankt, dass die Anlagen nur aus-
nahmsweise im ersten und zweiten Vollgeschoss und in der ersten Ebene unterhalb der Ge-
lAndeoberflache zulassig sind. Dies gilt nicht fir Spielhallen und die Schaustellung von Per-
sonen; diese Anlagen sind unzuldssig. Dem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i. d. F. vom 15.09.1977 zu Grunde.

Die Festsetzungen des Baunutzungsplans sowie der Bebauungsplane XI-A und XI-B treten
mit der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE in seinem Geltungs-
bereich auBBer Kraft.

Foérmlich festgesetzte StraBen- und Baufluchtlinien.
Entlang der Passauer StraBBe verlauft eine férmlich festgelegte StraBen- und Baufluchtlinie
vom 04.06.1888.

Die férmlich festgelegte StraBen- und Baufluchtlinie tritt mit der Festsetzung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 7-89 VE in seinem Geltungsbereich auBBer Kraft.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Passauer Straf3e erschlossen. Diese Straf3e ist nicht Bestand-
teil des Ubergeordneten StraBennetzes von Berlin. Uber die Passauer StraBe kdénnen die
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nachstgelegenen Ubergeordneten StraBen (Lietzenburger StraBe und TauentzienstraBe) er-
reicht werden. Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) auf der Passauer StraBe
betragt ca. 3.240 Kfz.

Uber die ca. 200 m entfernte Station Wittenbergplatz ist das Plangebiet an das Streckennetz
der U-Bahn angeschlossen. Der ca. 0,8 km entfernte Bahnhof Zoologischer Garten bietet
Anschluss an die S-Bahn und an das Schienennetz des Regionalverkehrs. In der Tauent-
zienstraBe sowie der ca. 0,4 km entfernten Strae An der Urania verkehren darlber hinaus
zahlreiche Buslinien. Das Plangebiet ist damit optimal an das OPNV-Netz angebunden.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet und dessen Umgebung sind vollstandig an die technische Infrastruktur an-
gebunden. Laut den im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
erteilten AuskUnften der zustéandigen Ver- und Entsorgungstréger verlaufen nachfolgend be-
schriebene Ubergeordnete Leitungen — abgesehen von einer Fernwarmetrasse — ausschlief3-
lich innerhalb der im Geltungsbereich liegenden &ffentlichen StraBenrdume:

Trink- und Léschwasser

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes beziiglich der Trinkwasserversorgung ist geman
Auskunft der Berliner Wasserbetriebe gesichert. Die vorhandenen Trinkwasseranlagen ste-
hen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung. Die innere ErschlieBung kann ent-
sprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden.

Die dem Plangebiet nachstgelegenen Wasserversorgungsleitungen des Trinkwassernetzes
verlaufen @stlich des Plangebiets in der Passauer StraBBe sowie nérdlich in der Tauentzien-
straBBe.

Léschwasser kann im Rahmen der Leistungsféahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes
bereitgestellt werden.

Mischwasser/Regenwasser

Der Geltungsbereich befindet sich gemafi Auskunft der Berliner Wasserbetriebe im Einzugs-
gebiet der Mischwasserkanalisation und ist vollstandig an das Abwassersystem angeschlos-
sen. Der nachste Mischwasserkanal verlauft in der Passauer StraBe. Das Mischwasser wird
in nérdliche Richtung abgeflhrt.

Die vorhandenen Mischwasserkanale stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit fur die Ab-
leitung des Schmutzwassers zur Verfiigung.

Elektrizitat

Der Geltungsbereich ist an das Elektrizitdtsnetz angeschlossen. Im Bereich des Bebauungs-
planes, in der Passauer StraBBe befinden sich gemai Auskunft der Vattenfall Europe Busi-
ness Services GmbH Mittel- und Niederspannungsleitungen der Stromnetz Berlin GmbH.

Gas

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Erdgasversorgungsgebiets. Gemal Auskunft
der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) verlauft im Bereich des Bebauungsplanes in
der Passauer StraB3e eine sich in Betrieb befindliche Gashausanschlussleitung.

Fernwérme

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Fernwarmeversorgungsgebiets.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses verliefen an der Grenze zum Grundstiick
Passauer StraBBe 4 durch die Keller und dann entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
durch das Erdreich Uber den Innenhof Fernwarmeleitungen. Im Zuge der Neubebauung des
Grundstlckes wird der Verlauf der Fernwarmeleitungen angepasst.
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3.1

Altlasten
Eintrdge im Bodenbelastungskataster sind nicht vorhanden.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine unter Denkmalschutz stehenden Anlagen. Es grenzen je-
doch Denkmaler an das Grundstiick an. So ist das ab 1894 errichtete Wohn- und Geschafts-
haus Passauer StraBBe 4 (Objekt Nr. 09066655) auf dem stdlich angrenzenden Grundstiick
in die Denkmalliste eingetragen.

Westlich, auf dem Grundstiick NUrnberger StraBe 50 — 56, grenzt der denkmalgeschitzte
Femina-Palast bzw. das Haus Nirnberg (Objekt-Nr. 09066644) an. Dieses gegenwartig u. a.
als Hotel Ellington genutzte Geb&ude wurde ab 1928 als Verwaltungsgeb&aude (Reichsmo-
nopolverwaltung fir Branntwein) errichtet.

Naturdenkmale sowie archaologische Fundstellen und Bodendenkmaler innerhalb des Gel-
tungsbereichs sind nicht bekannt.

Planerische Ausgangssituation

Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) beschranken sich
auf raumbedeutsame Aussagen und sind als Grundsétze der Raumordnung ausgestaltet.
Sie sind Grundlage fir die Konkretisierung (Grundséatze und Ziele der Raumordnung) auf
nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere des Landesentwicklungsplans Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (Berlin: GVBI. Nr. 16, S. 294 ff.) und
der Regionalplane. Der Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007 legt die vorrangige Siedlungs-
entwicklung innerhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche fest.

Gemafl dem Grundsatz § 5 Abs. 2 LEPro soll die Innenentwicklung den Vorrang vor der
AuBenentwicklung genie3en.

Laut § 5 Abs. 4 LEPro soll der innerstadtische Einzelhandel gestérkt werden. Weiterhin ist
das Ziel, eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit Gitern und Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung) zu sichern.

Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsrau-
mes Siedlung, zu dessen Binnendifferenzierung die Kommunen gro3e Spielrdume haben.
Entsprechend dem Ziel der Raumordnung Z 5.6 Abs. 1 LEP HR soll die kiinftige Siedlungs-
entwicklung in diesen Raum gelenkt werden. Der LEP HR legt weiter fest, dass bei Planun-
gen und MafBnahmen die zu erwartenden Klimaveranderungen und deren Auswirkungen und
Wechselwirkungen berlcksichtigt werden sollen. Fir den Schutz vor Hitzefolgen in bioklima-
tisch belasteten Verdichtungsrdumen und Innenstadten soll beispielsweise durch MaBnah-
men zu Wasserrtickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Landschaftswasser-
haushaltes Vorsorge getroffen werden (Grundsatz G 8.3).

Relevant fir das Plangebiet sind insbesondere die einzelhandelsbezogenen Ziele des LEP
HR. Da das Plangebiet innerhalb der Metropole Berlin liegt, wird das Konzentrationsgebot
(Ziel Z 2.6) berlcksichtigt.

Der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortsicherung (LEP FS) trifft fir das Plangebiet
keine Aussagen. Es ist weder Bestandteil der ,Planungszone Bauhéhenbeschréankung“ noch
Bestandteil der ,Planungszone Siedlungsbeschrankung®.

Der Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geéndert am 2. September
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3.2

3.3

2021 (ABI. S. 3809) kennzeichnet die nérdlich angrenzende TauentzienstraBe mit dem Sym-
bol ,Einzelhandelskonzentration®. Die so gekennzeichneten stédtischen Zentren sind zu er-
halten, auszubauen und zu entwickeln. Zudem ist das Plangebiet und dessen Umgebung
geman dem StEP Zentren 2030 Bestandteil des Zentrumsbereichskerns City West. Innerhalb
dieser Lage steht das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot (Ziel Z 2.7) sowie das In-
tegrationsgebot (Ziel Z 2.13) der vorgesehenen Entwicklung von Einzelhandel nicht entge-
gen.

Die ca. 0,8 km sudlich gelegene HohenstaufenstraBe sowie die ebenfalls ca. 0,8 km entfernte
Bahntrasse beim Bahnhof Zoologischer Garten sind als Gbergeordnete HauptverkehrsstraBe
bzw. als Bahnflache dargestellt. Diese Verkehrsanlagen sind zu erhalten.

Geman Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 22.09.2017 (siehe
V.2 Mitteilung der Planungsabsicht) l&sst die Planungsabsicht zum derzeitigen Zeitpunkt kei-
nen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen. Die gemeinsame Landespla-
nungsabteilung hat die Vereinbarkeit der Planung mit den Grundsatzen und Zielen der Raum-
ordnung letztmalig im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben
vom 20.09.2019 bestatigt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 2. September 2021 (ABI. S. 3809) ist das Plangebiet
als gemischte Bauflache M 1 dargestellt. Die nérdlich angrenzende TauentzienstraBBe ist mit
dem Symbol ,Einzelhandelskonzentration” versehen.

Das Plangebiet — wie auch groBe Teile der Berliner Innenstadt — ist Bestandteil des Vorrang-
gebiets fur Luftreinhaltung.

= | Legende

Bauflachen

- Gemischte Baufliche, M1
I
—

Einzelhandelskonzentration

FNP Berlin (Ausschnitt ohne MafBstab; die ungefdhre Lage des Plangebiets ist mit einem schwarzen Pfeil ge-
kennzeichnet)

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm des Landes Berlin stellt
die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf auf-
bauenden MaBnahmen hinsichtlich der Bereiche Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschafts-
bild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung dar.
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3.4

Im Landschaftsprogramm flr Berlin wird das Plangebiet als stadtisch gepragter Raum /
Innenstadt klassifiziert. Innerhalb des bebauten Bereichs sind zentrale Nutzungen vorhan-
den. Von Bedeutung sind u.a. folgende MaBnahmen:

- Schaffung zusétzlicher Lebensraume fiir Flora- und Fauna,
- Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegrinung,

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen und

- Foérderung emissionsarmer Heizsysteme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans 7-L-5 (Schoneberg Nord). Flr das Plangebiet wird ein Biotopflachenfaktor
(BFF) festgesetzt. Der Ziel-BFF betragt 0,3.

Stadtentwicklungsplanungen (StEP)

Stadtentwicklungspléane (StEP) sind Instrumente der informellen stadtebaulichen Planung. In
den StEPs werden fir die Gesamtstadt Leitlinien und Zielsetzungen fir unterschiedliche The-
menfelder erarbeitet.

Der StEP Wirtschaft 2030 wurde vom Berliner Senat am 30. April 2019 beschlossen. Er
baut auf dem bisherigen StEP Industrie und Gewerbe aus dem Jahr 2011 auf und schreibt
diesen mit planerischen Aussagen zu gewerblichen Bauflachen fort.

Mit dem StEP Wirtschaft 2030 werden Flachen fir die produzierenden Wirtschaftsunterneh-
men gesichert sowie fur eine Aktivierung und Entwicklung vorbereitet. Im Einzelnen fihrt der
StEP Wirtschaft 2030 aus, dass sich die Rahmenbedingungen in den zuriickliegenden Jah-
ren grundlegend gewandelt haben. Insbesondere gibt es vor dem Hintergrund des stadti-
schen Wachstums zunehmende Konkurrenzen zwischen unterschiedlichen Nutzungen (z. B.
Wohnen vs. Gewerbe, Einzelhandel vs. Gewerbe). Hinzu kommen neue technologische Ent-
wicklungen, die mit der Digitalisierung von Produktion verbunden sind. Um stadtentwick-
lungsplanerisch den Anforderungen der wachsenden Berliner Wirtschaft in ihrer diversifizier-
ten Struktur Rechnung zu tragen, ist daher eine Flachensicherung fir unterschiedlichste For-
men von Produktion in der Stadt erforderlich.

Dabei wird der Blick um folgende Themen erweitert:

» wirtschaftspolitisch herausgehobene Standorte (z. B. Zukunftsorte),

» weitere Nutzungsarten (z. B. Blrodienstleistungen) und

» spezifische Nachfragegruppen (z.B. innenstadtaffines Gewerbe oder Kunstproduk-
tion).

Zum Plangebiet trifft der StEP Wirtschaft 2030 keine direkten Aussagen. Das Plangebiet liegt
sowohl in einem als gemischte Bauflache M1 dargestellten Bereich (Konzeptplan Planungs-
ziele) als auch in einem als ,Eignungsraum Blronutzung in gemischten / urbanen Lagen®
dargestellten Bereich (Raumliches Leitbild). Das eigentliche Plangebiet ist jedoch nicht Be-
standteil eines Standortes des produktionsgepragten Bereichs.

Der StEP Wohnen 2030 wurde am 20. August 2019 beschlossen. Er 16st damit den im Jahr
2014 beschlossenen StEP Wohnen 2025 ab und schreibt diesen auf der Grundlage neuer
Bevdlkerungs- und Wohnungsbedarfsprognosen fort. Der StEP Wohnen 2030 dient als Mas-
terplan fir die Wohnungsbauentwicklung im Land Berlin. Aufgabe des Stadtentwicklungs-
plans Wohnen ist es, festzustellen, wie hoch der Bedarf an Wohnungen ist, wie viel Neubau
notwendig ist, um diesen Bedarf zu decken, und wo geeignete Potenziale daflr liegen. Ziel
ist eine bedarfsgerechte und ausreichende Flachenvorsorge fur den Wohnungsneubau im
gesamten Stadtgebiet bis 2030. Dabei benennt der StEP Wohnen 2030 Schwerpunktraume
in der Stadt. In ihnen soll sich die Entwicklung vorrangig vollziehen, weil hier die Vorausset-
zungen gunstig sind und stadtentwicklungspolitische Kriterien besonders zum Tragen kom-
men. Zudem stuft der Plan zeitlich ein, wann mit der Realisierung auf den Flachen zu rechnen
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ist, und benennt geeignete Instrumente und MaBBnahmen, um den notwendigen Wohnungs-
bau entsprechend der stadtentwicklungspolitischen Ziele umzusetzen. Besonderes Augen-
merk liegt darauf, preiswerten Wohnraum zu sichern und zusétzlichen Wohnraum sowohl in
den bestehenden Quartieren als auch an neuen Standorten zu schaffen. Dabei gilt es, die
Erfordernisse des Wohnungsbestandes und der Bezahlbarkeit des Wohnens angemessen
zu bertcksichtigen. Ein besonderer Fokus liegt deshalb auf der Gemeinwohlorientierung des
Wohnungsneubaus.

Bis zum Jahr 2030 werden ca. 194.000 neue Wohnungen bendtigt, jahrlich sollen ca. 20.000
Wohnungen fertiggestellt werden; die Halfte davon soll gemeinwohlorientiert sein. Der StEP
Wohnen ist Grundlage fiir alle weiteren wohnungsbezogenen Planungen in der Stadt und
bildet einen Orientierungsrahmen fiir die Bauleitplanung. Im Plangebiet und dessen Umge-
bung werden keine Neubaubereiche und Einzelstandorte dargestellt.

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

Der neue StEP MoVe weist vor dem Hintergrund, eine klimafreundliche und umweltscho-
nende Mobilitat zu férdern, gesamtstadtische Ziele, Handlungserfordernisse und notwendige
MaBnahmen fir einen Planungshorizont bis 2030 aus. Ziel ist es, mit zahlreichen MaBnah-
men zur Starkung von OPNV, Rad- und FuBverkehr bereits fir 2030 einen Mindestanteil von
82 Prozent des Umweltverbunds am Gesamtverkehr zu erreichen. Darunter soll der FuBver-
kehr 30 Prozent, der OPNV 29 Prozent und der Radverkehr 23 Prozent aufweisen. Zugleich
wird ein noch hdherer Anteil dieser drei stadtvertraglichen, umwelt- und klimaschonenden
Verkehrsarten im Modal Split angestrebt.

Wichtigste Zielstellung des StEP MoVe ist es, Berlin zu einer hochmobilen und zugleich le-
benswerten Stadt mit menschenfreundlichen, umweltvertraglichen, klimaschonenden und
sozial gerecht ausgestalteten Verkehrsangeboten zu entwickeln. Dies ist zugleich der Leit-
gedanke nachhaltiger Verkehrspolitik fir die Mobilitatswende.

Die einzelnen Ziele gliedern sich auf in:

. Soziale Ziele: Gewéhrleistung gleicher Mobilitdtschancen, unabh&ngig von Lebenssi-
tuation, Mobilitatseinschrankungen, Geschlecht, Alter und Einkommen.
. Raumliche Ziele: Erhalt der Berliner polyzentrischen Struktur durch Verbesserung der

Nahmobilitat und einer stadtischen Entwicklung entlang bestehender Schienen-Ver-
kehrsverbindungen. Sicherstellung der Leistungsfahigkeit fur alle OPNV-Nutzenden
in der inneren Stadt. Ausbau der Infrastruktur mit Qualitatssteigerungen und Ange-
botsausweitungen insbesondere fiir den OPNV in der auBBeren Stadt.

. Okologische Ziele: Reduzierung des Anteils fossiler Kraftstoffe im Verkehr. Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs. Anteilssteigerung des Umweltverbunds am Modal Spilit.
. Okonomische Ziele: Verbesserung insbesondere schienen- und wasserstra3enge-

bundener Transportwege im Waren-Fernverkehr. Entwicklung stadtvertraglicher
Sammel-, Verteil- und Umschlagstandorte mit klimaschonender Logistik. Optimierte
Abwicklung touristischer.

. Institutionelle Ziele: Effiziente ressort-, lander- und akteurstibergreifende Abstimmun-
gen von MaBnahmen. Transparente Beteiligung und Information der Offentlichkeit.

Die Karte zum Ubergeordneten StraBennetz weist der Passauer StraB3e keine Rolle im tber-
geordneten StraBennetz zu. Die nérdlich gelegene Tauentzienstral3e wird im Bestand 2017
als ortliche StraBenverbindung (Stufe Ill) klassifiziert. Die stdlich gelegene Lietzenburger
StraBBe wird als tibergeordnete StraBenverbindung (Stufe II) festgelegt.
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3.5

In der Planung 2025 wird die Funktion der Lietzenburger StraBe auf die Stufe Il herabgestuft.
Flr die TauentzienstraBBe ergeben sich keine Anderungen.

Der StEP Zentren 2030 wurde vom Berliner Senat am 12. Marz 2019 beschlossen und |6st
den StEP Zentren 3 ab. Als gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept Berlins definiert er die
Ziele der Berliner Zentren- und Einzelhandelsentwicklung. Die gewachsenen Zentren Berlins
sollen gesichert und gestarkt werden. Daneben sollen erganzende Grundversorgungsein-
richtungen dazu beitragen, dass sich die Bewohnerinnen und Bewohner aller Kieze und Ort-
steile wohnungsnah gut mit Dingen des taglichen Bedarfs versorgen kénnen. AuBerdem sol-
len die Einzelhandelsplanungen zentren- und stadtvertraglich in die bestehenden stadtebau-
lichen Strukturen Berlins integriert werden. Die Umsetzung der Ziele unterstitzt eine nach-
haltige Stadtentwicklung im Sinne einer Stadt der kurzen Wege. Ziel ist es u.a., dass Auto-
fahrten durch ein dichtes Netz an wohnungsnahen Grundversorgungsangeboten des Einzel-
handels vermieden und somit auch die klima- und verkehrspolitischen Ziele der Stadt unter-
stitzt werden sollen.

Im StEP Zentren 3 werden das Plangebiet und dessen Umgebung — so wie bereits im StEP
Zentren 3 — als Bestandteil des Zentrumsbereichskerns City West (Zoo, Kurfirstendamm,
TauentzienstraBe) gekennzeichnet.

Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)
beschlossen. Der StEP Klima stellt einen réumlichen Orientierungsrahmen dar, der eine Hil-
festellung fir die Anpassung von gesamtstadtischen Planungen an den Klimawandel liefern
soll. Damit stellt er keine ,detaillierte Gebrauchsanweisung® zur Lésung konkreter Fragestel-
lungen dar, sondern soll eher Abwagungs- und Steuerungsaufgaben wahrnehmen.

Das Plangebiet liegt bezliglich des Bioklimas in einem warmebelasteten Bereich. Aufgrund
der angrenzenden Wohngebiete ergeben sich aktuell prioritdre Handlungsbedarfe (Karten
01-03). Bezlglich der Grlin- und Freiflachen ergeben sich ebenfalls Handlungsbedarfe (Karte
04-06).

Im Hinblick auf den Bereich Gewasser und Starkregen wird auf die Lage innerhalb eines
Siedlungsraums mit hoher Verdichtung (Mischkanalisation) hingewiesen. Der Stauraum der
Kanalisation sollte optimal bewirtschaftet werden (Karte 07-10).

Das Plangebiet hat keine Relevanz als nattrlicher CO2-Speicher (Karte 11).

Der StEP Klima wird derzeit durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen,
Referat Stadtentwicklungsplanung, aktualisiert.

Der StEP Klima KONKRET ist ein Werkzeug- und Ideenkasten der Klimaanpassung, er ver-
tieft und profiliert die Inhalte des StEP Klima 2011, insbesondere bezuglich der MaBnahmen
zur Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des Klimawandels. Mit Bezug auf die Schwer-
punktthemen ,hitzeangepasste Stadt“ und ,wassersensible Stadtentwicklung” werden Opti-
mierungspotenziale von MalBnahmen wie Dach- oder Fassadenbegriinung aufgezeigt. Dabei
wird nach Stadtstrukturtypen und Flachentypen differenziert. Geman dem StEP handelt es
sich bei dem Plangebiet stadtstrukturell um eine verdichtete Blockrandbebauung. Ein erheb-
liches Potenzial in diesem Strukturtyp wird Dachbegriinungen zugesprochen. Hofbegrinun-
gen lassen sich mit relativ geringem Aufwand umsetzen. Der Bebauungsplan ist mit dem
StEP Klima KONKRET vereinbar.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030

Die am 11. November 2014 durch den Senat durch Beschluss zur Kenntnis genommene
BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 fihrt als integriertes Gesamtkonzept
die Handlungsansétze und MaBnahmen aus unterschiedlichen Politikfeldern zusammen. Sie
greift als integriertes Konzept die bestehenden Berliner Planungen und Programme auf und
entwickelt davon ausgehend ein Leitbild flr die gesamtstadtische Entwicklung. Mit dem Kon-
zept werden richtungweisende Strategien, Ziele und Handlungsfelder benannt. Es werden
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zehn Transformationsraume definiert, mit denen raumliche Prioritaten gesetzt und die Stra-
tegien in der Stadt verortet werden. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 7-89 VE liegt im zentrentragenden Stadtraum des Transformationsraums ,City
West“.

Aufgrund der hochdynamischen Entwicklung der Stadt wurde die BerlinStrategie von der Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen fortgeschrieben, in dem die zentralen Leit-
bilder, Prinzipien und Steuerungsansatze der Stadtentwicklung unter Berlicksichtigung der
aktuellen Entwicklungen weiterentwickelt wurden. Dabei setzt die sogenannte BerlinStrate-
gie 2.0 mit ihrer Aktualisierung auf die Schwerpunkte "Arbeiten", "Wohnen" und "offene Stadt-
gesellschaft". Die Transformationsrdume wurden inhaltlich modifiziert, z.T. erweitert und es
wurden neue Transformationsrdume ausgewiesen. Der Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 7-89 VE liegt weiterhin im zentrentragenden Stadtraum des Trans-
formationsraums ,,City West".

Derzeit werden seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen die Trans-
formationsraume der ersten BerlinStrategie neu definiert, um als Schwerpunkrdume der
Stadtentwicklung einen Beitrag zur BerlinStrategie 3.0 zu leisten.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® ist anzuwenden, soweit die Auf-
stellung oder die Anderung eines Bebauungsplans fur die Herbeiflihrung der Genehmigungs-
fahigkeit eines Wohnungsbauprojekts erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall sollen ausschlieBlich gewerblich genutzte Flachen, Einzelhandel und
Parkplatze planungsrechtlich ermdéglicht werden. Wohnungen waren zum Zeitpunkt des Auf-
stellungsbeschlusses nicht vorhanden und sind auch kinftig nicht vorgesehen. Die Planung
I6st daher keinen Mehrbedarf bei Einrichtungen der sozialen und griinen Infrastruktur aus.
Diesbeziigliche Kostenibernahmen des Vorhabentragers sind nicht erforderlich. Das Berli-
ner Modell ist insofern nicht anzuwenden.

Planwerk Innere Stadt

Im Planwerk Innere Stadt werden das Plangebiet und dessen Umgebung nicht gesondert
gekennzeichnet. Das Planwerk stellt fiir das Grundstiick Passauer StraBBe 1-3 lediglich den
Bestand zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses dar.

Hochhausleitbild fiir Berlin

Derzeit besteht in Berlin ein erheblicher Druck auf den Wohnungsmarkt, aber auch auf die
Standorte gewerblicher Nutzungen. Hochhauser sind daher ein wichtiger werdendes Ele-
ment der sehr dynamischen stadtebaulichen Entwicklung in Berlin, um bei vergleichsweise
geringer Bodeninanspruchnahme eine hohe Nutzungsintensitat zu erzeugen. Zudem kénnen
damit Bereiche von stadtebaulicher Bedeutung betont und im Stadtraum ablesbar gemacht
werden.

Um die Errichtung und Entwicklung von Hochhausprojekten stadtebaulich besser steuern zu
kdénnen, wurde der Berliner Senat durch das Abgeordnetenhaus aufgefordert, fur Berlin einen
Hochhaus-Entwicklungsplan zu erarbeiten. Ziel ist es, Hochhauser als Bestandteile einer in-
tegrierten Stadtentwicklung zu verankern, die mit hoher stadtebaulicher Qualitat und innova-
tiven Nutzungskonzepten Mehrwerte fur das Umfeld und die Allgemeinheit genieren.

Das Hochhausleitbild wurde am 25.02.2020 vom Senat beschlossen und dem Abgeordne-
tenhaus sowie dem Rat der Blrgermeister zur Kenntnisnahme vorgelegt. Das Hochhausleit-
bild fir Berlin hat nach der Kenntnisnahme durch das Abgeordnetenhaus den Status einer
sonstigen von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Planungi.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB erhalten, welche bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu berlck-
sichtigen ist.
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Das Hochhausleitbild formuliert Anforderungen und MaBnahmen far im stadtebaulichen Kon-
text vertragliche, architektonisch qualitatsvolle und funktional zukunftsfahige Hochhausvor-
haben. Das Hochhausleitbild enthalt zudem Ubergeordnete, gesamtstadtisch relevante Vor-
gaben und Empfehlungen. Gegenstand des Leitbildes ist die Definition des Anwendungsbe-
reichs sowie die Bestimmung von Kriterien, die bei der Wahl von Hochhausstandorten kinftig
zu berlcksichtigen sind.

Diese Standortkriterien mit rdumlichem Bezug sollen auf mégliche Restriktionen, die sich aus
Schutzgebietsausweisungen (Denkmalschutz, Naturschutz, stadtebauliche Erhaltungsge-
biete) sowie den Darstellungen des Flachennutzungsplans (Wohnbauflachen geringer
Dichte) und weiteren grundlegenden Standortkriterien (Verkehrsanbindung, Zentrenbezug)
ergeben kénnen, Gberprift werden. Die Prifung dieser Ubergeordneten rdumlichen Stand-
ortkriterien ist erfolgt; es ergaben sich keine Einschrankungen beziglich des gewahlten Stan-
dortes.

Das Vorhaben wird ebenfalls folgenden Planungsgrundséatzen des Leitbildes gerecht:

* Hochhausvorhaben mussen eine besonders hohe stadtebauliche und architekto-
nische Qualitat aufweisen.

* Hochhausvorhaben missen einen Mehrwert fur die Allgemeinheit erzeugen.

» Die umfangliche und frihzeitige Partizipation ist wesentlicher Bestandteil des Pla-
nungsprozesses fir Hochhausvorhaben.

« Die Erdgeschosszone von Hochhdusern muss fiir die Offentlichkeit nutzbar sein.

» Bei Gebauden bis 60 m Héhe sollen zumindest Beschaftigten und sonstigen Nut-
zern gemeinschaftlich zur Verfligung stehende Nutzungsangebote (z.B. Gemein-
schaftsraum, begehbare Dachlandschaft) zur Verfigung gestellt werden.

» FOr Hochhausvorhaben ist ein Bebauungsplanverfahren durchzufihren.

Nach der Fassung des Aufstellungsbeschlusses durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéne-
berg wurde das Vorhaben entsprechend dem Hochhausleitbild im Baukollegium prasentiert.

Anhand der Empfehlungen des Baukollegiums wurden in Abstimmung mit dem Fachbereich
Stadtplanung im Bezirk Tempelhof-Schéneberg Anderungen an der stadtebaulichen Kontur
sowie der Architektur des Vorhabens vorgenommen. Eine erneute Wiedervorlage der ange-
passten Projektplanung im Baukollegium wurde nicht gewinscht.

Nach der Vorstellung des Vorhabens im Baukollegium folgten (wie im Hochhausleitbild vor-
gesehen) die weiteren vorgeschriebenen Verfahrensschritte gemaf Baugesetzbuch.

Larmminderungsplanung / Larmaktionsplan

Da Verkehr im Land Berlin der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und
Entwicklung von Larmminderungsplanen diese hohe Umweltbelastung vermindert werden.
Es sollen vertiefend kurz-, mittel- und langfristige MaBnahmen zur Reduzierung der Belas-
tung ausgearbeitet werden.

Das vorliegende Plangebiet liegt auBerhalb der in der Larmaktionsplanung 2008 konkreti-
sierend dargestellten zwoIf Konzeptgebiete. Es ist nicht Teil der acht ausgewahlten Konzept-
strecken. Es sind daher — mangels konkreter MaBnahmenvorschldge — die rahmensetzend
fir die gesamtstadtische Ebene genannten La&rmminderungsstrategien zu beachten. Hier ist
u. a. der in § 50 BImSchG genannte ,Trennungsgrundsatz® zu nennen: Hiernach sind Fla-
chen (z. B. Wohnen und Verkehr) einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen (z. B. Schallbelastigungen) so weit wie mdglich vermieden werden.

Mit dem Larmaktionsplan wurde erstmalig eine gesamtstadtische Konzeption zur Minde-
rung dieser Belastungssituation vorgestellt und vom Berliner Senat beschlossen. Der Larm-
aktionsplan 2013 - 2018 wurde als Fortschreibung des Larmaktionsplans Berlin 2008 am 06.
Januar 2015 vom Senat beschlossen. Eine weitere Fortschreibung wurde 2018 begonnen
und umfasst den Zeitraum 2019 — 2023. Mit Senatsbeschluss vom 23. Juni 2020 ist der
Larmaktionsplan 2019 - 2023 in Kraft getreten.
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Der Larmaktionsplan enthalt dabei ein umfassendes Arbeitsprogramm fir die kommenden
Jahre, dessen Realisierung zum Gesundheitsschutz der Bewohner und zur Attraktivitat der
Stadt beitragen wird. Der Larmaktionsplan identifiziert Handlungsfelder und MaBnahmen, die
in den kommenden Jahren bearbeitet und umgesetzt werden. Dazu zahlen die zukinftige
Mobilitét in neuen Stadtquartieren, ein Tempo 30 Nachtkonzept, ruhige Gebiete, stadtische
Ruhe- und Erholungsrdume oder auch das Verhalten im StraBenverkehr. Zugleich werden
MaBnahmen der bisherigen Larmaktionsplane fortgefiihrt, die sich als effektive Instrumente
zur Larmminderung bewahrt haben.

Die aktuelle Fassung des Larmaktionsplans 2019-2023 trifft ebenso wenig konkrete Aussa-
gen flr das Plangebiet wie die vorherigen Larmaktionspléne. Bezlglich der Larmbetroffen-
heit von Anwohnern ist die Passauer StraB3e nicht Bestandteil des ,Hotspot-Untersuchungs-
netzes“. Sie wird bezlglich der Weiterentwicklung der Tempo-30-Konzeption nachts in keine
Prioritat eingeordnet.

StraBBenbahnen sowie oberirdische Bahnstrecken mit nennenswertem Verkehrsaufkommen
sind in der Umgebung nicht vorhanden. Die Bahntrassen am Bahnhof Zoologischer Garten
sind so weit entfernt, dass sie schalltechnisch nicht relevant sind. Beldstigungen durch diese
Larmquellen treten nicht auf. Bezuglich des Potenzials zur L&rmreduktion durch larmarme
Asphaltschichten wurde die Passauer StrafBe nicht berlicksichtigt.

Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan 2011 - 2017 fir Berlin der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt wurde am 18.06.2013 vom Berliner Senat beschlossen. Damit wird der bisherige
Luftreinhalte- und Aktionsplan fur Berlin 2005-2010 fortgeschrieben. Der Luftreinhalteplan
2011-2017 enthalt zusatzliche MaBnahmen, um die Luftqualitat weiter zu verbessern und
den Zeitraum und das Ausmaf3 der Uberschreitung der Grenzwerte so weit wie mdglich zu
reduzieren. Das MaBnahmenpaket enthalt MaBnahmen aus den finf Bereichen Raum-,
Stadt- und Landschaftsplanung, Verkehr, Warmeversorgung, Bauen sowie Anlagen in In-
dustrie und Gewerbe. In den Karten zum Luftreinhalteplan 2011-2017 (Szenarien NO Kfz-
Verkehr 2015 und PM, Kfz-Verkehr 2015) ist die Passauer StraBe jedoch nicht gesondert
gekennzeichnet.

Mit der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans (Luftreinhalteplan 2018-2025), die vom Se-
nat am 23. Juli 2019 beschlossen wurde, wird die Grundlage flir eine weitere Verbesserung
der Luftqualitat geschaffen, damit die gesetzlichen Vorgaben zum Schutz der menschlichen
Gesundheit schnell erfiillt werden kénnen. Nachdem die Grenzwerte fir Feinstaub (PMyo)
seit 2015 eingehalten werden konnten, soll die Fortschreibung nunmehr dazu beitragen,
auch die Grenzwerte fir Stickoxide zu erreichen bzw. zu unterschreiten.

Folgende allgemeine Ziele der Raum-, Stadt und Landschaftsplanung mit Bezug auf den
vorliegenden Bebauungsplanentwurf werden in der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans
formuliert:

* Raumliche Planung unter Berlcksichtigung der Stadtékologie und des Luftaustausches
(MaBnahme M 9.1).

Nach dieser MaBnahme sollen bestehende Ausbreitungsbedingungen fir den Luftaus-
tausch berlcksichtigt werden. Es sollen u. a. keine neuen Barrieren flr den Luftaus-
tausch entstehen.

* Vermeidung neuer Belastungsschwerpunkte (MaBnahme M 9.2).

Stadtebauliche Planungen sollen nach Méglichkeit die Entstehung von ,StraBenschluch-
ten“ vermeiden, da hier die Luftbelastung besonders hoch ist.

» Verkehrssparende Raumentwicklung/Stadt der kurzen Wege (MaBnahme M 9.3)
GemanB dieser MaBnahme soll bei der Entwicklung von Standorten die Nachverdichtung
unter Nutzung bereits vorhandener ErschlieBung Prioritdt haben. MaBnahmen zielen auf
mehr Mobilitat mit weniger motorisiertem Verkehr. Es soll keine Siedlungsgebiete ohne
leistungsféhigen OPNV geben.
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3.7

Die MaBnahmen des Luftreinhalteplans 2011-2017 werden soweit mdglich und notwendig in
der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin fortgefthrt. Einige MaBnahmen konn-
ten abgeschlossen werden (Immissionssensitive Entwicklung der Standorte des StEP Indust-
rie und Gewerbe, jetzt StEP Wirtschaft 2030) oder werden im Rahmen besser geeigneter
Strategien fortgesetzt (Grun in der StraBBe, StEP Zentren 2030, Beteiligung bei Verfahren der
Bauleitplanung und Planfeststellungen).

Der wichtigste lokale Verursacher hoher Luftbelastung in Berlin ist jedoch weiterhin der Stra-
Benverkehr, so dass sich die MaBnahmenbiindel vor allem auf diesbeziigliche MaBnahmen
konzentrieren.

Mit der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans werden weitere MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Luftqualitat in Berlin vorgesehen. Diese setzen einerseits an der Quelle — in erster
Linie im StraBenverkehr — an und sehen u. a. Nachriistungen und Flottenmodernisierungen
bei kommunalen Fahrzeugen einschlieBlich der BVG, FérdermaBnahmen fir die Wirtschaft
bei der Einfihrung von Elektromobilitat, Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung und For-
derung des OPNV vor. Auf besonders belasteten StraBBen ist die Einfihrung von Tempo 30
beabsichtigt oder es sind Durchfahrverbote fir Dieselfahrzeuge in Planung bzw. Umsetzung.

Der Luftreinhalteplan trifft keine konkreten Aussagen flr das innerhalb der Umweltzone ge-
legene Plangebiet.

Quartiersmanagement

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Quartiersmanagementgebiets. Die nédchsten Ge-
biete sind ca. 1 km in &stlicher Richtung entfernt. Hierbei handelt es sich um die Gebiete
.Magdeburger Platz* und ,BilowstraBe / Wohnen am Kleistpark®.

Aktive Zentren

Das Plangebiet liegt innerhalb der Gebietskulisse des Programms ,Aktive Zentren®. Es ist
Bestandteil des Gebiets ,City West*“. Da die meisten Flachenanteile des Gebiets im benach-
barten Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf liegen, wird das Gebiet federflihrend durch diesen
Bezirk betreut.

Bereichsentwicklungsplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Gebiets Schéneberg Nord. Geman der am 25.05.2005
vom Bezirksamt beschlossenen Bereichsentwicklungsplanung ist das Plangebiet Bestandteil
eines Kerngebiets. Die blockbezogene Geschossflachenzahl liegt bei 3,7.

Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Erhaltungsverordnungen

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich einer Erhaltungsverordnung geman
§ 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Das nachstgelegene Erhaltungsgebiet (,Kurfliirstendamm?®) liegt
ca. 0,4 km entfernt.

Die sozialen Erhaltungsverordnungen haben gemai § 172 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch
zum Ziel, die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in einem Gebiet aus besonderen
stadtebaulichen Grinden zu erhalten und einer sozialen Verdrangung entgegenzuwirken
bzw. vorzubeugen. Dabei sind soziale Erhaltungsverordnungen kein Instrument des aktiven
Mieterschutzes, sondern stellen ein stadtebauliches Instrument dar, um die gewachsenen
Strukturen der angestammten Bevdlkerung zu schitzen.

Um den Zielen der sozialen Erhaltungsverordnungen zu entsprechen, bedurfen in sozialen
Erhaltungsgebieten samtliche RickbaumaBnahmen (Abriss) sowie alle baulichen und Nut-
zungsanderungen auf einem Grundstiick einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung geman
§ 173 Baugesetzbuch.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept Tempelhof-Schéneberg

Der Bezirk Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat durch den Beschluss des Bezirksamts vom
21. Februar 2017 und den Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung vom 13. Dezem-
ber 2017 (Drucksache Nr. 127/XX) die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes beschlossen.

Es dient als wichtige Grundlage fir die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung und den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche.

Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es, die Nahversorgung im Bezirk zu erhal-
ten und mit dem Konzept die Bedeutung der bezirklichen Einkaufszentren zu starken und
weiter auszubauen.

Als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des Baugesetzbuches ist es als sonstige
von der Gemeinde beschlossene Planung bei zukinftigen Bebauungsplanverfahren zu be-
ricksichtigen.

Das Konzept aus dem Jahr 2009/10 wurde fortgeschrieben. Dazu ist eine vollstandige Neu-
erhebung der relevanten Daten vorgenommen worden.

Das Plangebiet ist geman der zeichnerischen Darstellung Bestandteil des Zentrumsbereichs
City West (Zoo, Kurflrstendamm, TauentzienstraBBe). Fir das Plangebiet und dessen Umge-
bung trifft das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Tempelhof-Schéneberg von
Berlin (2015) die Aussage, dass insbesondere in den stdlichen Abschnitten von Nlrnberger,
Passauer und Ansbacher StraBe der Einzelhandelsbesatz z. T. sehr schwach ausgepragt
sei. Vor diesem Hintergrund sind unter Berlcksichtigung der allgemeinen Trends der Marki-
sattigung, Wettbewerbsverscharfung sowie der zunehmenden Bedeutung des Online-Han-
dels vor allem Entwicklungen im Bestand vorzunehmen. GeméR dem StEP Zentren 2030 hat
sich der stadtebauliche Handlungsbedarf insgesamt jedoch von ,mittel* zu ,gering‘, insbeson-
dere aufgrund der zwischenzeitlich fertig gestellten BaumaBnahmen (z.B. ,bikini berlin®, Neu-
gestaltung Mittelpromenade TauentzienstraBe, Neubau ,Zoofenster* und ,Upper West"), ver-
bessert.

Fir den im Plangebiet vorgesehenen Einzelhandel ist insbesondere der Steuerungsgrund-
satz 1 relevant. Hiernach sind im Zentrumsbereichskern Einzelhandelsentwicklungen ohne
Flachenbegrenzungen méglich.

Festgesetzte Landschaftsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans 7-L-5 (Schéneberg Nord). Flr das Plangebiet wird ein Biotopflachenfaktor
(BFF) festgesetzt. Der Ziel-BFF betragt 0,3 (s. Kapitel I, Pkt. 3.3).

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane
Im Verfahren befindliche Bebauungsplane:

Zu Beginn der Planungsiberlegungen lag das Grundstlick Passauer Stral3e 1-3 noch inner-
halb des Geltungsbereichs des sich im Entwurf befindlichen Bebauungsplans 7-13 Bd. Der
Bebauungsplan wurde durch BA-Beschluss vom 17.08.2010 aufgestellt. Er soll die Art der
baulichen Nutzung von der BauNVO 77 auf die aktuelle Fassung der BauNVO (berleiten.
Der Bebauungsplan 7-13 Bd wurde inzwischen mit BA-Beschluss vom 17.10.2017 um den
Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE reduziert.
Dieser Beschluss erfolgte zeitlich parallel zur Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 7-89 VE.

Angrenzende festgesetzte Bebauungspléane:

Sudlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 7-13 Bb an. Dieser beinhaltet u. a.
das sudlich angrenzende Geb&ude Passauer StraBBe 4. Dieser 2010 festgesetzte einfache
Bebauungsplan setzt in seinem Geltungsbereich die Art der baulichen Nutzung (hier: Ml)
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3.10

fest. Zudem werden Regelungen zum Schallschutz (Grundrissbindung entlang der Lietzen-
burger StraBe) und zum Immissionsschutz (Brennstoffe) getroffen. Im Ubrigen gilt der
Baunutzungsplan fort.

Sudlich des Plangebiets werden riickwartige Teile des Flurstlicks 234 durch den 1970 fest-
gesetzten Bebauungsplan XI-203 als Garagengeschoss festgesetzt. Uber dem Garagenge-
schoss ist eine Kita zulassig. Die Festsetzungen des Bebauungsplans XI-203 Uberlagern die
Festsetzungen des Bebauungsplans XlI-24, der auf der o. g. Teilflache noch eine Betriebs-
stelle der Stadtreinigung festgesetzt hatte.

Das Planungsrecht im Umfeld wird durch den festgesetzten Bebauungsplan XI-B vom
08.12.1986 vorgeben. Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Be-
bauungsplan, da er lediglich Regelungen beziglich der Art der baulichen Nutzung enthalt.
Weitere Regelungen (z. B. Maf3 der baulichen Nutzung) sind nicht im Bebauungsplan enthal-
ten. Das Umfeld wird als Kerngebiet festgesetzt. Die Zulassigkeit von Schank- und Speise-
wirtschaften und Vergnlgungsstatten ist z. T. eingeschrankt. Auf einigen Grundsticken sind
mindestens 50% der zuldssigen Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden. Im Ubrigen
gilt haufig noch der Baunutzungsplan fort.

Andere festgesetzte oder im Verfahren befindliche Bebauungsplédne grenzen an den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE nicht an.

Planfeststellungen

Innerhalb des Plangebiets sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Planfeststellungen
vorhanden.

Sonstige Planungsvorgaben

Baulasten

Im Baulastenverzeichnis sind Baulasten beztglich der Zuordnung von Stellplatzen enthalten.
Diese wurden 1969 und 1970 eingetragen und stehen im Zusammenhang mit der damals im
Berlin geltenden Nachweispflicht fir Stellpléatze, die 1994 entfallen ist.

Ein Kontingent von 74 Stellplatzen war fir die Nutzung auf dem heutigen Grundstiick Tau-
entzienstraBe 13/ Rankestrale gesichert worden, auf dem damals das Warenhaus ,Defaka“
ansassig war. Fir die Nutzung des benachbarten Kaufhauses KaDeWe wurde damals ein
Kontingent von 640 Stellplatzen gesichert.

Mittlerweile ist im Baugenehmigungsverfahren ein Stellplatznachweis gemaf § 49 BauO Bin
nur noch fir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende sowie fur Fahr-
rader notwendig. Es wird angestrebt, die Baulasten zu Iéschen.

Grunddienstbarkeiten

Im Grundbuch ist eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit zu Gunsten der BEWAG (jetzt
Vattenfall Warme Berlin AG) eingetragen, die Fernwarmeleitungen betreiben darf. Diese ver-
liefen zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses an der Grenze zum Grundstiick Passauer
StraBe 4 durch die Keller und dann entlang der westlichen Grundstiicksgrenze durch das
Erdreich Uber den Innenhof. Im Zuge der Neubebauung des Grundstlickes wird der Verlauf
der Fernwarmeleitungen angepasst.

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet und dessen Umgebung liegen nicht innerhalb eines Schutzgebietes nach
dem Naturschutzrecht. Das nachstgelegene Schutzgebiet ist der ca. 3 km entfernte ge-
schitzte Landschaftsbestandteil ,Griinanlage Hallesche StraBe / MdckernstraBe®.
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4.
4.1

Entwicklung der Planungsiiberlegungen
Planerische Vorgeschichte

In den letzten Jahren stellte sich heraus, dass das im Plangebiet vorhandene Parkhaus Scha-
den im Bereich der Stahlbetonbewehrung aufweist. Zur Gewahrleistung der Standsicherheit
des Gebaudes wurden daraufhin durch den Eigentiimer zwei Varianten untersucht. Neben
einer umfassenden Sanierung des bestehenden Parkhauses wurde der Abbruch des Gebau-
des mit anschlieBendem Neubau erwogen.

Da der Ersatzneubau die Chance fiir eine grundsatzliche Verbesserung der stadtebaulichen
Situation im Bereich der Passauer StraBe ermdglicht, wurde sich fiir diese Variante entschie-
den.

Es entstand der Plan, in der Mitte des Grundstlicks ein Hochhaus zu errichten, das sich hin-
sichtlich seiner Hohe in etwa an den auf dem Grundstiick darzustellenden Abstandsflachen
orientieren sollte. Die Entscheidung fir den Geb&audetypus Hochhaus ist im lokalen und ge-
samtstédtischen Kontext als auch durch die stadtebaulichen Vorteile und Mehrwerte begrin-
det, die fir die Stadtentwicklung generiert werden.

In der ndheren Umgebung gibt es mehrere kleinere und gré3ere Hochhauser wie z. B. das
Hochhaus am Europa-Center (TauentzienstraBe 11) oder das Hotel Riu Plaza Berlin an der
Martin-Luther-StraBe. Daher fligt sich das geplante Hochhaus in die lokale und gesamtstad-
tische Entwicklung der baulichen H6he von Geb&uden in diesem Stadtteil ein. Hochhauser
ermdglichen eine effiziente bauliche Nutzung der verbleibenden innerstadtischen Bebau-
ungspotenziale in Form einer verhaltnismaBig hohen baulichen Ausnutzung bei gleichzeitig
relativ geringer Flacheninanspruchnahme. Darilber hinaus trégt die bauliche und Nutzungs-
verdichtung mittels eines Hochhauses dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rech-
nung, welcher sich aus der Zielsetzung des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und aus dem Grundsatz
des § 5 Abs. 2 LEPro der Innenentwicklung den Vorrang vor der AuBenentwicklung zu geben,
ergibt. Nach den Zielsetzungen des Landes Berlin soll durch die Innenentwicklung die Zer-
siedelung des Landschaftsraumes reduziert und die Attraktivitét der vorhandenen Siedlungs-
bereiche gestarkt werden. Vorhandene Infrastrukturen sollen optimal genutzt werden, anstatt
neue Infrastrukturen und Versorgungsanlagen aufzubauen. Weite Verkehrswege zwischen
Zentren und Peripherien sollen vermieden werden. An einem optimal mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln erschlossenen Standort fihrt das Vorhaben zu keinen gréBeren Verkehrsbelas-
tungen als sie durch das frihere Parkhaus erzeugt wurden und zu geringeren Verkehrsbe-
lastungen, als es bei einer vergleichbaren Baumasse an einem mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln schlechter erschlossenen Standort der Fall ware.

Darlber hinaus unterstutzt das Vorhaben die vom StEP Zentren 2030 verfolgten Ziele — die
Zentren zu sichern und zu starken — und fuhrt zu einer optisch erstrebenswerten besseren
Gestaltung der Passauer StraBBe selbst. Die Angebotssituation auf dem Berliner Blro- und
Gewerbeflachenmarkt ist angespannt. Mit dem Bau von Hochhdusern kann die Wirtschafts-
entwicklung Berlins unterstitzt werden, indem moderne Biro- und Gewerbeflachenange-
bote, vorrangig in den Zentren der Nachfrage, bereitgestellt werden.

Das Projekt wurde ab 2017 in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt konkretisiert und den
politischen Gremien im Bezirk vorgestellt. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung behandelte
das Vorhaben in der Sitzung vom 12.07.2017. Das Projekt wurde dabei wohlwollend, unter
Vorbehalt der regelmaBigen Burgerinformation, aufgenommen.

Am 05.03.2018 sowie am 18.04.2018 wurde das Projekt im Baukollegium prasentiert. Das
bei der Senatsbaudirektorin angesiedelte Baukollegium stellt ein Gremium zur Sicherung der
Baukultur in Berlin dar und berét einzelne Projekte und stéadtebauliche Planungen von ge-
samtstadtischer Bedeutung. Das Baukollegium versteht sich in erster Linie als Beratungs-
instrument flr Bauherren zur Qualifizierung von Projekten sowie als Serviceleistung fir die
Bezirke. Im Rahmen dieser beiden Termine wurden von der Senatsbaudirektorin sowie von
sechs unabhangigen Experten Empfehlungen zur Architektur und zum Stédtebau des ge-
planten Bauvorhabens abgegeben.
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Im Ergebnis wurden anhand der Empfehlungen des Baukollegiums in Abstimmung mit dem
Fachbereich Stadtplanung im Bezirk Tempelhof-Schéneberg Anderungen an der stadtebau-
lichen Kontur sowie der Architektur des Vorhabens vorgenommen. Eine erneute Wiedervor-
lage der angepassten Projektplanung im Baukollegium wurde nicht gewiinscht.

Stadtebauliches Konzept/Vorhaben

Nach bislang geltendem Bau- und Planungsrecht war das Vorhaben in seiner Gesamtheit
nicht genehmigungsfahig. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-89 VE sind die
planungsrechtlichen Voraussetzungen firr die vorgesehenen Nutzungen geschaffen worden.
Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein prazise umrissenes Projekt zugrunde.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass an der Stelle des inzwischen abgerissenen Park-
hauses an der Passauer StraBBe 1-3 ein Geschéftshaus und eine flinfgeschossige 6ffentlich
nutzbare Tiefgarage realisiert werden soll. In den Untergeschossen der Tiefgarage werden
ca. 510 Parkplatze errichtet. Im 1. Untergeschoss, dem Erdgeschoss und im 1. Oberge-
schoss zwischen dem Haupteingang und der TauentzienstraBe 20 werden gemaf der Pro-
jektplanung in den vorderen Bereichen Einzelhandelsflachen entstehen. Im 1. Obergeschoss
zwischen dem Haupteingang und der Passauer Stra3e 4, in hinteren Bereichen des 1. Ober-
geschosses sowie in den oberen Etagen sind gemalB der Projektplanung moderne Biiro-
rdume vorgesehen. Wohnungen sind nicht vorgesehen.

Der Neubau schlief3t, wie auch schon das bisherige Parkhaus, den Blockrand entlang der
Passauer StraBe. Die Nutzflachen im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss bilden einen
Sockel, der sich in die Grundstiickstiefe hinein erstreckt. Die Dachflachen des Sockelbau-
werks werden begriint, um zum einen der Schaffung naturhaushaltswirksamer Fldchen und
zum anderen der Aufnahme und Zurlckhaltung von Niederschlagswasser zu dienen.

Der die Blockrandbebauung schlieBende Gebaudekérper entlang der Passauer StraBe wird
mit 6 Obergeschossen errichtet. Hinsichtlich der Tiefe orientiert sich das Gebaude an dem
angrenzenden Gebaude des Schuhhaus Leiser (TauentzienstraBe 20). Hinsichtlich der H6-
henentwicklung orientiert sich das Gebaude an der Passauer StraBBe 4 und an dem Geb&ude
des KaDeWe (TauentzienstraBBe 21). Um das stidlich angrenzende denkmalgeschiitzte Ge-
baude Passauer Straf3e 4 gestalterisch zu beriicksichtigen und den denkmalrechtlichen Um-
gebungsschutz zu gewahrleisten, soll in direkter Nahe zum Denkmal ein vertraglicher Uber-
gang zum geplanten Neubau erfolgen. Dieser wird sowohl Uber Hbhenfestsetzungen als
auch durch die Baukoérperfestsetzung gesichert. Die Dachflachen dieses Gebaudekdrpers
werden ebenfalls begrint, um zum einen der Schaffung naturhaushaltswirksamer Flachen
und zum anderen der Aufnahme und Zurtickhaltung von Niederschlagswasser zu dienen.

Ein besonderes Bauwerk stellt das geplante 12-geschossige Punkthochhaus inmitten des
Ensembles dar, welches sich aus dem Sockelgeschoss entwickelt. Die Attika des Punkthoch-
hauses erreicht eine Héhe von ca. 49,6 m Uber Gelande. Durch ergédnzende und technische
Bauteile, die mittig auf dem Dach des Hochhauses platziert werden (z. T. Treppenhaus),
steigt die H6he bis ca. 55,5 m Uber Gelande an.

Die Bebauungstypologie ,,Griner Sockel mit Punkthochhaus* erlaubt es, den gesamten Blo-
ckinnenbereich als durchgriinten Garten zu erleben. Die Blockinnenbebauung erscheint
dadurch offen und lichtdurchflutet, wodurch sie sich deutlich von den sonst tblichen hohen
Verdichtungen der Blockinnenbereiche in Kerngebieten abhebt.

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt tber eine zentrale Zu- und Ausfahrt an der Passauer
StraBe an der studdstlichen Ecke des Gebaudes, wobei die Zu- und die Ausfahrt im Erdge-
schoss jeweils nur einstreifig ausgebildet wird.

In den Untergeschossen der geplanten finfgeschossigen Tiefgarage werden ca. 510 Park-
platze errichtet. Ca. 110 Parkplatze sollen an Dauerparker vermietet werden. Die Ubrigen ca.
400 Stellplatze sollen fur Kurzparker allgemein 6ffentlich zuganglich sein.
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Zur Berucksichtigung der technischen Entwicklungen, die zurzeit beim Antrieb von Pkw statt-
finden, sind in der Tiefgarage 20 Pkw-Stellplatze vorgesehen, die mit elektrischen Ladestati-
onen ausgerustet werden.

In Anlehnung an die ,Ausfliihrungsvorschriften zu § 49 der Bauordnung fir Berlin (BauO BIn)
Uber Stellplatze fur Kraftfahrzeuge fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Roll-
stuhlnutzende und Abstellméglichkeiten flr Fahrrader (AV Stellplatze)” sind 12 Stellplatze far
Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhinutzende, herzustellen.

Ebenfalls ist in Anlehnung an die ,Ausflihrungsvorschriften zu § 49 der Bauordnung fiir Berlin
(BauO BIn) tber Stellplatze fir Kraftfahrzeuge fir Menschen mit schwerer Gehbehinderung
und Rollstuhlnutzende und Abstellméglichkeiten fir Fahrrader (AV Stellplatze)” die Errich-
tung von 118 Fahrrad-Stellplatzen im ersten Untergeschoss der Tiefgarage vorgesehen.

Mit dem beschriebenen Stellplatzangebot fir den Radverkehr soll einerseits ein Anreiz far
diese umweltfreundliche Form der Mobilitat geschaffen und andererseits das ,wilde“ Abstel-
len von Fahrradern im 6ffentlichen StraBenraum vermieden werden.

Die ebenerdige Dachflache der Tiefgarage im westlichen Bereich des Plangebietes soll, mit
Ausnahme von Wegen und einer kleinen Flache, die Bestandteil der Anlieferungszufahrt von
P&C (TauentzienstraBe 20) ist, ebenfalls begriint werden, um zum einen der Schaffung na-
turhaushaltswirksamer Flachen und zum anderen der Aufnahme und Zuriickhaltung von Nie-
derschlagswasser zu dienen.

Das Grundstiick ist bereits erschlossen.
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1.1

1.1.1

UMWELTBERICHT NACH ANLAGE 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a BauGB
Einleitung

Geman § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine Umweltprifung
durchzuflhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Umweltprifung wird geman
§ 2a Satz 3 BauGB als Umweltbericht Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Eine Bestandsaufnahme der vorhandenen Biotope im Geltungsbereich mit Hinweisen zum
Artenschutz wurde bereits vorgenommen (vgl. Biotopkartierung mit artenschutzrechtlicher
Erstbewertung, J. Stauch, Mai 2017). Eine Begehung zur Prifung etwaiger Potenziale zu
Brutvogel- oder Fledermausvorkommen wurde ebenfalls durchgefihrt. Das Ergebnis der
Kartierung ist in der Anlage zur Begriindung enthalten (S. 103).

Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-89 VE fir das Grundstlick Passauer StraBe
1-3 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Vorhabengebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Biro, Einzelhandel, Tiefgarage“ geschaffen werden. Die 6ffentliche Erschlie-
Bung (Passauer Straf3e) ist bereits vorhanden.

Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Das ca. 0,6 ha groBBe Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE liegt im
Norden des Bezirks Tempelhof-Schéneberg nahe dem Wittenbergplatz.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans besteht aus dem Grund-
stlick Passauer StraBe 1-3. Das Grundstiick besteht aus dem Flurstiick 237 der Gemarkung
Schéneberg, Flur 82, und befindet sich in Privateigentum. Dariber hinaus wurde die angren-
zende Passauer StraBBe (Flurstlick 4293/48 (tlw.)) bis zu deren Mitte in den Geltungsbereich
einbezogen. Eigentiimer der StraBe ist das Land Berlin.

Das Grundstiick war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses nahezu vollflachig mit ei-
nem siebengeschossigen, mittlerweile abgerissenen Parkhaus bebaut. Das Gebaude sparte
lediglich einige rickwartige Teile des Grundstlcks aus, die allerdings mit ebenerdigen Lager-
und Bewegungsflachen versiegelt waren. Neben der Nutzung als Parkhaus waren auch Ein-
zelhandelshandelsflachen im Gebaude angesiedelt.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie die Regelungen des
Durchfihrungsvertrags orientieren sich an der mit dem Vorhabentrager abgestimmten Pro-
jektplanung.

Das inzwischen abgerissene Parkhaus soll durch ein Geschéftshaus ersetzt werden, das
Uber einer o6ffentlichen Tiefgarage angeordnet wird. Am Standort werden Parkplatze in den
finf Untergeschossen entstehen, sowie Einzelhandelsflachen im 1. Untergeschoss und dem
Erdgeschoss. Im 1. Obergeschoss sind Einzelhandels- sowie Biroflachen vorgesehen; in
den oberen Etagen ausschlieBlich Birordume. Ein besonderes Bauwerk stellt das Punkt-
hochhaus inmitten des Ensembles dar, welches sich aus dem Sockelgeschoss entwickelt.
Der Bebauungsplan soll bezogen auf die Teilflachen die zulassigen Nutzungen, die Uberbau-
baren Grundstlcksflachen und insbesondere die Gebaudehdhen festsetzen.

Der geplante Neubau umfasst ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen. Es sind Uberwiegend
Blros, Einzelhandel und Dienstleistungen geplant. Dartber hinaus ist eine Tiefgarage vor-
gesehen. Wohnungen sind nicht geplant. Es wird daher ein Vorhabengebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Blro, Einzelhandel, Tiefgarage” festgesetzt. Die Festsetzungen zur Bauhdhe
sollen gestalterische Aspekte bertcksichtigen (vgl. Planinhalt Kap. 111.3.2).
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1.1.2

1.2

1.2.1

Hinzu kommen Festsetzungen zum Immissionsschutz sowie Regelungen zur Zulassigkeit
von Brennstoffen und die Begriinung von Dach — und Fassadenflachen.

Bedarf an Grund und Boden

Plangebiet 6.148 m?2 100 %
Vorhabengebiet Biro, Einzelhandel 5.208 m? 84,7 %
Offentliche Verkehrsflachen 940 m?2 15,3 %

weltschutzes
Fachgesetze

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des Um-

Fachgesetze und Verord-
nungen

Umweltrelevante Ziele

Beriucksichtigung im Bebau-
ungsplan 7-89 VE (,Passauer
StraBe®)

Gesetz Uber Naturschutz und
Landschaftspflege (Bundesna-
turschutzgesetz —

BNatSchG) vom 29. Juli 2009,
zuletzt geandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 17.08.2017

Berliner  Naturschutzgesetz
(NatSchG BIn) in der Fassung
vom 3.11.2008 (GVBI. S.378),
zuletzt geandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 21.1.2103

Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft sind zu
vermeiden; unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind
durch geeignete Mafnah-
men auszugleichen.

Den Belangen der FFH-
Richtlinie (européisches Netz
Natura 2000) sowie des Ar-
tenschutzes sind Rechnung
zu tragen.

Die Fortfihrung der Beeintrachti-
gungen von Natur und Land-
schaft durch flachenhafte Versie-
gelung werden durch MaBnah-
men wie Dach-, Hof- und Fassa-
denbegrinung gemindert.

Es liegt eine faunistische Ein-
schatzung vor. Im Ergebnis sind
keine Vorkommen von Arten des
besonderen Artenschutzes zu
berlcksichtigen.

Die geplanten Festsetzungen
berlcksichtigen die Ziele des
Bundesnaturschutzgesetzes so-
wie die des Landes Berlin.

Gesetz zum Schutz vor schad-
lichen Bodenverdnderungen
und zur Sanierung von Altlas-
ten (BBodSchG) in der Fas-
sung vom 17.03.1998, zuletzt
geandert durch Artikel 14 des
Gesetzes vom 27.06.2017

Berliner Gesetz zur Ausflh-
rung des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (Bln
BodSchG) in der Fassung vom
24. Juni 2004, zuletzt geandert
durch Artikel | des Gesetzes
vom 20. Mai 2011

Sparsamer und schonender
Umgang mit dem Boden.
Sicherung und Wiederher-
stellung der Funktionen des
Bodens. Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf
den Boden.

Mit der Nachnutzung einer anth-
ropogen vorbelasteten, vollver-
siegelten stadtischen Flache fin-
den die Belange des Boden-
schutzes BerUlcksichtigung.

Gesetz zur Ordnung des Was-
serhaushalts (WHG) vom
19.8.2002 (BGBI. | S. 3245),

Nach §38a BWG besteht
Pflicht zum Ausgleich der
Wasserflhrung.

Aufgrund einer zuléssigen Ver-
siegelung von 100% der Flache,
ist die vollstandige Versickerung
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Fachgesetze und Verord-
nungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung im Bebau-
ungsplan 7-89 VE (,Passauer
StraBe*)

zuletzt geéndert durch Artikel
12 des Gesetzes vom
24.05.2016

Berliner Wassergesetz (BWG)
in der Fassung vom
17.06.2005 (GVBI. S. 357), zu-
letzt geandert am 02.02.2018

des Niederschlagswassers nicht
maoglich.

Fir das Grundstiick liegt ein
Uberflutungsnachweis vor, der
eine gedrosselte Einleitung in
den Mischkanal vorsieht.

Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013, zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 18.07.2017

Landes-Immissionsschutzge-
setz Berlin (LImSchG Bln)
vom 6.12.2005, zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom
03.02.2010
Ausflihrungsvorschriften zum
Landesimmissionsschutzge-
setz Berlin (AV LImSchG Bin)
vom 09.12.2015, zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 3. Feb-
ruar 2010

Vermeidung schadlicher Um-
welteinwirkungen auf aus-
schlieBlich oder vorwiegend
dem Wohnen dienende Ge-
biete sowie auf sonstige
schutzwirdige Gebiete.

Vertréagliche Anordnung der
geplanten Nutzungen zuei-
nander gem. § 50 BImSchG.

Im Plangebiet sind keine Woh-
nungen zuldssig; im Umfeld sind
neben gewerblichen Nutzungen
auch Wohnungen vorhanden;
hier missen die Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse
gepruft werden.

Dem Nutzungskonflikt des Ver-
kehrslarms durch das Parkhaus
wird zukinftig durch Parken in
den Untergeschossen (larmro-
buste Bauweise) begegnet, um
gesunde Arbeitsverhaltnisse zu
gewahrleisten.

DIN 18005 Teil1 Beiblatt 1
Schallschutz im Stadtebau;
Schalltechnische Orientie-
rungswerte fir die stadtebauli-
che Planung, in der Fassung
von 08/2002

Die Einhaltung der schall-
technischen  Orientierungs-
werte ist anzustreben. In vor-
belasteten Gebieten kann
eine Uberschreitung unver-
meidbar sein.

Flr schutzbedurftige Blroraume
werden  SchallschutzmafBnah-
men vorgesehen, so dass es zu
keinen Uberschreitungen der
Orientierungswerte innerhalb der
Raume kommt.

Berlicksichtigung der Ergeb-
nisse der 6. Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Bun-
desimmissionsschutzgesetz
(TA Larm) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 26. Au-
gust 1998 (GMBI. S. 503), zu-
letzt geandert durch die Ver-
waltungsvorschrift vom
01.06.2013

Schutz der Allgemeinheit und
der  Nachbarschaft  vor
schadlichen  Umwelteinwir-
kungen durch Gerdusche so-
wie deren Vorsorge ausge-
hend von Gewerbelarm.

Die notwendige Begrenzung ge-
werblicher Nutzungen auf ihre
Vertraglichkeit in einer stadte-
baulichen Gemengelage wird ge-
wabhrt. Die Vertraglichkeit der ge-
werblichen Nutzungen unterei-
nander ist durch die Begrenzung
der zulassigen gewerblichen
Nutzungen des BP 7-89 VE ge-
waéhrleistet.

Verordnung Uber Luftqualitats-
standards und Emissions-
héchstmengen (39. BImSchV)
vom 2.8.2010 (BGBI. |
S.1065), zuletzt geandert
durch Artikel 2 der Verordnung
vom 18.6.2018

Die Verordnung dient der
Umsetzung der Richtlinie
2008/50/EG des Europai-
schen Parlaments und des
Rates vom 21. Mai 2008 tber
Luftqualitat und saubere Luft
fir Europa, der Richtlinie

Fir PM-10-Staub und PM-2,5-
Staub liegen die prognostizierten
Immissionswerte nicht Uber den
Grenzwerten flr die Gesamtbe-
lastung.

Mit der Reduzierung des Stell-
platzangebots sowie einer sehr
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Fachgesetze und Verord-
nungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung im Bebau-
ungsplan 7-89 VE (,Passauer
StraBe*)

2004/107/EG des Europai-
schen Parlaments und des
Rates vom 15. Dezember
2004 Uber Arsen, Kadmium,
Quecksilber, Nickel und po-
lyzyklische aromatische Koh-
lenwasserstoffe in der Luft
sowie der Richtlinie
2001/81/EG des Europai-
schen Parlaments und des
Rates vom 23. Oktober 2001
Uber nationale Emissions-
héchstmengen fir bestimmte
Luftschadstoffe

guten OPNV-Anbindung ist kein
Anstieg des Individualverkehrs
aufgrund der Nutzungsanderung
zu erwarten.

Zusatzliche Feinstaubbelastun-
gen aus Feuerungsanlagen wer-
den durch Beschrankungen der
zuldssigen Brennstoffe ausge-
schlossen.

Gesetz fiir den Ausbau Erneu-
erbarer Energien (Erneuer-
bare-Energien-Gesetz, EEG
2017) vom 21. Juli 2014
(BGBI. | S. 1066), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 17. Dezem-

ber 2018

Verordnung zur Durchflhrung
der Energieeinsparverordnung
in Berlin (EnEV-Durchfih-
rungsverordnung Berlin —
EnEV-DV BIn) vom 18. De-
zember 2009 (GVBI. S. 889),
zuletzt geéndert durch Verord-
nung vom 09.01.2018

Zweck des EEG ist die nach-
haltige Entwicklung der Ener-
gieversorgung. Die volkswirt-
schaftlichen  Kosten der
Energieversorgung  sollen
auch durch die Einbeziehung
langfristiger externer Effekte
verringert werden. Fossile
Energieressourcen  sollen
geschont werden. Die Wei-
terentwicklung von Techno-
logien zur Erzeugung von
Strom aus erneuerbaren
Energien soll gefoérdert wer-
den.

Dies wird durch die EnEV-DV
Bln flr das Land Berlin ndher
konkretisiert.

Regelungen zur Energieerzeu-
gung werden im Bebauungsplan
nicht getroffen. Es ist davon aus-
zugehen, dass die wirtschaftli-
chen Anreize zur Produktion von
Strom aus erneuerbaren Ener-
gien ausreichend sind. Regelun-
gen zur Verwendung bestimmter
Energiequellen sind nicht erfor-
derlich. Mittlerweile bietet jeder
Anbieter sog. ,Oko-Stromtarife”
an. Der Stromabnehmer kann in-
sofern eigenverantwortlich ent-
scheiden, inwieweit er Strom aus
regenerativen Quellen verwen-
den will.

Ziel der EnEV sowie der zugehd-
rigen Durchfiihrungsverordnung
ist die Steigerung der Energieef-
fizienz von Gebauden. Die Rege-
lungen gelten unabhangig von
den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans; zusétzlicher Rege-
lungsbedarf besteht fir den Be-
bauungsplan nicht.

Baumschutzverordnung Land
Berlin vom 11.01.1982 (GVBI.
1982, 250), zuletzt geandert
durch 4 des Gesetzes vom
04.02.2016

Geschitzte Baume sind zu
erhalten und vor Gefahrdun-
gen zu bewahren; Ersatz-
pflanzungen fur entfernte ge-
schiitzte Baume

Das Plangebiet ist frei von Bau-
men. Bei BaumaBnahmen auf
dem Grundstick sind fur ge-
schutzte Baume auf den Nach-
bargrundstiicken wahrend des
Baubetriebs die einschlagigen
Schutzvorkehrungen  vorzuse-
hen.

Fir Baume auf einem Nachbar-
grundstick wurden unabhangig
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Fachgesetze und Verord-
nungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung im Bebau-
ungsplan 7-89 VE (,Passauer

StraBe*)

vom Bebauungsplan 7-89 VE
Fallgenehmigungen erteilt.

1.2.2 Fachplanungen des Landes Berlin

1.1.2.1 Landschaftsprogramm Berlin

Das Landschaftsprogramm fur Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.07.2016
setzt gemeinsam mit dem Flachennutzungsplan stadt- und umweltvertragliche Entwicklungs-
ziele fest. Bei Nutzungsanderungen geman Flachennutzungsplan gelten die MaBnahmen fir
die neue Nutzung.

Im Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz ist das Plangebiet als Siedlungsgebiet
mit dem Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel dargestellt. Entwicklungsziele und
MaBnahmen sind hier:

« Erhdhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-,
Hof- und Wandbegrinung)

Kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung

Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung
Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung

Férderung emissionsarmer Heizsysteme

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

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

Erhéhung der Rickstrahlung (Albedo)

Zudem befindet sich der Geltungsbereich im Vorsorgegebiet Luftreinhaltung sowie im Vor-
sorgegebiet Klima. Flr das Vorsorgegebiet Luftreinhaltung werden als Entwicklungsziele und
MaBnahmen die Emissionsminderung sowie der Erhalt von Freiflachen bzw. die Erhéhung
des Vegetationsanteils formuliert. Fr das Vorsorgegebiet Klima werden folgende Ziele for-
muliert:

« Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume

« Vernetzung von Freiflachen

« Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches, Vermeidung von Austauschbarrie-
ren gegentber bebauten Randbereichen

« Sanierung / Profilierung 6ffentlicher Griinanlagen

- Erhalt/ Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege

« Sicherung der Funktionen des Waldes als Treibhausgassenke und Trinkwasserentste-
hungsgebiet

« Dauerhafte Sicherung der Funktionen klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsflachen
sowie Luftleitbahnen

« Verbesserung der lufthygienischen Situation

« Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung

Der Teilplan Biotop- und Artenschutz stellt den Geltungsbereich als Innenstadtbereich dar.
Daraus ergeben sich u.a. folgende Ziele und MaBnahmenvorschlage:

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in StraBenrau-
men, H6fen und Griinanlagen
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« Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fir Fauna und Flora (Hof-, Wand- und Dachbe-
grinung)

« Kompensation von baulichen Verdichtungen

« Verwendung und Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung sowie langfris-
tige Bestandsicherung typisch urbaner Arten sowie die Férderung der allgemeinen Ziele
geman der Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt

Der Teilplan Landschaftsbild weist den Planbereich als Innenstadtbereich mit folgenden
Entwicklungszielen und Ma3nahmen aus:

« Erhalt und Entwicklung begriinter StraBenraume; Wiederherstellung von Alleen, Pro-
menaden, Stadtplatzen und Vorgérten

« Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der Gewasser; Anlage von gewéasserbegleitenden
Promenaden

« Baumpflanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen; Begriinung von
Ho6fen, Wanden und Déchern

« Betonung landschaftsbildpragender Elemente (z.B. Hangkante, historische Elemente,
gebietstypische Pflanzenarten) bei der Gestaltung von Freiflachen

« Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung ist der Geltungsbereich als Wohnquartier mit
der Dringlichkeitsstufe | dargestellt. In Wohnquartieren mit der Dringlichkeitsstufe | sind um-
fangreiche SofortmaBnahmen fir alle FreirAume erforderlich:

« Erh6hung der Nutzungsmadglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume

und Infrastrukturflachen

Erhalt und ErschlieBung vorhandener Freiflachen

Entwicklung und Qualifizierung quartiersbezogener Grin- und Freiflachen

Vernetzung von Griin- und Freiflachen

Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegriinung; Integration naturnah gestalteter Frei-

flachen in Vorgérten

« Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im StraBenraum; einschlieBlich StraBenbaum-
pflanzungen

«  Wohnumfeldverbesserung

Ferner ist der Geltungsbereich als Bestandteil einer sonstigen Flache auBerhalb von Wohn-
flachen (Flache mit zentralen Nutzungen) im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung be-
nannt.

Der Bebauungsplan 7-89 VE bertcksichtigt die Entwicklungsziele der o0.g. Programmpléne
im Rahmen der Planungsziele. Es kdnnen aber nicht alle Entwicklungsziele des Naturhaus-
halts und Umweltschutzes mit den Planungen zum Bebauungsplan 7-89 VE vollsténdig ver-
wirklicht werden. Mit den Festsetzungen kann jedoch der Anteil an naturhaushaltwirksamen
Flachen bei einer GRZ von 1,0 gegenlber der Bestandssituation erhéht werden, da Hof-,
Dach- und Fassadenbegriinungen vorgesehen sind. Diese sind auch Ziele des Biotop- und
Artenschutzes und kénnen, wenn auch in geringem Umfang, mit der vorliegenden Planung
umgesetzt werden.

1.1.2.2 Landschaftsplan 7-L-5 (Schéneberg Nord)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans 7-L-5 (Schéneberg Nord). Fir das Plangebiet wird ein Biotopflachenfaktor
(BFF) festgesetzt. Der Ziel-BFF fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 7-89 VE betragt 0,3.

Hauptregelungsinhalt des Landschaftsplans ist die Festsetzung eines Biotopflachenfaktors
(BFF) fur die stark verdichteten Innenstadtquartiere, um &kologisch wirksame Flachen fir
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den Naturhaushalt zu sichern und einer Verschlechterung der 6kologischen Situation vorzu-
beugen.

Mit der Festsetzung eines 6kologischen Standards fiir die einzelnen Grundstlcke (Biotopfla-
chenfaktor- BFF) wird das Maf flr 6kologische Mindestanforderungen innerhalb verdichteter
Baustrukturen formuliert. Der fir die jeweiligen Grundstlicke festgesetzte BFF kann durch
die Auswahl einer geeigneten unter mehreren MalBnahmen erreicht werden.

Die Festsetzungen eines Landschaftsplans dirfen denen eines Bebauungsplans nicht wider-
sprechen (§ 9 Abs. 2 Satz 1 NatSchG BlIn). Ein Widerspruch zum Landschaftsplan 7-L-5
(Schéneberg Nord) wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-89 VE nicht be-
grundet. Der Nachweis des Ziel-BFF von 0,3 tber Hof-, Dach- und Fassadenbegrinung wird
in der Anlage der Begriindung (S. 104) und Uber den Durchfiihrungsvertrag gefihrt.

1.1.2.3 Luftreinhalte- und Aktionsplan 2011-2017

Der Luftreinhalteplan wurde vom Senat im Juni 2013 beschlossen und damit fortgeschrieben.
Im Luftreinhalteplan 2011 bis 2017 wurde ein MaBnahmenpaket entwickelt, das sowohl die
Fortfhrung zahlreicher bereits laufender MaBnahmen als auch zuséatzliche neue Konzepte
zur Reduzierung des Schadstoffaussto3es und der Verbesserung der Luftqualitat umfasst.

Die Darstellung des Ist-Zustands sowie die Entwicklungsziele fir das Plangebiet des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE ,Passauer StraBBe” werden in Teil A Kapitel 1.3.5
der Begriindung beschrieben.

1.1.2.4 Larmminderungsplan

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und Entwicklung von
Larmminderungspléanen (L&rmminderungsplanung fir Berlin, Senatsverwaltung fir Gesund-
heit, Umwelt und Verbraucherschutz, Berlin, Mai 2008) diese hohe Umweltbelastung vermin-
dert werden. Mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurde erstmalig eine gesamtstéadtische
Konzeption zur Minderung dieser Belastungssituation vorgestellt und vom Berliner Senat be-
schlossen. Mit dem Larmaktionsplan 2013-2018, vom Senat beschlossen am 06. Januar
2015 und dem Larmaktionsplan 2019-2023, vom Senat beschlossen am 23. Juni 2020, wur-
den die Strategien der Larmaktionsplanung fortgeschrieben.

Die Darstellung des Ist-Zustands sowie die Entwicklungsziele fir das Plangebiet des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans werden in Teil A Kapitel 1.3.5 der Begriindung beschrieben.

1.1.2.5 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem nationalen oder européischen Schutzgebiet geman § 10
Abs. 1 Nr. 5 und 6 BNatSchG bzw. gemaf §§ 23-26 BNatSchG. Das Plangebiet befindet sich
nicht innerhalb von Schutzgebieten nach Wasserhaushaltsgesetz und nicht innerhalb eines
Gebiets, in denen die in Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen be-
reits Uberschritten sind.

Im Plangebiet befinden sich keine unter Denkmalschutz stehenden baulichen Anlagen. Es
grenzen jedoch Baudenkmaler an das Grundstiick an. So ist das ab 1894 errichtete Wohn-
und Geschéftshaus Passauer StraBBe 4 (Objekt Nr. 09066655) auf dem sudlich angrenzen-
den Grundstick in die Denkmalliste eingetragen.

Westlich, auf dem Grundstliick Nirnberger StraBe 50 — 56, grenzt der denkmalgeschitzte
Femina-Palast bzw. das Haus Nurnberg (Objekt-Nr. 09066644) an. Dieses gegenwartig u. a.
als Hotel Ellington genutzte Gebaude wurde als Geschéftshaus ab 1928 errichtet (vgl. auch
Kapitel 1.2.8 Teil A der Begriindung).
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2.1

211

2.1.2

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Das Geoportal des Landes Berlin (FIS Broker) stellt die Lebens- und Umweltqualitat block-
bezogen in Form von Analysekarten zur Umweltgerechtigkeit dar.

Die Karte zur integrierten Mehrfachbelastung weist fir das Plangebiet eine Dreifachbelas-
tung aus, die sich wie folgt zusammensetzt:

. Bioklimatische Belastung: hohe Luftbelastung
. Grinversorgung: schlechte bis sehr schlechte Griinversorgung
. Hohe thermische Belastung

Zu berticksichtigen bei obenstehender Bewertung sind die gewahlten (vergleichsweise gro-
Ben) Planungsraume (KurfirstenstraBe bis Hohenstaufenstral3e).

Untersuchungsschwerpunkt zum Schutzgut Mensch und seiner Gesundheit sind bezogen
auf den Bebauungsplan das Themenfeld Verkehr/Larm, die klimatisch-lufthygienische Ent-
wicklung, die Belichtung aufgrund der neuen Geb&aude sowie die Auswirkungen der Planung
auf die Erholungssituation.

Das Plangebiet ist laut strategischer Larmkarte Fassadenpegel an larmbeeinflussten Wohn-
gebduden 2017 des Umweltatlas durch das bestehende StraBennetz durch Verkehrslarm
unmittelbar vorbelastet.

Im Rahmen der strategischen Larmkartierung wurde auch die Passauer Stra3e untersucht.
Der Uber 24 h gemittelte Schallpegel L-DEN liegt fir das Grundstlick Passauer StraBe 1-3
zwischen ca. 62 und 66 dB(A). Je weiter man sich von der TauentzienstraBe entfernt, desto
tiefer sinkt der Pegel ab. Der nachtliche Pegel L-N liegt bei maximal 58 dB(A).

Das Grundstiick Passauer StraBBe 1-3 wurde zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses als
offentlich zugangliches Parkhaus mit 630 Stellplatzen genutzt. Vom Plangebiet gingen daher
gewerbliche Larmemissionen aus.

Bislang ging von der Plangebietsflache keine die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erheblich
beeintrachtigende Verschattung auf die umliegenden Flachen aus.

Far Erholungszwecke ist das Plangebiet nicht geeignet. Im Plangebiet liegen keine 6ffentlich
nutzbaren Grlin- oder Freiflachen und es gibt keine Funktion innerhalb einer libergeordneten
Griinvernetzung bzw. -verbindung. Im direkten Umfeld des Plangebiets sind keine &ffentlich
gewidmeten Grinflachen vorhanden. Die nachstgelegene gewidmete Grinflache ist der
Nurnberger Platz, ca. 0,5 km Luftlinie vom Plangebiet entfernt.

Im Umfeld der Passauer StraBe liegen laut der Ubersichtskarte Griin- und Freifldchenbe-
stand 2015 (Umweltatlas) die Freiflachen Wittenbergplatz mit angrenzender Promenade so-
wie der Los-Angeles-Platz.

Schutzgut Tiere

Das Plangebiet wurde 2017 auf das Vorkommen von Brutvogeln untersucht. Das Vorkom-
men von Fledermausen erschien aufgrund des geringen Nahrungsangebots im Plangebiet
selbst sowie im Umfeld unwahrscheinlich.
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Es wurden keinerlei Hinweise auf Vorkommen von Vogelarten festgestellt. Lediglich
2 Exemplare der verwilderten Haustaube konnten im oder am Parkhaus angetroffen wer-
den.

Die Geb&udenischen innerhalb der Parkebenen wurden auch nach potenziell geeigneten
Platzen oder Spuren von Fledermausen (Kot, Futterreste) abgesucht, ohne dass sich dar-
aus Anhaltspunkte fir eine Funktion des Gebaudes als Quartier ableiten lieBen.

Sonstige bestandige Vorkommen besonders geschitzter Arten kénnen aufgrund der Lage
und bisherigen Nutzung des Grundstiicks mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Potenzi-
elle oder tatsachliche Brutplatze fur Vogelarten kdnnen innerhalb des Baumbestandes der
angrenzenden Grundstlicke vorhanden sein.

Schutzgut Pflanzen

Der Umweltatlas Berlin stuft das Plangebiet in den Biotoptyp Nr. 12210 Kerngebiet (City)
ein. Eine Uberpriifung auf gesetzlich geschitzte Biotope wurde nicht durchgefiihrt. Der Bi-
otopwert wird flir den gesamten Geltungsbereich mit -1 angegeben.

Das Untersuchungsgebiet wurde fur eine weitergehende Bewertung am 27.04.2017 fla-
chendeckend begangen.

Insgesamt ist der Geltungsbereich dem Biotoptyp des Kerngebiets (City) mit dem Biotopty-
pencode 12210 bzw. OSK zuzuordnen. Hinzu kommen sonstige Einzelbdume (Biotopcode
07152), die sich jedoch auBerhalb des Grundstiicks bzw. im StraBenraum befinden.

Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsfldchen (in Betrieb), Biotopcode 12310
Das gesamte Grundstick ist dem o. g. Biotoptyp der bebauten Bereiche zuzuordnen. Es ist
vollstéandig versiegelt und umfasste bislang ein siebengeschossiges Parkhaus mit Parkdeck
und eine nicht Uberdachte Stellplatzflache im Erdgeschoss sowie kleinere Nebenflachen
(Zufahrt und Uberdachter Fahrradstellplatz).

Das Parkhaus war in die nahezu geschlossene Blockbebauung zwischen Tauentzien-
straBBe, Passauer StraBe, Augsburger StraBe und Nlrnberger Stral3e eingebunden. Nur an
der Augsburger StraBe war der Block nicht vollstdndig geschlossen; eine Verbindung zu
den dortigen Freiflachen besteht jedoch nicht, da die an das Parkhaus anschlieBende eben-
erdige Stellplatzflache von einer Mauer umgeben ist.

Mit Ausnahme einer sehr sparlich vorhandenen Fugenvegetation an den Randern des Park-
decks, zweier in den lichten Raum des Grundstiicks hineinragenden Baumkronen und der
von angrenzenden Grundsticken Uber die Mauer rankenden Kletterpflanzen ist auf dem
Grundstuck keine Vegetation vorhanden. Der Biotopwert ist somit sehr gering.

Sonstige Einzelbdume (Biotopcode 07152)

Die dargestellten Baume befinden sich auBerhalb des Grundstiicks. Nordlich der Zufahrt
stand ein StraBenbaum - eine Ahornbléattrige Platane (Platanus acerifolia). Geman Baum-
kataster des Landes Berlin wurde der Baum im Jahr 1971 gepflanzt und hatte somit bei
einem Standalter von 46 Jahren insgesamt ein Alter von tber 50 Jahren. Der Stammumfang
wurde im Kataster mit 170 cm, die Baumhdhe mit 14 m angegeben (Daten von 2016). Diese
Platane wurde mit Fallgenehmigung vom 11.12.2018 bereits entfernt.

In der nérdlich an die Zufahrt angrenzenden Freiflache standen zum Zeitpunkt des Aufstel-
lungsbeschlusses zwei Baume unmittelbar an der Grundstlcksgrenze: ein Ahorn (Acer) mit
1,2 m Stammumfang und eine Weide (Salix) mit 2,1 m Stammumfang. Die Kronen der
Baume Uberragten die Zufahrt zum Parkhaus. Das Alter der Weide wurde auf ca. 60 Jahre
geschéatzt, das des Ahorns auf ca. 40 Jahre. Beide Baume wurden inzwischen gefallt (Ge-
nehmigung vom 13.09.2019). Die B&ume gehdrten mit einem Stammumfang von Utber 80
cm zu den geschitzten Landschaftselementen gemaf Berliner Baumschutzverordnung.
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In der stidwestlich angrenzenden Hofflache befindet sich eine alte, vitale, ca. 20 m hohe
Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) mit 3,3 m Stammumfang. Der Standort (Stamm-
mittelpunkt) ist gemafn Lageplan von der Grundstlickgrenze ca. 6,8 m entfernt; die Krone
reicht etwa bis zur Grundstiickgrenze und wurde geringfligig zurtickgeschnitten (ebenfalls
mit Genehmigung vom 13.09.2019).

Der Biotopwert der Badume ist altersentsprechend bei allen 4 (inzwischen 1) Baumen hoch.
Far die Fallungen wurden entsprechende ErsatzmafBnahmen bestimmt.

Schutzgut Flache

Im Frihjahr 2017 erfolgte auf Grundlage der Planunterlage eine Gelandebegehung, bei der
unter anderem auch der Versiegelungsgrad ermittelt wurde. Da alle Fl&achen versiegelt sind,
ist von einem Versiegelungsanteil von 100% flir das gesamte Plangebiet auszugehen.

Als anthropogen Uberprégte, innerstadtische Flache weisen die Grundstiicke keine beson-
deren Potenziale flr die abiotischen und biotischen Schutzguter auf.

Schutzgut Boden

Geman der Karte der Bodenarten aus dem Jahr 2015 (Umweltatlas Berlin) handelt es sich
bei den Bdden im Plangebiet um Aufschuttungen aus Bau- und Trimmerschutt als Aus-
gangsmaterial. Die ehemaligen Bodengesellschaften wurden stark Gberformt.

Gemal Umweltatlas Berlin liegen im Untersuchungsgebiet keine besonderen naturraumli-
chen Eigenarten vor, eine Archivfunktion fir die Naturgeschichte ist ebenfalls nicht zu be-
ricksichtigen.

Das Gelande ist weitestgehend eben und liegt auf einer Hohe von etwa + 35,0 m NHN.

Die Flachen im Geltungsbereich sind durch die vorangegangene Nutzung versiegelt bzw.
Uberbaut und unterliegen zu 100% einer erheblichen anthropogenen Uberpréagung. Nach
den Planungshinweisen zum Bodenschutz aus dem Jahr 2015 (Umweltatlas) besteht eine
geringe Schutzwirdigkeit. Es sind die allgemeinen Belange des Bodenschutzes zu berlck-
sichtigen.

Altlasten
Kenntnisse Uber schadliche Bodenverunreinigungen liegen nicht vor (vgl. Kapitel 1.2.7 Teil
A der Begriindung).

Schutzgut Wasser

Far das Schutzgut Wasser sind im Plangebiet die Funktionen des Wasserhaushalts unter-
suchungsrelevant: das Rickhaltevermégen von Niederschlagen, der Oberflachenabfluss
und die Grundwasserneubildungsrate.

Der zu erwartende héchste Grundwasserstand (zeHGW) liegt bei 32,2 m i NHN und damit
ca. 2,8 m unter Gelénde. Vgl. Umweltatlas Berlin. Die unter den anthropogenen Auffullun-
gen anstehenden oberen und unteren Sande sind grundwasserfiihrend und hydraulisch
miteinander verbunden. Entsprechend besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniber Ver-
schmutzungen fir das Grundwasser.

GemaB Umweltatlas sowie Untersuchungen zum Versiegelungsgrad im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens besteht ein sehr hoher Versiegelungsgrad im Plangebiet. Daraus ergibt
sich ein sehr geringes Rickhaltevermdgen fir Niederschlagswasser. Geman Umweltatlas
Berlin, Karte zum Oberflachenabfluss aus Niederschlagen 2012 handelt es sich um ein Ge-
biet mit einem hohen (>350-400 mm/a) Oberflachenabfluss aus Niederschlagen in die Ka-
nalisation.
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Entsprechend gering ist die Grundwasserneubildung. Sie wird im Umweltatlas fir das Jahr
2012 mit >50 bis 100 mm im Jahr angegeben.

Das Plangebiet und dessen Umgebung sind nicht Bestandteil eines durch Verordnung fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes oder Wasserschutzgebiets.

Schutzgut Luft

GemaB Umweltatlas liegen im Plangebiet keine der groBraumigen Luftleit- und Ventilati-
onsbahnen, die den Luftaustausch im Berliner Stadtgebiet begunstigen.

Die thermische Situation im Siedlungsraum sowie in 6ffentlichen StraBen, Wegen und Plat-
zen wird in den Planungshinweisen Stadtklima 2015 als ungiinstig angegeben. (Vgl. Um-
weltatlas Planungshinweise Stadtklima 2015 [Hauptkarte] sowie Kapitel 1.3.5 Teil A der Be-
grindung).

Bezlglich der Luftbelastung der Umgebung des Plangebiets durch Feinstaub und Stick-
oxide liegen Prognosedaten flir das Jahr 2020 vor.

In der Passauer StraBe geht man in der Prognose 2020 beim Feinstaub PM 10 von einem
Jahresmittel von 20,31 pg/m?3 aus. Beim Feinstaub PM 2,5 werden 14,18 ug/m? erwartet.
Die Belastung mit Stickoxiden wird mit 21,64 pg/m? erwartet.

Die zuldssigen Jahresmittelwerte gemaf der 39. BImSchV werden gemaf den Prognose-
daten 2020 in den umliegenden Ubergeordneten StraBen nicht Gberschritten. Dieser Sach-
verhalt gilt auch flr die weniger befahrene Passauer Stral3e.

Im Vergleich zu den Daten, die fur das Jahr 2015 errechnet wurden, wird im Umfeld des
Plangebiets von einer Senkung der Belastung mit Luftschadstoffen ausgegangen.

Schutzgut Klima

Das Plangebiet zahlt zu den stadtklimatischen Belastungsrdumen, mit einer unglnstigen
thermischen Gesamtbewertung. In diesen Bereichen besteht eine hohe Empfindlichkeit ge-
genuber Nutzungsintensivierungen. Weitere Verdichtung soll vermieden werden. Ziel ist
eine Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils, Erhalt aller Frei-
flachen, Entsiegelung und ggf. Begriinung der Blockinnenhdfe.

Die Klimamodellkarten aus dem Umweltatlas zeigen auf der gebdudebestandenen Flache
eine sehr geringe Haufigkeit des Luftaustauschs pro Stunde und einen geringen Kaltluftvo-
lumenstrom aus Richtung Sud. Insgesamt ist in dem hochverdichteten Stadtteil eine hohe
Bodenrauigkeit zu verzeichnen, die sowohl die lokale Windgeschwindigkeit als auch Kalt-
luftflisse beeinflusst.

Die Klimaanalysekarte des Umweltatlas aus dem Jahr 2015 weist dem Flurstlick einen star-
ken Warmeinseleffekt zu und dartber hinaus ein Potenzial zu erhéhter Boigkeit und plétz-
licher Windrichtungsanderung.

Far den Geltungsbereich wird bezogen auf das Klima folgende Aussage getroffen:

- Abweichung der mittleren Lufttemperatur in Kelvin (K) in 2 m Héhe zum Zeitpunkt 04.00

Uhr vom Mittelwert der Siedlungsflachen (= 17,8 °C) d.h. eine starke nachtliche Uberwar-
mung.
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Schutzgut Landschaft- und Ortsbild

Das Ortsbild leitet sich im Wesentlichen aus der umgebenden Bebauung bzw. aus den um-
gebenden Nutzungen ab. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem Umfeld
geschlossener Blockstrukturen. Das engere Umfeld wird aktuell durch gewerbliche Nutzun-
gen und Wohnen bestimmt. StraBenbdume fehlen im Bereich der Passauer Stra3e 1-3.

Das Plangebiet befindet sich infolge des hohen Versiegelungsgrades in einem wenig at-
traktiven Zustand. Entsprechend sind sowohl das Landschafts- als auch das Ortsbild anth-
ropogen stark vorbelastet.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Bezlglich der biologischen Vielfalt lassen sich aus der Bestandssituation von Flora und
Fauna folgende Schllsse ableiten:

Die Artenzahl im Untersuchungsgebiet ist unterdurchschnittlich. Ebenso die Vielfalt zwi-
schen den Arten und zwischen verschiedenen Biotoptypen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die biologische Vielfalt im Untersuchungsgebiet
sehr gering bis nicht nachweisbar ist.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten sowie sonstige natur-
schutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in unmittelbarer Umgebung
befinden sich keine Schutzgebiete von Natur und Landschaft geman §§ 21-29 BNatSchG.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine unter Denkmalschutz stehenden baulichen Anlagen. Es
grenzen jedoch Denkmaler an das Grundstick an. So ist das ab 1894 errichtete Wohn- und
Geschéftshaus Passauer StraBBe 4 (Objekt Nr. 09066655) auf dem stidlich angrenzenden
Grundstiick in die Denkmalliste eingetragen.

Westlich, auf dem Grundstiick Niirnberger StraBe 50 — 56, grenzt der denkmalgeschitzte
Femina-Palast bzw. das Haus Nirnberg (Objekt-Nr. 09066644) an. Dieses gegenwartig
u. a. als Hotel Ellington genutzte Gebaude wurde als Verwaltungsgeb&ude ab 1928 errich-
tet.

Naturdenkmale sowie arch&ologische Fundstellen und Bodendenkmaéler innerhalb des Gel-
tungsbereichs sind nicht bekannt.
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Auszug aus der Denkmalkarte Berlin, Quelle FIS Broker Berlin

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung kann gegenwartig nicht mehr von einer Fortfihrung der
bisherigen Nutzung (6ffentlich zugéngiges Parkhaus) ausgegangen werden, da der bauli-
che Bestand bereits beseitigt ist. Auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechts wird
gegenwartig bereits ein unterirdischer Ersatzbau (Tiefgarage) errichtet. Oberhalb der Tief-
garage wulrde aber zunachst eine ungenutzte, versiegelte Brachflache verbleiben. Der Um-
weltzustand wirde sich bei Bestehen einer Brachflache nicht verédndern. Es bliebe anlage-
und betriebsbedingt bei einer unterdurchschnittlichen Wertigkeit der Flache fir alle Schutz-
guter.

Alternativ ware eine Bebauung gemaf geltendem Baurecht zulassig (vgl. Kap. 1.2.4.2 und
1.2.4.1 Teil ). Der Baunutzungsplan l&sst als tUbergeleiteter Bebauungsplan i.V.m. der Um-
stellung auf die BauNVO 1968, da die Nebenanlagen nicht auf die GRZ angerechnet wer-
den, eine GRZ von 1,0 zu.

Eine Bebauung geman geltendem Planungsrecht ware wie der Status Quo mit einer 100%i-
gen Versiegelung des Grundstlicks verbunden. Damit wéaren alle abiotischen und bioti-
schen Schutzguter in ihren Funktionen erheblich eingeschrankt.

Gleichzeitig greift bei einer alternativen Bebauung der festgesetzte Landschaftsplan 7-L-5
(Schéneberg Nord), der fiir das Grundstlick einen Biotopflachenfaktor von 0,3 festsetzt.
Infolgedessen ware auch bei einer Bebauung gemal Baunutzungsplan von MaBnahmen
wie Hof-, Dach- und Fassadenbegriinung und deren positiven Auswirkungen auf die abio-
tischen und biotischen Schutzgiter sowie das Landschaftsbild auszugehen.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

In der Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung sind
die anlagebedingten Wirkfaktoren

* Veranderung des Standortklimas
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» Veranderung des Niederschlagsabflusses
* Veranderung der Biotop- und Artenstruktur
* Veranderung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

die baubedingten Wirkfaktoren wie
* Bodenentnahme, Abgrabungen, Aufschittungen
» Wasserhaltung, Abfalle, Abwéasser
» L&rm, Luftverunreinigung

sowie die petriebsbedingten Wirkfaktoren
* L&rm, Luftverunreinigung
* Nutzungsintensitat, Bewegungsunruhe, Lichtverhéltnisse

Zu betrachten.

Schutzgut Tiere

Der Abriss des gesamten Gebaudebestands hat im Jahr 2019 stattgefunden. Bau- und an-
lagebedingt ergeben sich keine Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, da am gesamten
Gebéaude Vogel abwehrende Vorrichtungen angebracht waren.

Die neuen Nutzungen im Plangebiet haben keine betriebsbedingten Auswirkungen auf die
Fauna. Mit der Umnutzung der gewerblich genutzten Flache (Parkhaus) in Biros, Einzel-
handel und Dienstleistungen sowie einer Tiefgarage kommt es bezogen auf die Fauna zu
relevanten Immissionen (Bewegungsunruhe, Lichtverhéltnisse) mit einhergehender Nut-
zungsintensivierung. Da jedoch keine Avifauna oder Fledermausvorkommen nachgewie-
sen wurden, handelt es sich dabei um keine faktische betriebsbedingte Beeintrachtigung.

Artenschutz

Im Rahmen der Begehungen zum Artenschutzfachbeitrag wurde der Geltungsbereich auf
das Vorhandensein geschultzter Habitate gepruft. Im Ergebnis dieser Begehungen konnten
keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von streng geschiitzten Arten und keine dauerhaft
geschutzten Niststatten nach BNatSchG ausgemacht werden.

Schutzgut Pflanzen

Verluste an Pflanzen beziehen sich im Wesentlichen auf einige wenige bewachsene Fu-
genritzen. Es kommt weder baubedingt noch anlagebedingt zu erheblichen Beeintrachti-
gungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind fir das Schutzgut Pflanzen nicht zu erwarten, da
durch die geplanten Nutzungen (nicht stérende gewerbliche Nutzungen) keine fir die Flora
relevanten Immissionen aus dem Betrieb entstehen.

Schutzgut Flache

Die Planungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE sehen folgende Uber-
bauung und Flachennutzung vor:

Planung Flache in m? Anteil in %
Biiro, Einzelhandel 5.208 85

GRZ 1,0 — bis zu 100% versiegelbar 5.208 100%
Offentliche Verkehrsflachen 940 15
versiegelt 940 100%
Gesamtflache 6.148 100

Bau- und abrissbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind nicht zu erwarten,
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da das Plangebiet bereits vollstandig versiegelt war und nur Gebaude und ErschlieBungs-
flachen auf dem eigenen Grundstick entfernt wurden, d.h. baubedingt findet kein zuséatzli-
cher Flachenverbrauch statt.

Fur das Schutzgut Flache sind keine anlage- oder betriebsbedingten Auswirkungen zu er-
warten, da durch die Vornutzung und innerstadtische Lage kein zuséatzlicher Flachenver-
brauch durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vorbereitet wird.

Schutzgut Boden

Baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind zu erwarten, da durch die Anlage
einer 5-geschossigen Tiefgarage eine Uber die Bestandstiefe hinaus gehende Baugrube
und somit Abtrag und Abfuhr von Boden zu erwarten ist.

Der bau- und anlagenbedingte Verlust des Bodens durch die Anlage einer Tiefgarage stellt
keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Boden dar, da die Bodenfunktionen be-
reits nachhaltig gestért bzw. beeintrachtigt sind.

Die Grundstlicke im Geltungsbereich sind bezogen auf das Schutzgut Boden bereits zu
100% anthropogen Uberformt. Die geplante Bebauung flihrt anlagebedingt zu keiner zu-
satzlichen Neuversiegelung.

Von betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist nicht auszugehen, da
bezogen auf die zulassigen Nutzungen keine Immissionen auf das Schutzgut Boden ein-
wirken.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Zu prifen sind daher die Auswir-
kungen der Planungen auf das Niederschlagswasser sowie das Grundwasser.

Baubedingt wird es aufgrund der Grundwasserndhe zu MaBnahmen der Wasserhaltung
kommen. Angesichts der zu erwartenden Grundwasserférdermengen, der Reichweite einer
solchen Absenkung (> 300m) und den damit verbundenen mdéglichen Auswirkungen auf
das Umfeld (u.a. Denkmalschutz) ist eine konventionelle Wasserhaltung nicht genehmi-
gungsfahig. Aus diesem Grund wurde eine, das Grundwasser schonende Wand-Sohle-
Bauweise der Baugrube geplant und wird zur Ausfliihrung kommen. Hier wird ein sog. Bau-
grubentrog hergestellt, der eine Minimierung der Férderwassermengen und eine Beschran-
kung der Reichweite der Absenkung auf die Baugrube selbst ermdglicht, so dass keine
Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten sind.

Eine Entnahmemenge von mehr als 10 Mio m3, aus der eine grundsétzliche UVP-Pflicht im
Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung resultieren wirde, wird mit der Umsetzung
der sog. Trogbauweise nicht erreicht. Vorhaben mit einer Entnahme von 100.000 m3 bis
weniger als 10 Mio. m3 bedingen eine allgemeine Vorprifung, Vorhaben mit 5.000 bis we-
niger als 100.000 m?3 eine standortbezogene Vorprifung, wenn durch die Menge der Grund-
wasserbenutzung erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Grundwasser abhangige Oko-
systeme zu erwarten sind.

Infolge der geplanten Bebauung kommt es anlagebedingt zu keinem Anstieg an versiegel-
ten Flachen, die zu einer héheren Abflussbildung und einer weiteren Minderung der Grund-
wasseranreicherung fihren kénnen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Uberflutungsnachweis der Lindschulte In-
genieurgesellschaft mbH, Februar 2020 erarbeitet.
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Anlagebedingt ist eine groB3flachige Versickerung in vollstandig unter- bzw. Gberbauten Fla-
chen nicht méglich. Geman Uberflutungsnachweis werden 5,2 I/s Regenwasser in den 6f-
fentlichen Mischwasserkanal in der Passauer StraB3e eingeleitet. Fir die Rickhaltung gré-
Berer Wassermengen ist im nordwestlichen Bereich des Grundstlickes im flnften Unterge-
schoss ein Regenrtckhaltebecken vorgesehen. Diese Rickhaltung reicht laut Uberflu-
tungsnachweis aus, um bei Starkregenereignissen die Niederschlagsmengen soweit zu-
rickzuhalten und gedrosselt abzugeben, dass weder Niederschlagswasser auf die angren-
zenden Grundsticke / 6ffentliches StraBenland Uberlauft noch die Abgabe an den Misch-
wasserkanal die oben benannte Einleitmenge Uberschreitet. Damit entspricht die kiinftige
Einleitmenge an Niederschlagswasser weitestgehend dem Status Quo, es kommt zu keiner
zusatzlichen Beeintrachtigung.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten, da mit
den Festsetzungen des Bebauungsplans keine Vorhaben oder Betriebe, die mit Wasser
geféahrdenden Stoffen Umgang haben, zugelassen sind.

Schutzgut Luft

Waéhrend der Abriss- und Bauphase wird die Luftqualitat des Plangebiets sowie die unmit-
telbare Umgebung durch baubedingte Staubentwicklung belastet.

Die planungsrechtlich zuldssige Neubebauung lasst anlagebedingte lufthygienische Veran-
derungen erwarten. Infolge der héheren Bebauung kann sich der Luftaustausch im Plange-
biet selbst sowie in den angrenzenden Quartieren geringfliigig verandern. Anlagebedingt
kann durch die Dach- bzw. Fassadenbegriinung Staub gebunden werden und somit eine
Minderung der bereits bestehenden Belastung erwartet werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Durch die Bironutzung sowie den
Einzelhandel in gut erschlossener Innenstadtlage mit sehr gutem OPNV-Anschluss und ei-
ner geringeren Anzahl an Tiefgaragenstellplatzen anstelle eines oberirdischen Parkhauses
werden sich die Verkehrsbelastung und somit die Belastung mit Stickoxiden und Feinstaub
nicht erhéhen.

In der Passauer StraBe geht man in der Prognose 2020 beim Feinstaub PM 10 von einem
Jahresmittel von 20,31 pg/m?3 aus. Beim Feinstaub PM 2,5 werden 14,18 ug/m? erwartet.
Die Belastung mit Stickoxiden wird mit 21,64 pg/m? erwartet.

Die zulassigen Jahresmittelwerte gemaf der 39. BimSchV werden gemaf den Prognose-
daten 2020 nicht Gberschritten.

Schutzgut Klima

Baubedingt geht keinerlei klimatisch relevantes Biovolumen (z.B. Baume, Kletterpflanzen)
mit der Vorbereitung der Nutzungsanderung verloren. Ein nérdlich der Zufahrt stehender
StraBenbaum wurde mit Féllgenehmigung vom 11.12.2018 bereits entfernt.

Die Bebauung bereits bebauter Flachen flihrt anlagebedingt zu keinen kleinklimatischen
Belastungen. Positive kleinklimatische Wirkungen hat die vorgesehene Hof-, Dach- und
Fassadenbegriinung aufgrund einer deutlichen Erhéhung des Biovolumens auf dem Grund-
stlick.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind nicht zu erwarten, da mit den

Festsetzungen im Bebauungsplan keine Vorhaben oder Betriebe zugelassen werden, die
klimawirksame Emissionen erzeugen.
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Orts- und Landschaftsbild

Bau- und abrissbedingt sind insofern Auswirkungen zu erwarten, als ein Parkhaus durch
ein Gebaude fur Einzelhandel- und Blronutzung mit gestalteten Fassaden und Héhenstaf-
felung ersetzt wird.

Zu erwarten ist weiterhin die anlagebedingte Veranderung des Gebietscharakters zu einem
durch moderne Architektur gepréagten stédtischen Quartier. Eine vergleichsweise hohe Ho-
mogenitat in der Flache, gebildet aus einem Miteinander von Gebaudeteilen unterschiedli-
cher H6he und Ausrichtung, fligen sich in die durch Urbanitat gezeichnete Passauer Straf3e
ein.

Freiraum ist lediglich in Form von Hof-, Dach- und Fassadenbegrinung auf unterschiedli-
chen Ebenen vorgesehen.

Betriebsbedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu
erwarten. Die geplanten Nutzungen bewirken keine Veranderung der Frequentierung in der
von Einzelhandel, Gastronomie und Blronutzung gekennzeichneten Passauer Straf3e.

Biologische Vielfalt

Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die biologische Vielfalt sind die Verédnderung der
Vegetationsstrukturen und Lebensraume infolge der Nutzungsanderung im gesamten Plan-
gebiet. Es kann baubedingt von keinerlei Verlust an biologischer Vielfalt ausgegangen wer-
den, da weder Flora noch Fauna auf dem Grundstick ermittelt wurden.

Anlagenbedingt wird sich nach Umsetzung der Hof-, Dach- und Fassadenbegriinung eine
fir die hochverdichtete Innenstadt typische biologische Vielfalt herstellen. Diese setzt sich
aus vergleichsweise haufigen Arten und anthropogen beeinflusster Vegetation bei geringer
Individuendichte zusammen. Im Vergleich mit der Bestandssituation erhéht sich somit die
biologische Vielfalt im Plangebiet.

Betriebsbedingt sind keine negativen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt im Plange-
biet zu erwarten, da sich die Nutzungsintensitat nicht wesentlich verandert. Es ist davon
auszugehen, dass sich eine fir die hochverdichtete Innenstadt angepasste typische biolo-
gische Vielfalt einstellt.

Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in unmittelbarer Umgebung
befinden sich keine Schutzgebiete von Natur und Landschaft geman §§ 21-29 BNatSchG.
Insofern kdnnen sich keine baubedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Auswir-
kungen entwickeln.

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Themen Erholung und Gesundheit
der Bevdlkerung von Belang. Untersuchungsschwerpunkt zum Schutzgut Mensch und sei-
ner Gesundheit sind die Larmemissionen aus den hinzukommenden Biro- und Gewerbe-
einheiten, d.h. dem damit verbundenen Verkehrsaufkommen sowie die Besonnungssitua-
tion.

Larm

Baubedingt ist es durch Abriss und wird es durch den Neubau zeitlich begrenzt zu Larmbe-
lastungen kommen. Dabei sind die Ausfihrungsvorschriften zur Verordnung zur Bekamp-
fung des Larms (AV Larm VO) zu beachten. In Berlin besteht ein abgestufter Ruheschutz:
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An allen Tagen: von 22.00h — 6.00h (Nachtzeit)
An Werktagen: von 6.00h — 7.00h (Morgenruhezeit)
Von 20.00h — 22.00h (Abendruhezeit)

An Sonn- und gesetzlichen Feiertagen: von 6.00h — 22.00h (Ruhezeit)

Anlagebedingt kommt es zu keinen Larmimmissionen (vgl. ISRW Dr.-Ing. Klapdor GmbH,
Bauakustische Bearbeitung — DIN 4109 Nachweis, August 2018).

Gegenlber der Bestandssituation verringert sich die betriebsbedingte Larmbelastung aus
dem Verkehr, da zum einen die Anzahl der PKW-Stellplatze von 630 auf ca. 510 gemindert
wird und zum anderen die Stellplatze kinftig unterirdisch untergebracht werden. Jedoch
wird es verglichen mit der Bestandssituation zu einer Verlagerung der Zufahrt in Richtung
des Wohnhauses Passauer StraBBe 4 kommen.

Die Auswirkungen des bestehenden Larms auf das festgesetzte Vorhabengebiet fir Blro
und Einzelhandel, des zu erwartenden Larms aus dem Plangebiet selbst sowie dessen
Auswirkungen auf die Umgebung wurden in einer schalltechnischen Untersuchung unter-
sucht (vgl. ISRW Dr.-Ing. Klapdor GmbH, August 2019).

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass der Betrieb der kiinftigen Tiefgarage weder in-
nerhalb noch auBBerhalb des Plangebiets zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
TA Larm fOhrt. Voraussetzung dafur ist, dass zur Minderung der Schallimmissionen in den
Bereichen der Tiefgaragenrampe sowie der Schrankenanlage die Rohbaukonstruktion
(Wéande und Decken) mit hoch schallabsorbierenden Materialien verkleidet wird.

Besonnungssituation

Zur Untersuchung und Ableitung von Aussagen hinsichtlich der durch das Vorhaben veran-
derten Besonnungs- und Belichtungsverhéltnisse im Umfeld wurde von den Architekten des
Vorhabens KEC Planungsgesellschaft mbH, Berlin, flr die vier Jahreszeiten eine perspek-
tivische Simulation erstellt (siehe Verschattungssimulation von KEC). Die Auswirkungen
der geplanten Bebauung auf die Besonnung innerhalb des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 7-89 VE (Eigenverschattung) wurden mittels einer Auswirkungsanalyse zur Un-
tersuchung der Besonnungsdauer in ausgewahlten Fassadenabschnitten des Biiros ISRW
Dr.-Ing. Klapdor GmbH sowie einer von der KEC Planungsgesellschaft mbH, Berlin, erstell-
ten Simulation untersucht (siehe Verschattungssimulation von KEC).

Aus diesen Analysen geht hervor, dass die geplante Errichtung eines 12-geschossigen
Punkthochhauses, das mittig auf dem Grundstiick Passauer StraBe 1-3 platziert wird, be-
zlglich des Schattenwurfs im Umfeld zu keinen negativen anlagebedingten Auswirkungen
auf Wohngrundstiicke fuhrt, so dass dieser Belang nicht betroffen ist. Aufgrund des Son-
nenverlaufs fallt der Schattenwurf auf gewerblich, insbesondere durch Hotel und Einzelhan-
del genutzte Grundstlcke, die nérdlich und westlich des Punkthochhauses liegen (Hotel
Ellington, Modekaufhaus P&C und Schuhgeschéft Leiser). Das stdlich angrenzende Wohn-
grundstick Passauer StraBe 4 wird nicht durch Schattenwurf beeintrachtigt. Dieser Um-
stand tragt zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse im Umfeld bei.

Das Ergebnisse der Verschattungssimulationen Iasst sich wie folgt Uberschlagig beschrei-
ben:

Die Belichtungsverhaltnisse verandern sich in Abhangigkeit vom jahreszeitlichen Sonnen-

stand. Hinsichtlich der Vorbelastung der umliegenden Grundstlicke durch das sich zuvor

auf dem Vorhabengrundstiick befindliche Parkhaus ist festzustellen, dass durch dieses zu-

nachst die 6stliche AuBenwand des Hotels Ellington beschattet wurde. Die Intensitat dieser

Verschattung variierte mit den jahreszeitlichen Belichtungsverhéltnissen, es war jedoch

auch im Sommer eine (geringere) Verschattung festzustellen. Das Kaufhaus P&C, das
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Schuhgeschéft Leiser und das KaDeWe wurden weniger stark beschattet. Aufgrund des im
Sommer héheren Sonnenstands wurden die genannten Nachbargebaude durch die vorma-
lige Bestandsbebauung im Sommer teilweise nicht beschattet.

Im Winter werden das geplante Vorhaben, das Kaufhaus P&C sowie das Schuhgeschéft
Leiser im Vergleich zur vorherigen Bestandsbebauung starker beschattet. Das Hotel Elling-
ton wird im Winter morgens gegen 09 Uhr im Bereich der Anlieferungsdurchfahrt von P&C
leicht durch das Vorhaben beschattet. Eine Verschattung des KaDeWe ist im Winter gegen
15:30 Uhr festzustellen.

Auch im Sommer verlagert sich durch das Vorhaben der Schattenwurf im Vergleich zur
vorherigen Bestandsbebauung. Morgens gegen 07 Uhr werden einige Gebaudeteile des
Hotels Ellington nicht mehr beschattet, die zuvor vom Parkhaus beschattet wurden. Der
zum Innenhof gerichtete Seitenflligel des Hotels ist hingegen etwas langer beschattet. Be-
reits um 10 Uhr ist das Hotel im Sommer nicht mehr beschattet. Ab 16 Uhr wird die Fassade
des KaDeWe beschattet. Der Schatten verlauft in diesem Zeitraum Uber alle dazwischen
liegenden Grundsticke.

Da das Hotel Ellington, das Kaufhaus P&C, das Schuhgeschaft Leiser und das KaDeWe
bereits durch das Parkhaus beschattet wurden, sich der Schatten aber raumlich und in sei-
ner Gestalt so veréndert, dass einige zuvor beschattete Flachen und Gebaudeteile nicht
mehr beschattet werden und durch das geplante Hochhaus nun ein veranderter Schatten-
wurf erfolgt, ist insgesamt nicht mit einer wesentlichen, unzumutbaren Verschlechterung
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Aufenthaltsraumen zu rechnen. Dabei bezeichnet
der Begriff ,Aufenthaltsraume* vorwiegend Wohn- und Arbeitsrdume. Da im Plangebiet bis-
her keine Wohnungen vorhanden waren und auf Grund der Kerngebietspragung auch in
Zukunft keine Wohnnutzung zu erwarten ist, ist allein eine nahere Betrachtung gesunder
Arbeitsverhaltnisse geboten. Mit ,,Aufenthaltsrdumen® sind daher hier im Wesentlichen Ar-
beitsrdume gemeint.

Wesentliche, die Nutzung einschrankende Auswirkungen auf die Belichtung und Beson-
nung in den benachbarten Gebauden sind im Ergebnis der Untersuchungen nicht zu erwar-
ten.

Die Besonnungssituation wurde auBBerdem fur das Vorhabengrundstlck selbst detailliert
untersucht.

Fast alle nach Westen, Siden und Osten ausgerichteten Fassaden des Vorhabens sind
ausreichend besonnt und belichtet, um gesunde Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten. Da
in einigen Geb&udeabschnitten der nach Westen ausgerichteten Fassade des stra3enbe-
gleitenden Geb&udes die Mdglichkeit einer intensiver wirkenden Eigenverschattung be-
steht, erfolgt insoweit eine detailliertere Betrachtung:

Die nach Westen ausgerichteten Aufenthaltsrdume des straBenbegleitenden Gebaudes,
die sich nérdlich des Turms und sudlich des Schuhhauses befinden, sind auf Grund der
engen stadtebaulichen Situation nur kurze Zeit direkt besonnt. Hieraus folgen jedoch keine
unzumutbaren Einschrankungen der Belichtungssituation in Aufenthaltsrdumen entlang
dieser Fassadenabschnitte. Da hier die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen eingehal-
ten werden, besteht bereits ein Indiz fir die Wahrung gesunder Arbeitsverhéltnisse in die-
sem Bereich. Die entsprechenden Aufenthaltsrdume sind auf einen Bereich vergleichs-
weise groBer Grundstlickstiefe ausgerichtet, in dem eine sicht- und beleuchtungshindernde
Bebauung nicht errichtet wird. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte gegen das Bestehen
hinreichender Belichtungsverhéltnisse in den bezeichneten Aufenthaltsrdumen, durch die
gesunde Arbeitsverhaltnisse in diesem Abschnitt gewahrleistet werden.

In jenem Abschnitt des straBenbegleitenden Gebaudes, der dem 12-geschossigen Punkt-
hochhaus gegenuber liegt, werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen hingegen
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2.2.13

unterschritten. Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass die Raumlichkeiten nicht ausrei-
chend belichtet sind. Aus diesem Grund sind in der Vorhabenplanung in diesem Bereich
insbesondere notwendige Nutzungen ohne Aufenthaltscharakterqualitat (Sanitéarraume,
Teeklchen, Lager, Besprechungsraume 0.4.) vorgesehen. Hinsichtlich der ausreichenden
Belichtung der vereinzelten Aufenthaltsrdume in diesem Bereich auf dem eigenen Grund-
stlick erfolgt ein Nachweis im Bauantragsverfahren. Aus der Simulation des Blros KEC
Planungsgesellschaft mbH kann abgeleitet werden, dass hier eine ausreichende Belichtung
feststellbar ist.

In den nach Westen ausgerichteten Aufenthaltsrdumen des straBenbegleitenden Gebau-
des nérdlich der Passauer StraBBe 4 und stdlich des Turms sind wiederum gesunde Arbeits-
verhaltnisse und ausreichende Belichtung gegeben. Eine entsprechende Indizwirkung be-
sitzt insoweit wiederum die Wahrung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen.

Durch den Schattenwurf des KaDeWe auf das Vorhabengrundstiick entstehen ebenfalls
keine Restriktionen in der geplanten Nutzung.

Die mit dem Vorhaben einhergehenden Einschrankungen einer direkien Besonnung, wie
sie im Vorstehenden beschrieben sind, flhren folglich nicht zu einer Beeintrachtigung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Die in ihnen liegende, verbleibende Differenz
zum Fall einer ,Idealbesonnung” ist in der Abwagung mit dem Grundsatz der vorrangigen
Innenentwicklung, der gebotenen Sparsamkeit im Umgang mit Grund und Boden, der funk-
tionsgeman héheren Verdichtung in Bereichen urbaner Nutzung mit Kerngebietscharakter
und der stadtebaulichen Vorzugswirdigkeit einer zur Passauer Stra3e hin blockrandschlie-
Benden Bebauung als nachrangig einzuschatzen und daher hinzunehmen.

Erholungsflachen sind weder baubedingt, noch anlage- oder betriebsbedingt durch die Pla-
nungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE betroffen.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Mit dem Abriss des oberirdischen Parkhauses gehen keine baubedingten Auswirkungen
auf angrenzende Denkmale einher.

Anlagebedingt wird durch eine angepasste Héhenentwicklung dem angrenzenden Bau-
denkmal Rechnung getragen. (vgl. Kapitel [11.3.2 MaB der baulichen Nutzung, Teil A der
Begriindung).

Auch die betriebsbedingten Auswirkungen des Nutzungswechsels sind positiv zu bewerten,
da mit der neugestalteten straBenseitigen Fassade eine Angliederung an das benachbarte
Baudenkmal gelingt.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Schutzglter stehen untereinander in einem zusammenhéangenden Wirkungsgeflge.
Versiegelung fuhrt z. B. zu einem Verlust natlrlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu
Filterung, Pufferung und Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu
einem Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der Verlust an Vegetation fuhrt zu einem
Lebensraumverlust flr Tiere sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.
Grundsatzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen zu bertick-
sichtigen.

Schutzgut Wechselwirkung

alle anderen Schutzgter bilden die Lebensgrundlage des Menschen
Mensch

Tier abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen,
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Biotope, Vernetzung, Boden und Wasser),santhropogene Nutzung als Beein-
trachtigung von Tieren und ihren Lebensrdumen

abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt)
Bestandteil des Landschaftsbilds, Vernetzung,siianthropogene Nutzung als Beein-
Pflanzen/ Biotope trachtigung von Pflanzen und ihren Lebensrdumen, aber auch Férderung kultur-
und pflegeabhangiger Arten

abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen,
Biotope, Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima), Vernetzung von Lebens-
biologische Vielfalt rdumen, anthropogene Nutzung als Beeintréchtigung von Tieren, Pflanzen und ih-
ren Lebensrdumen

abhangig von anthropogener Nutzung (z. B. Versiegelung) und Vorbelastung

Flache
Bodeneigenschaften abhangig von geologischen, geomorphologischen, wasser-
haushaltlichen und vegetationskundlichen Verhaltnissen,ssLebensraum  fir
Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasserhaushalt durch
Boden Grundwasserneubildung, Retention, (Grundwasserschutz),
Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung, Stoffein-
trag)
Schutzgut Wechselwirkung
Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und nutzungsbezogenen
W Faktoren, anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Ent-
asser :
nahme) und Stoffeintrag
Klima/Luft abhangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation
Erscheinung des Landschaftsbilds abhangig von anthropogener Nutzung, Vegeta-
Landschaft tion, Boden, anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

abhéngig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren Ausdrucksformen
Kultur- und sonstige | durch Bebauung und Landschaftsgestalt, zum Teil Lebensraum von Pflanzen und
Sachguter Tieren

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwe-
Natura 2000 Gebiete cken

Der Schlusselfaktor fur die Wechselwirkungen unter den Schutzgutern liegt in der verén-
derten Nutzung in Verbindung mit einem héheren Anteil an Grinstrukturen, wie extensive
Dachbegriinung und Fassadengriin in einem stark verdichteten Stadtquartier. Infolgedes-
sen werden wichtige Wasserhaushalts- sowie Klimafunktionen in einem vorbelasteten
Quartier, wenn auch nur auf das Grundstlick selbst bezogen, verbessert. Es kommt durch
die Umnutzung zu einem Gewinn an Lebensraum flr Biotope und Arten, die sich infolge
einer anteiligen Begriinung an und auf dem Gebé&ude entwickeln kénnen.

Darlber hinaus profitieren das Ortsbild sowie die Kultur- und Sachguter von dem Parkhaus-
abriss und dem Nutzungswechsel mit neu gestalteter Fassaden- und Hohenentwicklung.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféallen
und Abwassern

Zur Reduzierung von Emissionen von Heizungsanlagen wird im Bebauungsplan die Ver-
wendung von Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff festgesetzt. Bei Verwendung anderer
Brennstoffe muss sichergestellt sein, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stick-
stoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiehaushalt des eingesetzten Brennstoffs ver-
gleichbar héchstens denen von Heizdl sind.

Zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern trifft der Bebauungsplan keine
Regelungen. Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundsétzlich die Einhaltung der
einschlagigen rechtlichen Vorgaben nachzuweisen.
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Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie
Die Festsetzung von Dachbegriinung wirkt sich unter anderem auch positiv auf den Ener-

gie- und Warmebedarf der Gebaude aus, da diese durch den zusétzlichen Dachaufbau
einer Aufheizung im Sommer und einer Auskihlung im Winter entgegenwirkt.

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien werden keine gesonderten Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die bestehenden rechtlichen Regelungen
sind hierzu ausreichend.

Darstellungen von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immis-
sionsschutzrechts

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fur
das Plangebiet nicht vor.

Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immis-
sionsgrenzwerte nicht Giberschritten werden

In Berlin werden die durch die Europaische Union festgelegten Immissionsgrenzwerte flr
Feinstaub PM10 und Stickstoffdioxid NO2 Uberschritten. Deshalb wurde der Luftreinhalte-
plan 2011-2017 fir Berlin erstellt, der im Jahr 2013 vom Senat verabschiedet worden ist.
Er wurde zwischenzeitlich fortgeschrieben und wurde am 23. Juli 2019 als Luftreinhalteplan
2. Fortschreibung (2019) durch den Senat verabschiedet.

Die Schwerpunkte der verkehrlichen MaBnahmen liegen in der Nachristung und Flotten-
erneuerung fur Linienbusse und Kommunalfahrzeuge, einer Ausweitung der Parkraumbe-
wirtschaftung und streckenbezogenen MaBnahmen mit der Verbesserung des Verkehrs-
flusses oder einer Reduzierung der Héchstgeschwindigkeit zur Reduzierung von Beschleu-
nigungsvorgangen. Dort, wo diese MaBnahmen nicht ausreichen, um den Grenzwert fur
Stickstoffdioxid schnellstmdglich einzuhalten, werden an einigen wenigen StraBen auch
Durchfahrtverbote fir Dieselfahrzeuge als MalBnahme benannt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Berliner Umweltzone, fir die 0.g. MaBnahmen
gelten werden. Bezogen auf das Plangebiet werden keine zusétzlichen Verkehre im Ver-
gleich zum Status Quo erzeugt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zusatzlich in dem im Flachennutzungsplan
dargestellten Vorranggebiet flr Luftreinhaltung gelegen. Zur Reduzierung von Feinstaub-
belastungen wird im Bebauungsplan die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL als Brenn-
stoff festgesetzt.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten sind keine Betriebe oder Nut-
zungen zulassig, die erheblich negative Einflisse auf die Luftqualitat haben kénnten.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass das Vorhaben
erheblich negative Einfliisse auf die Luftqualitat haben wird und zu Grenzwertliberschrei-
tungen fihrt.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Durch die zukinftige Nutzung innerhalb des Plangebiets werden allgemein betriebsbedingt
Stoff- und L&rmemissionen sowie Lichtemissionen hervorgerufen.
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2.2.19

2.2.20

2.2.21

2.2.22

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Anlagen oder Betriebe zuldssig, von denen er-
hebliche Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung) zu
erwarten sind. Angaben zu konkreten Arten und Mengen an Emissionen sind auf Grundlage
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans jedoch nicht méglich.

Die Angaben zu Art und Menge von Emissionen sowie die Méglichkeiten der Vermeidung
und Minderung von schadlichen Emissionen missen daher in der dem Bebauungsplanver-
fahren folgenden Baugenehmigung sichergestellt werden.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Auf Ebene des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE kénnen Art
und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung nicht dargestellt
werden.

Entstehende Haushaltsabfélle werden im Zuge der Ublichen Hausmillentsorgung beseitigt
bzw. verwertet.

Gemal der Gewerbeabfallverordnung gilt fir gewerbliche Siedlungsabfélle der folgenden
Abfallfraktionen die getrennte Sammlung und Beférderung: Papier, Pappe und Karton mit
Ausnahme von Hygienepapier, Glas, Kunststoffe, Metalle, Holz, Textilien und Bioabfalle.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die im Rahmen der zuldssigen Nutzung
erzeugten Abfalle fachgerecht gelagert, beseitigt und ggf. verwertet werden.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Storfallbetriebe, die Einfluss auf die Nut-
zung im Plangebiet haben kénnten. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten.

Sonstige Unfélle oder Katastrophen, die flir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt von Belang wéren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der pla-
nungsrechtlich zu sichernden Nutzung abzuleiten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich intensiv genutzte Flachen im fir die Innen-
stadt typischen Nutzungsmix aus Gewerbe und Wohnen. In unmittelbarer Nachbarschaft
gibt es keine kumulierenden Vorhaben oder Plane. Die im Anschluss an das Plangebiet
festgesetzten Bebauungsplane datieren auf die Jahre 2010, 1970 und 1986 (vgl. Kap. 3.8
Teil I).

Anfalligkeit gegentliber den Folgen des Klimawandels

Geman den Planungshinweisen zum Stadtklima 2015 (Umweltatlas) ist die thermische Si-
tuation der bereits bebauten Flache im Bestand unglnstig. Diese Situation, wie sie fur alle
dichter bebauten Bereiche einzustufen ist, verandert sich anlagebedingt nicht.

Thermisch ausgleichende Flachen werden mit der anteiligen Begrinung der Hof-, Dach-
und Fassadenflachen festgesetzt.

Die Hof- und Dachbegrinung férdert das Wasserriickhaltevermdgen der Dachflachen. Das
Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder ver-
dunstet, teilweise — zumindest zeitlich verzdgert — weitergegeben. Dabei ist der Retentions-
effekt umso gréBer, je starker die Substratschicht aufgebaut wird.
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2.2.23

2.3

2.4

241

Zur Verbesserung des Retentionsvermdgens wird teilweise intensive Dachbegrinung fest-
gesetzt. Die Dachbegriinung wirkt auBerdem staubbindend und tragt zur Verminderung der
negativen Auswirkungen auf das Mikroklima durch eine geringere Albedo im Vergleich zu
normal gedeckten Dachern bei. Abh&ngig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die
Dachbegriinung kaltluftbildend und — bei austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf
Ausgleichstromungen. Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch den zu-
satzlichen Dachaufbau verringert und es wird einer Aufheizung der Dacher entgegenge-
wirkt.

Zusatzlich wirkt sich auch das festgesetzte Fassadengrin positiv auf die kleinklimatische
Situation des Plangebiets aus. Auch die teilversiegelte Befestigung von Wegen Uber Spilitt
auf dem Dach der Tiefgarage und auf den Dachterrassen ermdglicht anteilig eine Minde-
rung der Aufheizung der Déacher.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf Ebene des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE sind die ein-
gesetzten Techniken und Stoffe der zuklnftigen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Bei der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzung (Buro, Einzelhandel) werden vo-
raussichtlich keine gefahrlichen Stoffe und Guter in relevanten AusmafBen gelagert oder
umgeschlagen.

Die Ublicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden vo-
raussichtlich keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Das inzwischen abgerissene Parkhaus war zur Passauer StrafBe hin mit einer engmaschi-
gen, doppelten Metallgitterverkleidung eingehaust. Innerhalb des Parkhauses waren LUf-
tungsschéachte und &hnliche Vorrichtungen mit abwehrenden Metallspitzen versehen, so
dass z. B. ein Nestbau von Tauben verhindert wurde. Es wurden keinerlei Hinweise auf
Vorkommen von Vogelarten (Gebaude- und Fassadenbriiter) im oder am Parkhaus oder
bei angrenzenden Mauern festgestellt. Lediglich auf einer die Freiflachen begrenzenden
Mauer wurden zwei Exemplare der verwilderten Haustaube angetroffen; diese Art fallt nicht
unter die Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechts.

Die Gebaudenischen innerhalb der Parkebenen wurden auch nach potenziell geeigneten
Platzen oder Spuren von Flederméausen (Kot, Futterreste) abgesucht, ohne dass sich dar-
aus Anhaltspunkte fir eine Funktion des Gebaudes als Quartier ableiten lieBen.

Sonstige bestandige Vorkommen besonders geschitzter Arten kénnen aufgrund der Lage
und aktuellen Nutzung des Grundstiicks derzeit mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Vollziehbarkeit des Bebauungsplans nicht ent-
gegen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich erheb-
lich nachteiliger Auswirkungen in der Bau- und Betriebsphase (sowie Eingriffsbeur-
teilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Einleitung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB in die Abwagung einzustellen (Eingriffsregelung nach dem
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2.4.2

2.4.3

Bundesnaturschutzgesetz), soweit die Eingriffe nicht bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB). Von der Eingriffsrege-
lung erfasst werden die Schutzglter des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Luft und Klima,
Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt) sowie das Landschaftsbild.

Im Folgenden wird dargestellt, wie den gesetzlichen Anforderungen entsprochen wird. Da-
bei wird berlcksichtigt, dass Eingriffe vorrangig zu vermeiden sind, kein Ausgleichserfor-
dernis fUr Eingriffe besteht, die nach bisher geltendem Planungsrecht bereits zulassig wa-
ren und eine Abwagung von MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich mit anderen
Belangen mdglich ist.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen

Wesentliche VermeidungsmaBnahme ist die Inanspruchnahme einer bereits gewerblich ge-
nutzten, anthropogen stark vorbelasteten Flache. Aufgrund der Innenstadtlage werden zur
Vermeidung zusatzlicher Luftbelastung durch Feinstaub feste Brennstoffe ausgeschlossen.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 10 und 11 vermeiden und mindern mdégliche schadliche
Einwirkungen von Larm auf schutzbedurftige Nutzungen in dem Vorhabengebiet selbst so-
wie in der unmittelbaren Nachbarschaft.

Zur Minderung der Auswirkungen der nach wie vor hoch versiegelten Flache auf die Schutz-
guter Klima und Wasser werden begriinte Hof- und Dachflachen (auch auf den Tiefgaragen)
und Fassadenbegriinung vorgesehen. Der Bebauungsplan 7-89 VE setzt mit den textlichen
Festsetzungen Nr. 12, 13 und 14 extensive Hof- und Dachbegrinung in einem Umfang von
2.000 m2 sowie 620 m? Fassadenbegrinung fest. Diese wirken sich flr abiotische wie flir
biotische Schutzfaktoren positiv aus. Hof- und Dachbegriinungen dienen der Erhéhung des
Vegetationsanteils im Baugebiet und tragen damit zur Verbesserung des Kleinklimas und
zur Steigerung der 6kologischen Qualitat bei. Durch Hof- und Dachbegrinung wird ein Teil
des anfallenden Niederschlagswassers zurlickgehalten und bleibt durch Verdunstung dem
nattrlichen Wasserkreislauf erhalten. Flachige Fassadenbegrinung wirkt aufgrund eines
hohen Biovolumens staubbindend und stellt fir die Insektenwelt sowie die Avifauna wichti-
gen Lebensraum bereit.

Im Bebauungsplan erfolgen verschiedene Festsetzungen, die die kinftigen gewerblichen
Nutzungen vor der bereits im Bestand vorhandenen Larmbelastung schutzen sollen. Larm-
robuste stadtebauliche Strukturen und Einhaltung von Innenpegeln durch passive Schall-
schutzmaBnahmen an Bauteilen gewahrleisten fur die Planung gesunde Arbeitsverhalt-
nisse und minimieren bzw. vermeiden erhebliche Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm-
belastungen.

Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung

2.4.3.1 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-89 VE werden Veranderungen der Gestalt
sowie der Nutzung von Grundflachen vorbereitet, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit
des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbilds erheblich beeintrachtigen kénnen (vgl. § 14
BNatSchG, § 16 NatSchGBIn).

2.4.3.2 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1a Abs. 3 die Instrumente flr die Vermeidung und den
Ausgleich von Eingriffen in der Bauleitplanung. FUr die Beurteilung ob aufgrund des Bebau-
ungsplans ein Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten ist, gilt § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
.--- EIN Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.*
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2.4.3.3 Planungsrechtliche Einschatzung

Da fur das Vorhabengrundstiick bislang kein qualifizierter Bebauungsplan auf der Grundlage
des BBauG oder des BauGB aufgestellt wurde, gilt im Grundsatz weiterhin der Baunutzungs-
plan (vgl. Kap. 1.2.4.1 der Begriindung). Der Bebauungsplan XI-B aus dem Jahr 1986 anderte
lediglich die zuldssige Art der baulichen Nutzung.

Durch den Bebauungsplan XI-A aus dem Jahr 1971 ist der Baunutzungsplan in Verbindung
mit der Bauordnung 1958 in der Weise geandert worden, dass anstelle der bisherigen Vor-
schriften flr die Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung, flir die Bestimmung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und flr die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen die
entsprechenden Vorschriften der Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1968 gelten,
nicht aber hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung.

Der Baunutzungsplan Iasst als tbergeleiteter Bebauungsplan i. V. m. der Umstellung auf die
BauNVO 1968, da die Nebenanlagen nicht auf die GRZ angerechnet werden, eine GRZ von
1,0 zu.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist lediglich das Uber die zulassige Ausnutzung hinausge-
hende Nutzungsmaf als Eingriff zu bewerten und auszugleichen.

2.4.3.4 Eingriffsbilanzierung

Das Plangebiet ist aktuell als Kerngebiet festgesetzt (vgl. Kap. 2.4.1 Teil I). Dort kénnen Fla-
chen fir Stellplatze gemafi § 21a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO 1968 ohne Anrechnung ihrer Grund-
flache im Ausnahmeweg auf die zuldssige Grundflache in Kerngebieten zugelassen werden.
Damit ist eine vollstandige Versiegelung des Grundstlicks realisierbar (entspricht GRZ 1,0).

FlachengroBe max. mégliche max. mégliche
Versieglungsgrad Versieglung
Kerngebiet 5.208m?2 100 % 5.208 m2
Offentliche Verkehrs- 940 m? 100% 940 m?
flache
Summe 6.148 m?

Das zukunftige Planungsrecht (vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-89 VE) ermdéglicht das
Vorhaben eines Geschaftshauses mit einer maximalen Versiegelung von 100 % (Gebaude
zuzuglich Tiefgarage). Die 6ffentliche Verkehrsflache bleibt von der Planung unberihrt.

FlachengroBe max. mégliche max. mégliche
Versieglungsgrad Versieglung

Vorhabengebiet  mit 5.208m? 100 % 5.208 m?
der Zweckbestim-
mung Bdiro, Einzel-
handel, Tiefgarage

Offentliche Verkehrs- 940 m2 100% 940 m2
flachen
Summe 6.148 m2
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2.4.3.5 Ausgleichsentscheidung

2.5

2.6

Gegenulber dem Status Quo (Bestandssituation) bleibt der Anteil an versiegelten Flachen an
einem ohnehin belasteten Standort fir die abiotischen und biotischen Schutzglter gleich (vgl.
Kap. 2.2.4 Teil A der Begriindung).

FUr die Beurteilung des Eingriffsumfangs ist die planungsrechtliche Ausgangssituation maf3-
gebend. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB handelt es sich bei der planungsbedingt mogli-
chen versiegelten Flache nicht um einen Eingriff in Natur und Landschaft, da auch ohne den
Bebauungsplan 7-89 VE ,Passauer StraBe” eine 100%ige Versiegelung zulassig wére (vgl.
festgesetzte Bebauungsplane Kap. 1.2.4.2 Teil A der Begriindung).

Auf dieser Grundlage ist im Hinblick auf § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB von der bereits vorhan-
denen Versiegelung nach geltendem Planungsrecht auszugehen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Mit Ausnahme der Nullvariante sowie Abriss und Neubau nach geltendem Planungsrecht,
gibt es innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine grundlegenden Planungs-
alternativen. Sofern das vorliegende Projekt nicht umgesetzt wird, ist eine Entwicklung inner-
halb des geltenden Planungsrechts zu erwarten, welches durch die glltigen Bebauungsplane
(Baunutzungsplan 1958/60, Bebauungsplan XI-B vom 08.12.1986) festgelegt ist.

Nachdem sich in den letzten Jahren herausgestellt hatte, dass das im Plangebiet vorhandene
Parkhaus Schaden im Bereich der Stahlbetonbewehrung aufweist, wurden zur Gewabhrleis-
tung der Standsicherheit des Gebaudes durch den Eigentimer zwei Varianten untersucht.
Neben einer umfassenden Sanierung des bestehenden Parkhauses wurde der Abbruch des
Gebaudes mit anschlieBendem Neubau erwogen.

Da der Ersatzneubau die Chance fiir eine grundsatzliche Verbesserung der stadtebaulichen
Situation im Bereich der Passauer StraBe ermdglicht, wurde sich fiir diese Variante entschie-
den. Es entstand der Plan, in der Mitte des Grundstlicks ein Hochhaus zu errichten, das sich
hinsichtlich seiner Héhe in etwa an den auf dem Grundstiick darzustellenden Abstandsfla-
chen orientieren sollte. Das Projekt wurde ab 2017 in Abstimmung mit dem Stadtplanungs-
amt konkretisiert und den politischen Gremien im Bezirk vorgestellt.

Am 05.03.2018 sowie am 18.04.2018 wurde das Projekt im Baukollegium prasentiert. Im
Ergebnis wurden anhand der Empfehlungen des Baukollegiums in Abstimmung mit dem
Fachbereich Stadtplanung des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg Anderungen an der
stadtebaulichen Kontur sowie der Architektur des Vorhabens vorgenommen.

Anfalligkeit der zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen

Auf der Ebene des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind weder aus der
Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichernden Nutzung (Zweckbestimmung Bro,
Einzelhandel, Tiefgarage) Anfélligkeiten fir schwere Unfalle oder Katastrophen abzuleiten.

Die Einschréankung der zulédssigen Betriebe im Plangebiet lasst keine Betriebe zu, die der
sog. ,Seveso Il Richtlinie“ (Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2012/18/EU zur Beherr-
schung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlie-
Benden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates) unterliegen.

Zusiatzliche Angaben
Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Grundlage der Eingriffsbilanz bilden die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung sowie die
Situationsanalyse des Biotopbestands.
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3.2

4.2

4.3

Darlber hinaus liegen zu folgenden Themen Gutachten vor, deren Ergebnisse in den Um-
weltbericht Ubernommen wurden:

» Artenschutzfachbeitrag

» Bauakustische Bearbeitung - DIN 4109 Nachweis, ISRW Dr.-Ing. Klapdor GmbH, Au-
gust 2018

* Schalltechnisches Gutachten, ISRW Dr.-Ing. Klapdor GmbH, August 2019

» Uberflutungsnachweis, Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH, Februar 2020

» Auswirkungen der geplanten Bebauung innerhalb des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 7-89 VE mittels Verschattungssimulation, KEC Planungsgesellschaft mbH
Berlin

» Auswirkungen der geplanten Bebauung im Umfeld des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 7-89 VE mittels Verschattungssimulation, KEC Planungsgesellschaft mbH
Berlin

» Untersuchung der Besonnungsdauer in ausgewahlten Fassadenabschnitten, ISRW
Dr.-Ing. Klapdor GmbH, Berlin, 03.02.2020

Weiterhin wurde das Flacheninformationssystem des Landes Berlin (FIS Broker) genutzt.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die gesetzlichen Regelungen zur Umweltiberwachung nach § 4 ¢ BauGB verpflichten den
Plangeber, erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu Uberwachen, die bei Durchfihrung
des Bebauungsplans eintreten. Hiermit sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen ermittelt werden, damit der Plangeber in der Lage ist, geeignete MaBBnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen kénnten die Lufthygiene oder den Larm z.B. in-
folge einer veranderten Verkehrsentwicklung betreffen. Diese Entwicklungen werden jedoch
durch bestehende Planwerke wie den Luftreinhalteplan sowie den Larmaktionsplan des Lan-
des Berlin begleitet, so dass kein eigenes Monitoring flr den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 7-89 VE erforderlich wird.

Gegenstand eines Monitorings ist dabei nicht die Prifung, ob beispielsweise Regelungen
zum Immissionsschutz bei der Errichtung von Gebauden hinreichend umgesetzt worden sind
oder Verpflichtungen zur Begrinung auf Dachflachen geman den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans durchgefihrt werden. Dies obliegt nachfolgenden Genehmigungsverfahren bzw.
entsprechenden bauaufsichtlichen Prifungen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
Anlass und Ziel des Bebauungsplans:

Das Planungsziel ist die dauerhafte Sicherung einer dem Standort entsprechenden gemisch-
ten Nutzung von Buro und Einzelhandel sowie einer 6ffentlich nutzbaren Tiefgarage. Es wird
ein konkretes Vorhaben festgesetzt.

Bestand

Der Umweltzustand im Plangebiet wurde zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses we-
sentlich durch den intensiven menschlichen Nutzungsgrad als 6ffentliches Parkhaus und der
damit verbundenen vollstdndigen Versiegelung des Grundstiicks gepragt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Mit dem geplanten Vorhaben gehen keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die im Umfeld
arbeitenden und wohnenden Menschen einher. Das Angebot an Lebensraum fur Tiere und
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Pflanzen wird sich durch das vorliegende Vorhaben verbessern. Infolge des im Landschafts-
plan 7-L-5 (Schéneberg Nord) festgesetzten Biotopflachenfaktors von 0,3 werden Hof-,
Dach- und Fassadenbegriinung fir das Vorhaben festgesetzt.

Die MaBnahmen wirken sich auch positiv auf das Kleinklima sowie den Wasserhaushalt aus.

5. Quellenangaben

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634).

Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn) in der Fassung vom 3.11.2008 (GVBI.
S.378), zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21.1.2013

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverédnderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (BBodSchG@G) i. d. F. vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Ge-
setzes vom 27.06.2017

Berliner Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Bln BodSchG) in
der Fassung vom 24. Juni 2004, zuletzt gedndert durch Artikel | des Gesetzes vom
20. Mai 2011

Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17.06.2005 (GVBI. S. 357), zuletzt
geandert am 02.02.2018

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
17.05.2013, zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017
Landes-Immissionsschutz-gesetz Berlin (LImSchG BIn) vom 6.12.2005, zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 03.02.2010

Ausfihrungsvorschriften zum Landesimmissionsschutzgesetz Berlin (Av LImSchG Bln)
vom 09.12.2015, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Februar 2010

DIN 18005 Teil1 Beiblatt 1 Schallschutz im Stadtebau; Schalltechnische Orientierungs-
werte fUr die stadtebauliche Planung, in der Fassung von 08/2002

Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz (TA Larm) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 26. August 1998 (GMBI S. 503), zuletzt geén-
dert durch die Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2013

Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BIim-
SchVO) vom 2.8.2010 (BGBI. | S. 1065), zuletzt geandert durch Artikel 2 der Verord-
nung vom 18.6.2018

Gesetz fur den Ausbau Erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz, EEG
2017) vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 17. Dezember 2018

Verordnung zur Durchfihrung der Energieeinsparverordnung in Berlin (EnEV-Durch-
fihrungsverordnung Berlin — EnEV-DV BIn) vom 18. Dezember 2009 (GVBI. S. 889),
zuletzt geéndert durch Verordnung vom 09.01.2018

Baumschutzverordnung Land Berlin vom 11.01.1982 (BVBI. 1982, 250), zuletzt geén-
dert durch 4 des Gesetzes vom 04.02.2016

Biotopkartierung mit artenschutzrechtlicher Erstbewertung, Judith Stauch, Mai 2017
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1.

PLANINHALT
Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziel der Planung ist das inzwischen abgerissene Parkhaus an der Passauer StraBe 1-3 durch
eine flinfgeschossige Tiefgarage zu ersetzen. Uber der Tiefgarage sollen Geb&ude flr Biro-
und Einzelhandelsnutzungen errichtet werden. Weiterhin soll die Aufenthalts- und Freiraum-
qualitat durch Hof-, Dach- und Fassadenbegriinung auf dem Grundstiick qualitativ aufgewer-
tet werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die Umsetzung des von dem Vorhaben-
trager geplanten Vorhabens planungsrechtlich ermdglicht werden. Dem Bebauungsplan liegt
ein prazise umrissenes Projekt zugrunde. Die Projektplanung wird durch den Durchflhrungs-
vertrag gesichert und in seinen Anlagen néher spezifiziert. Die Regelungen des Durchfih-
rungsvertrags orientieren sich an der mit dem Vorhabentréger abgestimmten Projektplanung.

Wesentlicher Planinhalt ist die Festsetzung entsprechend dem vorliegenden Projektplan.
Dazu werden Festsetzungen zu den tberbaubaren Grundsticksflachen und Gebaudehdhen
(als Héchstmaf) sowie Festsetzungen von Flachen fur Tiefgaragen und Grinflachen getrof-
fen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines Baugebiets vor, das als
Vorhabengebiet fur ,Blro, Einzelhandel, Tiefgarage® zweckbestimmt ist und vorwiegend der
Unterbringung von Buros, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und einer 6ffentlich zugang-
lichen Tiefgarage dient. Durch eine textliche Festsetzung werden die zuldssigen Nutzungen
(Nutzungsspektrum) in dem Gebiet geregel.

Im 1. Untergeschoss und dem Erdgeschoss werden Einzelhandelsflachen entstehen. Im 1.
Obergeschoss sind geman der Projektplanung sowohl Einzelhandels- als auch Buroflachen
vorgesehen; in den oberen Etagen ausschlieBBlich Burordume. Anstelle der Einzelhandels-
nutzung kann im 1. Obergeschoss alternativ jedoch auch eine Blronutzung realisiert werden,
wenn sich der Vorhabentrager dazu im Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch eine Festsetzung der Grundfldche, die bei der
zuldssigen vollstandigen Ausnutzung des Baufelds innerhalb der Baugrenzen der tberbau-
baren Grundstiicksflache entspricht (Baukérperfestsetzung), und der Gebaudehdhen (als
Hochstmal3) festgelegt. Es ist aus der konkreten Projektplanung abgeleitet.

Vorgesehen ist die Errichtung eines Sockelgebaudes, dass sich in die Grundstlckstiefe hin-
ein erstreckt. Auf diesem Sockel wird entlang der Passauer StraB3e ein straBenbegleitender
Baukdorper errichtet, der den Blockrand schliet und in seiner Héhe die bestehende Block-
randbebauung der Nachbargrundsticke, insbesondere der denkmalgeschitzten Passauer
StraBBe 4 aufgreift und sich daran orientiert.

Ein besonderes Bauwerk stellt das geplante Punkthochhaus inmitten des Ensembles dar,
welches sich aus dem Sockelgeschoss entwickelt. Die Attika des Punkthochhauses erreicht
eine Hohe von ca. 49,6 m Uber Gelande. Durch erganzende und technische Bauteile, die
mittig auf dem Dach des Hochhauses platziert werden (z. T. Treppenhaus), steigt die Héhe
bis ca. 55,5 m Uber Gelande an.

Umfangreiche Regelungen zur Grundstlcksbegriinung, die auch der Einhaltung des Bio-
topflachenfaktors dienen, werden durch textliche Festsetzungen getroffen. Es ist beabsich-
tigt, Dachflachen und Fassaden des straBenbegleitenden Gebaudes, des Sockelbauwerks,
des Punkthochhauses sowie der Tiefgarage zu begriinen. Die Bebauungstypologie ,Griner
Sockel mit Punkthochhaus* erlaubt es, den gesamten Blockinnenbereich als durchgriinten
Garten zu erleben. Die Blockinnenbebauung erscheint dadurch offen und lichtdurchflutet,
wodurch sie sich deutlich von den sonst Ublichen hohen Verdichtungen der Blockinnenberei-
che in Kerngebieten abhebt.

Die Flache der Tiefgarage auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird festgesetzt
und umfangreiche Regelungen zu LarmschutzmaBnahmen werden durch textliche Festset-
zungen getroffen.
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3.1
3.1.1

3.1.2

Der angrenzende Abschnitt der Passauer StraBe wird bis zur Mitte der StraBe in den Gel-
tungsbereich einbezogen. Die Flache wird bestandsorientiert als 6éffentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-89 VE ist aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
von Berlin entwickelbar. Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind
im FNP als gemischte Bauflache M 1 dargestellt. Im FNP werden Bauflachen dann als ge-
mischte Bauflachen M1 dargestellt, wenn sie als Bereiche mit hoher Nutzungsintensitat und
-dichte genutzt werden sollen. Im Vordergrund stehen Ausbau und Erhalt zentraler Nutzun-
gen (z. B. Handel, private und 6ffentliche Dienstleistungen). Daraus lassen sich die vorgese-
henen Festsetzungen entwickeln.

Von der zustandigen Abteilung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
wurde mit Schreiben vom 04.09.2017 mitgeteilt, dass der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

Begriindung der Festsetzungen

GemanB § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ist die Gemeinde bei Vorhaben- und ErschlieBungsplanen
bei der Bestimmung der Zuléssigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9
BauGB und der Baunutzungsverordnung gebunden. Demzufolge wird die Zulassigkeit der
Vorhaben auf der Grundlage des § 12 BauGB bestimmt, der somit die Rechtsgrundlage aller
vorgenommenen Festsetzungen ist. Im Folgenden werden aber auch sinngemafl anwend-
bare Vorschriften des BauGB und der BauNVO benannt.

Art der baulichen Nutzung
Verpflichtung des Vorhabentragers

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermdéglichen dem Vorhaben-
tréager ein vielfaltiges Nutzungsspektrum, um ggf. Spielraum fir entwicklungsbedingt notwen-
dige Anpassungen einrdumen zu kénnen. Zur Eingrenzung dieses Nutzungsspektrums wird
aus Grunden der Rechtssicherheit gemaf § 12 Abs. 3 a BauGB festgesetzt, dass nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet hat (textliche Festsetzung Nr. 1).

Hierbei handelt es sich um eine aufschiebende und auflésende Bedingung, die den unmittel-
baren Vorhabenbezug und die enge Bindung der Zulassung des Vorhabens an den Durch-
fihrungsvertrag herstellt. Fur die planungsrechtliche Prifung des Vorhabens im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist somit auf die Konkretisierung des Vorhabens im Durchfih-
rungsvertrag abzustellen. Das oben beschriebene Vorhaben (siehe | 4.2, Teil A der Begrin-
dung) ist Gegenstand des Durchfiihrungsvertrags (siehe Ill 3.10, Teil A der Begriindung).
Anderungen des Durchflhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchflihrungsver-
trags sind in Absprache mit dem Stadtentwicklungsamt zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 1:

Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wurde aus der Projektplanung des Vorhabentragers abgelei-
tet. Es ist die Errichtung eines Gebaudes vorgesehen, das zu verschiedenen gewerblichen
Zwecken (zumeist Biros, Einzelhandel, Dienstleistungen) und als fur die Allgemeinheit zu-
gangliche Tiefgarage genutzt werden soll. Wohnnutzungen sind nicht vorgesehen. Es wird
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daher gemaB § 12 BauGB ein Vorhabengebiet mit der Zweckbestimmung ,Biiro, Einzelhan-
del, Tiefgarage* festgesetzt.

Die Zweckbestimmung wird gemanB § 12 BauGB durch eine textliche Festsetzung néher kon-
kretisiert (textliche Festsetzung Nr. 2).

Textliche Festsetzung Nr. 2:

Das Vorhabengebiet mit der Zweckbestimmung ,,Biiro, Einzelhandel, Tiefgarage“ dient
vorwiegend der Unterbringung von Bliros, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und
einer é6ffentlich zugénglichen Tiefgarage.

Zuléassig sind

- Geschéfte und Biiros,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von insgesamt hé6chstens 6.000 m?,
- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fiir kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Rdume fiir freie Berufe,

- Offentlich nutzbare Stellpldtze sowie

- Nebenanlagen im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Das Vorhabengebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Buros, grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben und unterirdischen Stellplatzen. Der Einzelhandel wird dabei auf eine Ver-
kaufsflache von 6.000 m? begrenzt. Bei der gewahlten Verkaufsflache wurde beriicksichtigt,
dass dem Plangebiet in verschiedenen Planwerken eine herausragende Rolle in Bezug auf
die Ansiedlung von Einzelhandel eingeraumt wird: U.a. ist es Bestandteil einer im FNP dar-
gestellten Einzelhandelskonzentration. Gemafl dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungs-
plan XI-B vom 08.12.1986) ist es als Kerngebiet festgesetzt; die Ansiedlung von grofBflachi-
gem Einzelhandel ist ohne Begrenzung der Verkaufsflache mdéglich. Zudem ist es gemaf
StEP Zentren 2030 Bestandteil des Zentrumsbereichskerns City West (Zoo, Kurflrsten-
damm, TauentzienstraBBe). Da mit zunehmender Entfernung von der Tauentzienstral3e ver-
starkt Wohnungen in den SeitenstraBen vorhanden sind, soll die Verkaufsflache allerdings
begrenzt werden. Andernfalls besteht die Gefahr, dass nahe gelegene Wohnungen durch
Liefer- und Kundenverkehr unangemessen beeintrachtigt werden kénnten. Dennoch ist das
Grundstiick Teil eines hochzentralen Bereiches, dem eine gesamtstadtische Versorgungs-
funktion zukommit.

Neben den o. g. Nutzungen sind auch Schank- und Speisewirtschaften (z. B. Cafés und Res-
taurants) sowie Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke im Plangebiet
zuléssig (z. B. Weiterbildungseinrichtungen, Arztpraxen, Fitnessstudio). Raume fir freie Be-
rufe (z. B. Anwalte, Architekten) sind ebenfalls zulassig. Hierdurch kann die Vielfalt der an-
sassigen Nutzer erh6éht werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind grundsétzlich der Hauptnutzung untergeord-
net, jedoch dienen sie der bestimmungsmanBigen Nutzung eines Baugrundstiicks (z.B. Fahr-
radstellplatze). Auf den lberbaubaren Grundstiicksflachen sind sie grundsétzlich planungs-
rechtlich zulassig, auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden sie durch die text-
liche Festsetzung zugelassen.

Ausnahmsweise kénnen weitere Gewerbebetriebe zugelassen werden. Damit angrenzende
Wohnnutzungen nicht beeintrachtigt werden, sind jedoch nur das Wohnen nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe zuldssig. Hierzu kénnen beispielsweise kleinere Dienstleistungs-
betriebe (z. B. Schliisseldienste) zahlen, aber auch Firmen zur Softwareherstellung.
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3.2
3.2.1

MaB der baulichen Nutzung
Grundflache, Geschossflache

Das Maf3 der Nutzung wird durch die maximale Grundfldche baulicher Anlagen (GR), die sich
zeichnerisch aus der Baukorperfestsetzung ergibt, in Verbindung mit den Gebaudehdéhen als
Oberkanten fiir die Hauptbaukdrper bestimmt. Vorgesehen ist die Errichtung eines Sockel-
gebaudes. Auf diesem Sockel wird entlang der Passauer Stral3e ein straBenbegleitender
Baukdrper errichtet, der in seiner Héhe die bestehende Blockrandbebauung der Nachbar-
grundstiicke aufgreift und sich daran orientiert. Zur eindeutigen Héhenbestimmung sind die
Hoéhen tGber NHN im Bebauungsplan festgesetzt. Die Passauer Stral3e liegt ca. 34,9 m Uber
NHN und steigt in Richtung Stden leicht an.

Grundflache (GR)

Die zulassige Grundflache (GR) im Sinne des § 19 BauNVO ist der errechnete Anteil des
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl
(GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache zu-
lassig sind. Die Grundflache wird zeichnerisch durch Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen festgesetzt. Die durch die jeweils von Baugrenzen umschlossene Flache ist
somit zugleich auch die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO. Durch die
Baukdrperausweisung setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-89 VE zeichnerisch
eine zulassige Grundflache (GR) fir Hauptgebaude von insgesamt 4.490 m? fest. Dieser Fla-
chenumfang entspricht in etwa der Gesamt-Grundflache des im stadtebaulichen Konzept ge-
planten Baukdrpers (GR = rd. 4.453 m?), der die Grundflache des Hauptgebaudes raumlich
fixiert und somit vollstandig Uberbaut werden kann. Durch die Festsetzung wird die Realisie-
rung des geplanten Gebaudes planungsrechtlich vorbereitet (textliche Festsetzung Nr. 3).

Textliche Festsetzung Nr. 3:
Als zuldassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte gesamte liber-
baubare Grundstiicksfldche festgesetzt.

Die durch die festgesetzten Baugrenzen zugleich festgesetzte Grundflache von 4.490 m?
entspricht bezogen auf das 5.208 m? groBe Baugrundstiick einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,86. Die Projektplanung weist eine Grundflache von 4.321 m? aus. Bezogen auf das
Baugrundstiick entspricht dies einer GRZ von 0,82.

Textliche Festsetzung Nr. 4.

Die zulédssige Grundfldche darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplétzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 (iberschritten werden.

Das Grundstlck wird als Ersatz fir das bisherige Parkhaus vollflachig durch eine Garage
unterbaut (Tiefgarage). In entsprechender Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird
abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgesetzt, dass zur Ermdglichung einer
zweckmaBigen Grundsticksnutzung die GRZ bis zu einem Wert von 1,0 lberschritten wer-
den darf.

Diese Festsetzung ist stadtebaulich geboten und erforderlich, da nur durch eine nahezu voll-
sténdige Unterbauung des Vorhabengrundstlcks ein zentrales Ziel des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans — Verlagerung der oberirdischen Stellplatze unter die Erde — umgesetzt
werden kann. Zwar ist die Obergrenze von 0,8 nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, die auch
far vorhabenbezogene Bebauungsplane als Orientierungswert dienen kann, fir die Gesamt-
versiegelung eines Grundstlickes dadurch Uberschritten, dies ist zur Erreichung des Pla-
nungsziels aber erforderlich. Das Plangebiet war bereits durch ebenerdige Lager- und Be-
wegungsflachen im rickwartigen Teil des Grundstlicks, hinter dem Parkhaus, vollstandig
versiegelt. Die 0. g. Festsetzung flhrt insofern zu keiner zusatzlichen Inanspruchnahme von
Grund und Boden. Es entstehen daher keine Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen
des Bodens.
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3.2.2

Die Festsetzungen zur zuldssigen Grundflache sichern somit ein stadtebaulich vertretbares
Man der baulichen Nutzung. Dartber hinaus ist die lediglich durch die Tiefgarage unterbaute
Flache (auBerhalb der lberbaubaren Grundflache des geplanten Gebaudes) zu begriinen,
wodurch in diesem Bereich die Schaffung von naturhaushaltswirksamen Flachen ermdglicht
wird.

Flachen und stadtebauliche Kennziffern

1. Gesamtflache Baugrundstiick 5.208 m2

2. Grundflache analog § 19 Abs. 2 BauNVO 4.490 m?

3. GRZ 0,86

4. Grundflache analog § 19 Abs. 4 BauNVO 5.208 m2

5. GRZ analog § 19 Abs. 4 BauNVO 1,0
Geschossflache (GF)

Da im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-89 VE keine Vollgeschosse festgesetzt sind,
leitet sich das Mal3 der baulichen Nutzung beziiglich der zulassigen Geschossflachenzahl
aus den festgesetzten Baugrenzen und der zuldssigen Gebaudehdhe ab. Bezogen auf die
geplanten Geschosse (Voll- und Staffelgeschosse) des Vorhabens, die sich in den festge-
setzten Oberkanten niederschlagen, entsteht rechnerisch eine Geschossflache (GF) von
23.509 m? und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 4,51.

Die zulassige Geschossflache wird durch die Projektplanung im Durchflihrungsvertrag kon-
kretisiert. Die Projekiplanung sieht eine geringere Dichte vor. Demnach ergibt sich eine Ge-
schossflache von 22.208 m?, was einer GFZ von 4,26 entspricht.

Hohe der baulichen Anlagen, Vollgeschosse, Oberkanten

Da es sich bei dem vorliegenden Projekt um ein gewerbliches Projekt handelt, ist —im Ver-
gleich mit Wohngebauden — z. T. mit deutlich héheren Geschosshéhen zu rechnen. Dies
erklart sich zumeist aufgrund der Anforderungen der Liftungstechnik, aber auch aufgrund
des Raumbedarfs von Brandschutzanlagen (Sprinkler etc.). Zur Steuerung der Hdhenent-
wicklung werden daher keine Vollgeschosse festgesetzt. Stattdessen werden Bauhéhen
(Oberkante und Traufhdhe) festgesetzt.

Die H6he des Geb&udes wird durch die Festsetzung von Oberkanten in sinngeméaBer An-
wendung des § 18 BauNVO begrenzt. Die Hohenangaben werden in Meter tber Normalho-
hennull (m 0 NHN) festgesetzt und berlicksichtigen das durch die Uberformung des Gelan-
des ausgeglichene Gelandeniveau von ca. 34,95 m G NHN.

Die Festsetzungen zur Bauhéhe sollen gestalterische Aspekte berticksichtigen. So soll bei-
spielsweise die Hohenfestsetzung entlang der Passauer StraBBe dazu fihren, dass das ge-
plante Gebaude die Bauhdhe der angrenzenden Gebaude aufnimmt. Die H6henfestsetzun-
gen orientieren sich zum einen an dem sidlich angrenzenden Geb&aude Passauer Stral3e 4.
Bei diesem Nachbargebaude handelt es sich um ein unter Denkmalschutz stehendes Haus,
das ab dem Jahr 1894 errichtet wurde. Der geplante Neubau im Plangebiet muss daher den
denkmalrechtlichen Umgebungsschutz bertcksichtigen. Um eine einheitliche H6henentwick-
lung zu ermdglichen, wird die Traufhéhe mit 56,1 m 0. NHN (ca. 21,1 m Uber Gelande) fest-
gesetzt. Dies entspricht der Hohe des Gebaudes Passauer StraBBe 4. Die Oberkante betragt
59,7 m U. NHN (ca. 24,7 m Uber Gelande), was sich an der Héhe der benachbarten Attika
orientiert.

Mit zunehmendem Abstand zum denkmalgeschiitzten Gebaude verandert sich die zulassige
Bauhdhe. Das Gebaude kann hier héher werden. Die dort festgesetzte Oberkante (60,7 m Q.
NHN bzw. 65,5 m 0. NHN korrespondiert mit der Ho6he des gegenuberliegenden KaDeWe.
Der sich daraus ergebende Héhensprung zum Gebaude TauentzienstraBe 20 ist planerisch
gewollt, da fur dieses Grundstiick eine h6here Bebauung stadtebaulich vertretbar ist.
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Hinter der Bebauung entlang der Passauer Stral3e folgt ein Gebaudesockel, der eine Héhe
von 46,5 m 0. NHN (ca. 11,0 m tber Gelande) aufweisen darf. An diesem Sockelgebaude
sind kleinere Vorspringe fur eine Treppenanlage und eine Bellftungsanlage (39,0 m (. NHN)
sowie fUr einen kleinen Gebaudevorsprung (41,5 m 0. NHN) vorgesehen.

Uber diesen Gebaudesockel kann ein 12-geschossiges Punkthochhaus errichtet werden,
das mittig auf dem Baugrundstlck platziert ist. Die zuldssige Hohe dieses Punkthochhauses
betragt 84,55 m . NHN, was ca. 49,6 m Uber Gelande entspricht. Das Hochhaus soll den
Standort stadtebaulich markieren, jedoch in seiner AuBenwirkung deutlich unter den nahe-
gelegenen erheblich héheren Hochh&usern am Breitscheidplatz liegen und damit nicht in
eine Konkurrenz zu diesen treten. Die Héhe des Punkthochhauses orientiert sich insofern an
der stadtebaulichen Bedeutung des Standortes (City-Lage am KaDeWe) sowie am Ab-
standsflachenrecht: Die gewahlte Hbhe fihrt dazu, dass die Abstandsflachen des Punkt-
hochhauses weitestgehend — mit Ausnahme einer geringen Erstreckung auf die Grundstlicke
TauentzienstraBe 19 und 20 — auf dem eigenen Grundstuck liegen. GréBere Hohen wirden
dazu fUhren, dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen zunehmend un-
terschritten werden, dies wird trotz der hohen Bedeutung der City-West im gesamtstadti-
schen Geflige als nicht angemessen angesehen (siehe auch Kap. 11.3.3).

Die festgesetzten Oberkanten kénnen in entsprechender Anwendung des § 16 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO durch technische Aufbauten um 3 m (z. B. Schornsteine, Liftungsanlagen,
Antennen oder Solaranlagen) tberschritten werden (textliche Festsetzung Nr. 5). Die Fest-
setzung ist erforderlich, da die genannten Anlagen zum Funktionieren von Geb&uden erfor-
derlich sind.

Da von ihnen allenfalls untergeordnete visuelle Effekte ausgehen — die Dachflachen sind
vom StraBBenniveau nicht oder nur aus sehr groBBer Entfernung sichtbar - ist mit dieser Rege-
lung keine negative Beeinflussung des Ortsbildes verbunden. Bezlglich des Abstandsfla-
chenrechtes sind hinsichtlich der Schornsteine ebenfalls keine Auswirkungen zu beflirchten;
von den genannten Anlagen gehen keine gebaudegleichen Wirkungen aus. Lediglich die
Luftungsanlagen kénnen gebdudegleiche Wirkung entfalten, wenn sie ,eingehaust* werden.
Dies erfolgt Ublicherweise dann, wenn sie fur die Nachbarschaft negative Auswirkungen, z.B.
visuell oder durch Emissionen, entfalten. Damit ist hier nicht zu rechnen.

Textliche Festsetzung Nr. 5:
Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen diirfen durch technische Aufbauten
wie Schornsteine, Liiftungsanlagen und Solaranlagen um 3 m (iberschritten werden.

Das in der Mitte des Grundstiicks geplante Punkthochhaus muss — neben den o. g. unterge-
ordneten technischen Aufbauten — tGber weitere Bauteile verfligen, die zum Funktionieren der
Anlage erforderlich sind. Auf dem Punkthochhaus soll die Errichtung einer betriebseigenen
Gastronomie zul&ssig sein, die auch Uber eine Dachterrasse verfligen soll. Fir die textliche
Festsetzung wird hier der planungsrechtliche Begriff der Schank- und Speisewirtschaft ver-
wendet, da dieser die notwendige inhaltliche Breite zwischen Restaurant, Bar und Veranstal-
tungsraum aufweist. Sowohl eine betriebsinterne Nutzung ist méglich, aber auch die zeit-
weise Offnung fur betriebsfremde Personen, z.B. als Mietlocation oder bei organisierten
Events. Durch diese Anlagen soll die Bauhéhe um ca. 6 m Gberschritten werden kénnen. Die
Dachbegriinung und die der Gastronomie bzw. Schank- und Speisewirtschaft zugeordneten
Dachterrasse einschlieBlich des Unterbaus sollen die zuladssige Héhe von 84,55 m . NHN
um 0,35 m Uberschreiten dirfen (textliche Festsetzung Nr. 6). Damit diese Bauteile nicht
visuell dominieren bzw. zur Vermeidung denkbarer Konflikte im Hinblick auf das Abstands-
flachenrecht missen sie gegentber der Baugrenze des Punkthochhauses zurtickspringen.
Das MaB des Ricksprungs muss ausgehend von der Baugrenze einer Dachneigung von bis
zu 68,1° entsprechen. Der Winkel von 68,1° darf nicht Uberschritten werden. Dieser Winkel
fihrt dazu, dass die privilegierten Bauteile keine zusatzlichen Abstandsflachen verursachen.

58



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-89 VE Planinhalt

Textliche Festsetzung Nr. 6:

Die zuldssige maximale Héhe baulicher Anlagen innerhalb der liberbaubaren Grund-
stiicksfldche A (im Kreis) wird wie folgt festgesetzt: die zuldssige Héhe an der Bau-
grenze darf 84,55 m . NHN nicht (iberschreiten. Diese Héhe darf durch Dachbegrii-
nungen und Dachterrassen einschlieBlich des dafiir notwendigen Unterbaus bis zu
einer Héhe von 84,9 m ii. NHN, durch Attiken, Briistungen und Dachaufbauten fiir Auf-
zugsliberfahrten, Treppenhauser, technischen Einrichtungen sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften bis zu einer Hé6he von 90,5 m (. NHN sowie durch Schornsteine bis zu
einer Hohe von 93 m (i. NHN (iberschritten werden, wenn diese so weit hinter die Bau-
grenze zurtickgeseizt sind, dass ausgehend von der Baugrenze ein Winkel von 68,1°
zur Horizontalen (fiktive Dachneigung) nicht liberschritten wird.

Im westlichen Teil des Plangebiets ist flir den durch die Tiefgarage unterbauten Bereich eine
Oberkante von 34,93 m . NHN festgesetzt (ca. 0,2 m Uber dem Niveau der Passauer
StrafBe), im stdwestlichen Teil, im Bereich des Fluchtweges von 35,03 m t. NHN. Zur Steu-
erung der visuellen Prasenz des Bauteils werden hier gesonderte Oberkanten festgesetzt.
Da dieser Teil der Anlage direkt entlang der Grundstiicksgrenze verlauft, muss aus haftungs-
rechtlichen Griinden eine Einfriedung bzw. eine Bristung zuléssig sein. Dartber hinaus soll
die Errichtung einer Einfriedung bzw. Brlstung verhindern, dass Niederschlagswasser auf
angrenzende Grundstiicke Ubertritt und zur Errichtung eines RankgerUstes fiir vertikale Be-
grinung dienen. Die Einfriedung bzw. Briistung darf daher die festgesetzte Oberkante in dem
Bereich um 0,5 m Gberschreiten (textliche Festsetzung Nr. 7).

Textliche Festsetzung Nr. 7:

Innerhalb der Fldchen mit einer festgesetzten Oberkante von 34,93 m (. NHN und.
35,03 m (. NHN darf die festgesetzte Oberkante durch Einfriedungen und Briistungen
um 0,5 m liberschritten werden.

Uberschreitung der Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung

GemanB § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ist der Plangeber im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an den Festsetzungs-
katalog nach § 9 BauGB und die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung gebunden. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-89 VE unterliegt daher innerhalb der Baulandflachen
nicht unmittelbar der Bindung von § 17 Abs. 1 BauNVO.

Der Zweck der Regelung in § 17 BauNVO, die Wahrung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung sowie die Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen, muss dennoch wesentlicher Gegenstand der plane-
rischen Abwagung sein. Insofern kommt den Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO im
Vorhabenbereich eine Leitlinien- und Orientierungsfunktion zu.

Das Vorhabengebiet mit der Zweckbestimmung ,Buro, Einzelhandel, Tiefgarage® ist ver-
gleichbar mit einem Kerngebiet (MK). Hier soll eine GRZ von 1,0 und eine GFZ von 3,0 nicht
Uberschritten werden. Uberschreitungen der GFZ sind mdglich, wenn dafir stéadtebauliche
Grinde vorliegen. Die Uberschreitungen missen durch Umsténde ausgeglichen sein und/o-
der durch MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrt werden. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sollen vermieden werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-89 VE ermdglicht in entsprechender Anwendung
der Berechnungsregeln der BauNVO eine GRZ von 0,86 (§ 19 Abs. 2 BauNVO) und eine
GFZ von 4,51.

Damit sind die Vergleichswerte des MK fir die zulassige Grundflache nicht Gberschritten.
Eine Uberschreitung liegt lediglich hinsichtlich der zuldssigen Geschossflache vor.

59



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-89 VE Planinhalt

Vorliegen stédtebaulicher Griinde )

Im vorliegenden Plangebiet liegen stadtebauliche Griinde vor, die eine Uberschreitung der
Orientierungswerte erforderlich machen. So war das Plangebiet zum Zeitpunkt des Aufstel-
lungsbeschlusses bereits im Bestand sehr dicht bebaut. Der Gebaudebestand umfasste
sechs Vollgeschosse; die Dachflachen wurden durch Stellplatze genutzt. Die GRZ betrug im
Bestand ca. 0,73. Durch ebenerdige Anlagen (Fahrwege, Stell- und Lagerflachen) betrug die
gesamte Bodenversiegelung jedoch nahezu 100 % Die GFZ lag bei ca. 4,37.

Auch die Bebauung im Umfeld ist sehr dicht: Der Baublock, in dem auch das Plangebiet liegt
(Passauer StraBBe / Augsburger StraBe / Nirnberger StraBBe / TauentzienstralBe), ist durch-
schnittlich mit einer GFZ von 4,2 bebaut. Die GRZ i.S.v. § 19 Abs. 2 BauNVO liegt bei ca.
0,7.

Wenn die gegenwartig verfolgte Gebaudeplanung an die Obergrenzen des § 17 BauGB an-
zupassen ware, wirde das Grundstiick Passauer StraBe 1-3 - verglichen mit den umgeben-
den Grundstlcken - nur atypisch gering bebaut werden kénnen. Dies soll im Umfeld der Tau-
entzienstraBe vermieden werden, hier ist aufgrund der bestehenden zentralértlichen Funkti-
onen in diesem Bereich der sog. City West und aufgrund der optimalen ErschlieBung (insbe-
sondere durch den OPNV) eine héhere bauliche Dichte geboten.

Im vorliegenden Fall soll durch die Neubebauung des Grundstiicks u. a. die Errichtung eines
baulichen Solitars in der Mitte des Grundstucks ermdglicht werden. Die im Umfeld dominie-
rende Blockrandbebauung soll durch ein Punkthaus im rickwartigen Grundsticksbereich er-
ganzt werden. Damit soll der Bereich gegenlber des KaDeWe, an einem Eingangsbereich
der City West sowie der Stadtraum um den Wittenbergplatz stadtebaulich betont werden,
ohne dass das Hochhaus direkt in den Vordergrund rlckt. Auch dieses stadtebauliche Ziel
stellt einen stadtebaulichen Grund i. S. von § 17 BauNVO dar. Die Errichtung eines 12-ge-
schossigen Punkthochhauses ist naturgeman mit einer hohen Geschossflache verbunden.

Ausgleich durch Umstdnde und MaBnahmen

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die durch das
Maf der baulichen Nutzung berUhrt werden kénnen, beziehen sich insbesondere auf die Be-
sonnung und Belichtung von Wohnungen und Arbeitsstatten.

Zur Untersuchung und Ableitung von Aussagen hinsichtlich der durch das Vorhaben veran-
derten Besonnungs- und Belichtungsverhéltnisse im Umfeld wurde von den Architekten des
Vorhabens, die KEC Planungsgesellschaft mbH, Berlin, fir die vier Jahreszeiten eine per-
spektivische Simulation erstellt. Des Weiteren liegt eine Auswirkungsanalyse des Bulros
ISRW Dr.-Ing. Klapdor GmbH sowie eine Simulation der KEC Planungsgesellschaft mbH zur
Eigenverschattung vor. Die Ergebnisse der Untersuchungen werden wie folgt erlautert:

Die geplante Errichtung eines 12-geschossigen Punkthochhauses, das mittig auf dem
Grundstick Passauer StraBe 1-3 platziert wird, fihrt bezlglich des Schattenwurfes im Um-
feld zu keinen unzumutbaren negativen Auswirkungen auf Wohngrundstticke: Aufgrund des
Sonnenverlaufs fallt der Schattenwurf in erster Linie auf gewerblich durch Einzelhandel ge-
nutzte Grundstiicke, die nérdlich des 12-geschossigen Punkthochhauses liegen (primar Mo-
dekaufhaus P&C und Schuhgeschaft Leiser). Die nach Westen, Siiden und Osten hin aus-
gerichteten Aufenthaltsrdume sind ausreichend belichtet, um gesunde Arbeitsverhéltnisse zu
gewahrleisten. Das sldlich angrenzende Wohngrundstiick Passauer StraBe 4 wird nicht
durch Schattenwurf beeintrachtigt. Dieser Umstand tragt zur Wahrung gesunder Wohnver-
héaltnisse im Umfeld bei.

Die Belichtungsverhaltnisse verandern sich in Abhangigkeit vom jahreszeitlichen Sonnen-
stand. Hinsichtlich der Vorbelastung der umliegenden Grundstlicke durch das sich zuvor auf
dem Vorhabengrundstuck befindliche Parkhaus ist festzustellen, dass durch dieses zunéchst
die 6stliche AuBenwand des Hotels Ellington beschattet wurde. Die Intensitat dieser Ver-
schattung variierte mit den jahreszeitlichen Belichtungsverhaltnissen, es war jedoch auch im
Sommer eine (geringere) Verschattung festzustellen. Das Kaufhaus P&C, das Schuhge-
schéft Leiser und das KaDeWe wurden weniger stark beschattet. Aufgrund des im Sommer
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héheren Sonnenstands wurden die genannten Nachbargebdude durch die vormalige Be-
standsbebauung im Sommer teilweise nicht beschattet.

Im Winter werden das geplante Vorhaben, das Kaufhaus P&C sowie das Schuhgeschéft Lei-
ser im Vergleich zur vorherigen Bestandsbebauung starker beschattet. Das Hotel Ellington
wird im Winter morgens gegen 09 Uhr im Bereich der Anlieferungsdurchfahrt von P&C leicht
durch das Vorhaben beschattet. Eine Verschattung des KaDeWe ist im Winter gegen 15:30
Uhr festzustellen. Die Grundstlicke Nirnberger StraBe 14-16 werden zwar ebenfalls durch
das geplante Vorhaben verschattet, aber hier veréndert sich die Situation faktisch nicht, denn
diese Grundsticke werden vom Schattenwurf des Hotels Ellington und der gegentberliegen-
den Grundsticke in der Nirnberger StraBBe verschattet.

Auch im Sommer verlagert sich durch das Vorhaben der Schattenwurf im Vergleich zur vor-
herigen Bestandsbebauung. Morgens gegen 07 Uhr werden einige Gebaudeteile des Hotels
Ellington nicht mehr beschattet, die zuvor vom Parkhaus beschattet wurden. Der zum Innen-
hof gerichtete Seitenflligel des Hotels ist hingegen etwas langer beschattet. Bereits um 10
Uhr ist das Hotel im Sommer nicht mehr beschattet. Ab 16 Uhr wird die Fassade des KaDeWe
beschattet. Der Schatten verlauft in diesem Zeitraum Uber alle dazwischen liegenden Grund-
stlicke.

Da das Hotel Ellington, das Kaufhaus P&C, das Schuhgeschéft Leiser und das KaDeWe
bereits durch das Parkhaus beschattet wurden, sich der Schatten aber raumlich und in seiner
Gestalt so verandert, dass einige zuvor beschattete Flachen und Gebaudeteile nicht mehr
beschattet werden und durch das geplante Hochhaus nun ein veranderter Schattenwurf er-
folgt, ist insgesamt nicht mit einer wesentlichen, unzumutbaren Verschlechterung der Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse in den Aufenthaltsraumen zu rechnen. Folglich sind wesentliche, die
Nutzung einschréankende Auswirkungen auf die Belichtung und Besonnung in den benach-
barten Gebauden trotz der durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdglichten
baulichen Dichte nicht zu erwarten.

Weiterhin dienen die folgenden MaBnahmen und Umstande ebenso der Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Um-
welt und gleichen somit die Uberschreitung der Obergrenzen des MaBBes der baulichen Nut-
zung aus:

Durch das Vorhaben wird eine wesentliche Verbesserung der stéadtebaulichen Situation und
der Umweltsituation erreicht. Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Landschafts-
plans 7-L-5 ,Schéneberg Nord“. Der Landschaftsplan setzt fir das Grundstick Passauer
StraBe 1-3 einen Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,3 fest. Durch diesen BFF, der durch Fest-
setzungen im Bebauungsplan gesichert wird (siehe Kap. Il 3.6 ,Grinfestsetzungen®), ist —
erstmalig — eine Mindestbegriinung des Plangebiets gesichert. Dies wirkt sich positiv auf ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet und in der Umgebung aus. Durch die
Hof-, Dach- und Fassadenbegriinung werden das Mikroklima und die Luftqualitat positiv be-
einflusst. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.

Zudem sind im Plangebiet keine Wohnungen zulassig. Es missen daher keine Flachen fir
Wohnfolgeeinrichtungen (z. B. private Spielplatze) freigehalten werden.

Eine bedeutende Verbesserung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf dem Vor-
habengrundstiick und den benachbarten Grundsticken tritt durch die Verlagerung der &ffent-
lichen Stellplatze des Parkhauses in die vollstédndig unterirdisch errichtete Tiefgarage ein.
Durch diese MaBnahme werden der stadtebauliche Missstand erheblicher Gerdusch- und
Abgasemissionen, die héhengleich zu den geschiitzten Nutzungen des Umfelds freigesetzt
wurden, dauerhaft beendet und damit eine nachhaltige Verbesserung erzielt. Der gesamte
Blockinnenbereich erfahrt durch diese ausgleichende MaBnahme eine deutliche Verbesse-
rung seiner Eignung als Wohn- und Arbeitsraum und fir den Betrieb des benachbarten Ho-
telbetriebs.
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3.3

Hinzu tritt eine signifikante gestalterische Verbesserung der stadtebaulichen Situation im Blo-
ckinnenbereich und entlang der Passauer Straf3e, die mit der Ersetzung des sanierungsbe-
durftigen Parkhauses durch den Neubau eines Geschaftshauses in anspruchsvoll gestalteter
Architektur und der erheblichen Ausweitung begrinter Flachen und Fassaden bewirkt wird.
Die damit verbundene Hebung der Aufenthaltsqualitét in den Gebauden der benachbarten
Grundstlicke und auf den zugehdérigen Freiflachen tragt ebenfalls zu einer nachhaltigen Ver-
besserung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bei.

Uberlagerung der Abstandsflachen durch Uberschreitung der Obergrenze des MaBes der
baulichen Nutzung

Die geplante Hbhe des Hochhauses filhrt zu einer teilweisen Uberlagerung der nérdlichen
Abstandsflache des Hochhauses mit einer sldlichen Abstandsflache der TauentzienstraBe
19. Diese Uberlagerung fuhrt jedoch nicht zu einer Beeintrachtigung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse. Geman der Berliner Bauordnung (§ 6 Abs. 3) durfen sich Abstands-
flachen grundsatzlich nicht tGberdecken. Wenn die AuBenwéande in einem Winkel von mehr
als 75 Grad zueinanderstehen, gilt dies jedoch nicht (§ 6 Abs. 3 Nr. 1 BauO Bin). Die Ab-
standsflachen erzeugenden AuBenwénden stehen hier in einem Winkel von mehr als 75
Grad zueinander. Auch hat der Gesetzgeber einen weitgehenden Vorrang der bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen zugelassen, weshalb bauplanungsrechtliche Vorschriften den
Vorschriften der Bauordnung widersprechen dirfen, soweit den durch das Abstandsflachen-
recht geschutzten Rechtsgltern entsprochen werden kann. Hierzu wird ausfihrlich im Ab-
schnitt 3.3 dieses Kapitels erlautert, dass diesen Rechtsgltern entsprochen wird.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, Abstandsflachen

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in entsprechender Anwendung von
§ 23 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen bilden dabei eine sog. ,reine
Baukdrperausweisung®. Diese ist dadurch charakterisiert, dass sie fast keinen Spielraum zur
angestrebten stadtebaulichen Figur einrdumt, sondern durch die Baugrenzen das geplante
Gebaude eng umzeichnet wird. Wenn das Maf3 der baulichen Nutzung voll ausgenutzt wird,
entsprechen die zeichnerischen Festsetzungen genau dem ,Baukdrper®.

Diese enge Festsetzung ist erforderlich, um das abgestimmte stadtebauliche Konzept vor-
habenbezogen durch ausdrlickliche planerische Festsetzungen umzusetzen. Dieses ist ge-
pragt durch die Errichtung einer blockrandbegleitenden Bebauung sowie eines Hochhauses
im Inneren des Grundstlickes. Diese Bebauung ruht auf einem gemeinsamen Sockelge-
b&ude, das so angeordnet ist, dass das benachbarte Hotel nicht beeintrachtigt wird. Durch
Begrinungen soll dem Grundstlck erstmalig eine 6kologische Funktion zukommen, auch
wenn es flachig durch eine mehrgeschossige Tiefgarage unterbaut ist.

Im Wesentlichen liegen die sich aus den tUberbaubaren Grundstiicksflachen i.V.m. der zulas-
sigen Gebaudehdhe ergebenden Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstiick, womit die
Schutzziele des Abstandsflachenrechts gewahrt sind. Es kommt allerdings an der nérdlichen
Grenze des Vorhabengrundstlicks zu Abstandsflachenunterschreitungen.

Die enge Baukérperfestsetzung ist auch aus gestalterischen Griinden, insbesondere auf-
grund des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes erforderlich: Um das sudlich angren-
zende Geb&ude Passauer StraB3e 4 nicht zu beeintrachtigen, soll in direkter Nahe zum Denk-
mal ein vertraglicher Ubergang zum geplanten Neubau erfolgen. Dieser wird sowohl Uber
Hoéhenfestsetzungen (TH, OK) gesichert, als auch durch eine Baukdrperfestsetzung.

Abstandsflachen

Bezlglich der einzuhaltenden Abstandsflachen handelt es sich bei der ,reinen Baukdrper-
festsetzung” aus Baugrenzen und Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe um eine
»=ausdruckliche Festsetzung“ geman § 6 Abs. 5 Satz 4 der Bauordnung fur Berlin (BauO Bin).

62



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-89 VE Planinhalt

Dies bedeutet, dass sich Anforderungen zu den grundsatzlich erforderlichen bauordnungs-
rechtlichen Abstéanden in Relation zur Gebaudehdéhe ausschlieBlich aus den genannten Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE ergeben. Soweit sich gegen-
Uber den Ublicherweise einzuhaltenden, bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen geringere
Abstande ergeben, hat es damit sein Bewenden.

Ohne die ausdrticklichen Festsetzungen des Bebauungsplans wiirde das Vorhaben in einem
Bereich entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze zu geringflgigen Erstreckungen der Ab-
standsflachen auf Nachbargrundstiicke fihren. Die ungeféhre Lage dieser Bereiche ist in der
folgenden Skizze gekennzeichnet. Die planerischen Abweichungen von den bauordnungs-
rechtlichen Abstandsregeln lassen sich in zwei Gruppen zusammenfassen:

A) Abstandsflachen erstrecken sich auf Randbereiche der Grundstlicke TauentzienstraBBe 19
(Peek & Cloppenburg) und 20 (Leiser).

B) Die Abstandsflachen der AuBBenwéande Uberdecken sich innerhalb des Vorhabengrund-
stlicks.

Die oben beschriebenen nachbarlichen Abstandsfldchenunterschreitungen der geplanten
Bebauung lassen sich im Wesentlichen auf zwei Ursachen zurtckfihren:

» Das Grundstick Passauer StraBBe 1-3 wird in den rickwartigen Teilen nicht grenzstandig
bebaut werden. Gegenliber der Grundstlicksgrenze zuriickgesetzte AuBenwande erzeu-
gen daher grundsétzlich eine Abstandsflache von 0,4 H (mindestens 3 m) zur nachsten
Grundstlicksgrenze.
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* Das Grundstiick TauentzienstraBe 20 (Flurstiick 47/4; Schuhgeschéft ,Leiser) ist aty-
pisch geschnitten. Aufgrund einer langgestreckten, schmalen Teilflache, die sich in den
Grenzbereich zu den benachbarten Grundstiicken hineinschiebt, ist lediglich eine bau-
lich nicht genutzte ,Exklave” dieses Grundstiicks betroffen.

Um die bauordnungsrechtlich vorgesehenen Absténde einzuhalten, ware es erforderlich, die
geplanten Gebaude im Umfang zu verkleinern, so dass die Abstande vollumfénglich auf dem
Vorhabengrundstiick dargestellt werden kénnten. Das ist bei innerstadtischen Hochhauspro-
jekten nahezu unmdéglich und entspricht auch nicht den stadtebaulichen Zielstellungen. Die
atypische Form der Nachbargrundstiicksgrenze zur TauentzienstraBe 20 soll sich nicht in
einer entsprechenden Gebaudeform wiederfinden, dies betrifft auch das Sockelgeschoss.
Insgesamt kommt es durch die zuklnftige Bebauung zu einer Abstandsflachenerstreckung
auf das Nachbargrundstlick TauentzienstraBBe 20 in einer Gré3enordnung von etwa 90 m?2 im
hinteren Grundsticksteil sowie auf dem Grundstiick TauentzienstraBe 19 von ca. 1 m2.

Wirde man auf die Einhaltung der Abstandsflachen gemaf § 6 BauO BIn hinwirken, misste
zugleich der bereits vorhandene Gebaudebestand (TauentzienstraBe 19, Nirnberger Stral3e
50) durch RickbaumaBnahmen angepasst werden, um von diesen Gebauden ausgehende
Abstandsflachenunterschreitungen (vgl. Abschnitt Bestand) zu korrigieren. Dies wlrde der
ortlichen Situation und den Anforderungen an die Abstandsflachen nicht gerecht werden,
denn die Unterschreitung von Abstandsflachen geht nicht ohne Weiteres — und auch nicht im
vorliegenden Fall — mit stadtebaulichen Missstanden einher. Ohne eine planerische Verkir-
zung der Abstandsflachentiefe im begriindeten Einzelfall wéare die im Interesse einer vertika-
len Stadtentwicklung vorgesehene und erwlinschte Umsetzung dieser und anderer Hoch-
hausplanungen in der gut erschlossenen dicht bebauten Innenstadt von Berlin nicht méglich.
Der vorliegende Standort ist bereits mit allen Medien und verkehrlich angebunden und bené-
tigt keinen ergénzenden StraBenausbau.

Die notwendigen Sozialabstande hinsichtlich méglicher Einsichtnahme sind auch in den Fal-
len, in denen die bauordnungsrechtlich vorausgesetzten Abstéande nicht eingehalten werden,
gewahrt: Aufgrund des groBen absoluten Abstands des Hochhauses zu den Geb&uden auf
den Grundstlicken TauentzienstraBe 19 und 20 werden angemessene Sozialabstéande ge-
wabhrt. Es wird nicht ohne weitere Hilfsmittel méglich sein, Sichtbeziehungen vom Hochhaus
in die Blros und Einzelhandelsflachen der genannten Grundstiicke oder in gegenlaufiger
Richtung herzustellen. Die Situation ist in dieser Hinsicht weniger problematisch als bei vielen
anderen innerstadtischen Gebauden, bei denen die bauordnungsrechtlichen Abstandsfla-
chen eingehalten werden. Legt man hinsichtlich des erforderlichen Sozialabstands den bau-
ordnungsrechtlichen Mindestabstand von 2 x 3 m = 6 m zwischen zwei niedrigen Gebauden
zugrunde, da es hinsichtlich dieses Schutzziels auf den tatsachlichen Abstand ohne maB-
gebliche Berticksichtigung der Gebaudehbéhe ankommt, ist die vorliegende Situation insoweit
als ganzlich unproblematisch einzustufen.

Die Belange des Brandschutzes schlieBlich kbnnen im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens sichergestellt werden. Hier ergeben sich besondere Anforderungen in erster Linie
aus der H6he des Hochhauses, aber nicht aus den aus der Baukérperfestsetzung resultie-
renden Gebaudeabsténden. Eine Beeintrachtigung der Belange des Brandschutzes wére nur
denkbar, wenn die Absténde zur nachsten Bebauung so gering waren, dass beispielsweise
ein Ubergreifen eines Brandes durch Funkenflug oder horizontalen BrandUberschlag auf die
Nachbarbebauung zu beflrchten ware. Dies ist bei der vorliegenden Planung jedoch ausge-
schlossen.

Die bauordnungsrechtlich vorgesehenen Absténde erstrecken sich im nérdlichen Bereich
des Vorhabens auf Randbereiche nicht bebauter Grundstlcksflachen, nicht hingegen auf die
Gebaude selbst (siehe Lageplan, Buchstabe A). Darlber hinaus handelt es sich bei den
Raumlichkeiten der TauentzienstraBe 19 (Peek & Cloppenburg), die dem Vorhaben gegen-
Uberliegen, um die Warenanlieferung und Verkaufsrdume. Die TauentzienstraBe 20 (Schuh-
geschéft ,Leiser®) verfligt tber keine vom Verkaufsraum zum Vorhaben hin ausgerichteten
oder genutzten Fenster.
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Lageplan (Dachaufsicht) mit ungefédhrer Darstellung von Abstandsfldcheniiberschreitungen durch den
geplanten Neubau

Die bauordnungsrechtlich vorgesehenen Abstande werden im Wesentlichen dort nicht voll-
standig auf dem Vorhabengrundstiick eingehalten, wo dies schon im Bestand zum Zeitpunkt
des Aufstellungsbeschlusses der Fall war. Die planungsrechtlichen Abweichungen sind stad-
tebaulich erforderlich, da die atypische Grenzziehung der Grundstlicke eine stadtebauliche
Dominantenentwicklung wesentlich erschwert und auch die Erfullung der Funktion des
Grundstickes als Teil der City-West behindert. Betroffen sind Teilflachen der Nachbargrund-
stlicke, die keine Auswirkungen auf die Nutzbarkeit entwickeln. Abstandsflachen dienen der
Wahrung ausreichender Belichtung, Beliftung, Besonnung und Sozialabstande im Sinne ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Dies ist weiterhin gegeben.

Situationsvergleich mit dem Bestand zum Aufstellungsbeschluss und der Umgebung

Im Hinblick auf die oben skizzierten Unterschreitungen der bauordnungsrechtlich vorgese-
henen Abstandsflachen ist darauf hinzuweisen, dass bereits die vorhandene Bebauung
durch zahlreiche gegenseitige Unterschreitungen der Abstandsflachen gekennzeichnet ist:

Bezlglich des Grundsticks TauentzienstraBe 19 (Peek & Cloppenburg) ist anzumerken,
dass das dortige Geschaftsgebaude, das teilweise acht Vollgeschosse aufweist, ebenfalls
die Abstandsflachen zu den Grundsticksnachbarn unterschreitet. Die Abstandsflachen die-
ser Gebaude erstrecken sich sowohl auf das Grundstiick Passauer StraBe 1-3 (Sals auch
auf das Grundstlick TauentzienstraBe 20 (Leiser). Hinsichtlich des Grundstiickes Passauer
StraBe 1-3 ergeben sich daraus aber keine wesentlichen Restriktionen, die der geplanten
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Nutzung im Weg stehen. Dies liegt daran, dass die Geb&ude in einem Winkel zueinander-
stehen, der gréBer 75 Grad ist, so dass sich Abstandsflachen hier gemai § 6 Abs. 3 Nr. 1
BauO Bln Uberdecken durfen.

Da die Bebauung des Grundstiicks TauentzienstraBe 19 selbst zur Erstreckung eigener Ab-
standsflachen auf die Nachbargrundstuicke fiihrt, weist dieses Grundstlck in Bezug auf die
Schutzgiter des Abstandsflachenrechts eine geringere Schutzwiirdigkeit auf.

Ausgehend von einer Gebaudeecke des Grundstlicks Nlrnberger StraBe 50 (z. Zt. Hotel
Ellington) kommt es ebenfalls zur Erstreckung der Abstandsflache auf das Grundstick
Passauer StraBe 1-3. Diese Abstandsflache wird von den Abstandsflachen des Vorhabens
nicht Gberdeckt. Aus der Belastung des Grundstliickes Passauer StraBe 1-3 ergeben sich
keine wesentlichen Restriktionen, die der geplanten Nutzung im Weg stehen.

Umgekehrt unterschritt auch das bisherige Parkhaus im Geltungsbereich die Abstandsfla-
chen zu den Grundstlicksnachbarn: Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze erstreckten
sich Abstandsflachen z. T. auf die Grundstlicke TauentzienstraBe 19 (z. Zt. Peek & Cloppen-
burg) und TauentzienstraBe 20 (Leiser).

Der folgenden Skizze kann die ungeféhre Lage der im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlus-
ses auftretenden, von der Nlrnberger StraBe 50, TauentzienstraBe 19 sowie von dem da-
maligen Parkhaus ausgehenden Abstandsflachenerstreckungen und -Uberdeckungen ent-
nommen werden.
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Abstandsfldcheniberschreitungen im Bestand
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Bewertung anhand der Auswirkungen auf relevantie Belange

Dadurch, dass das Sockelgeschoss des Vorhabens niedriger ist als das zuvor bestehende
Parkhaus, wird sich die allgemeine Belichtungssituation der umliegenden Nachbargebdude
teilweise deutlich verbessern. Ausreichende Belichtung, BelGftung und Besonnung im Sinne
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind bei diesen von geringflgigen Unterschreitun-
gen der Abstandsflachen betroffenen Nachbarn weiterhin gegeben, da die Abstandsflachen-
erstreckungen nur nicht bebaute Grundstiicksflachen und nicht Gebaude Uberdecken.

Wesentliche, die Nutzung einschrédnkende Auswirkungen auf die Belichtung und Besonnung
der Aufenthaltsrdume der benachbarten Gebaude sind nicht zu erwarten. Der Begriff ,Auf-
enthaltsraume* bezeichnet dabei in der Regel Wohn- und Arbeitsraume. Da im Plangebiet
bisher keine Wohnungen vorhanden waren und auf Grund der Kerngebietspragung auch in
Zukunft keine Wohnnutzung zu erwarten ist, kann sich hier auf die Betrachtung gesunder
Arbeitsverhéltnisse beschrankt werden. Mit ,,Aufenthaltsraumen® sind hier im Wesentlichen
Arbeitsrdume gemeint.

Im Einzelnen stellt sich die Besonnungssituation im Ergebnis des Vorhabens auf den Nach-
bargrundstiicken wie folgt dar:

Aufgrund des Sonnenverlaufs fallt der Schattenwurf in erster Linie auf gewerblich durch Ein-
zelhandel genutzte Grundstlicke, die nérdlich des 12-geschossigen Punkthochhauses liegen
(primér Modekaufhaus P&C und Schuhgeschéft Leiser). Dabei verandern sich die Belich-
tungsverhaltnisse in Abhangigkeit vom jahreszeitlichen Sonnenstand. Hinsichtlich der Vor-
belastung der umliegenden Grundstiicke durch das zuvor auf dem Vorhabengrundstiick be-
findliche Parkhaus ist festzustellen, dass durch dieses zunachst die dstliche AuBenwand des
Hotels Ellington beschattet wurde. Die Intensitat dieser Verschattung variierte mit den jah-
reszeitlichen Belichtungsverhéltnissen, es war jedoch auch im Sommer eine (geringere) Ver-
schattung festzustellen. Das Kaufhaus P&C, das Schuhgeschéft Leiser und das KaDeWe
wurden weniger stark beschattet. Aufgrund des im Sommer héheren Sonnenstands wurden
die genannten Nachbargebaude durch die vormalige Bestandsbebauung im Sommer teil-
weise nicht beschattet.

Im Winter werden durch das geplante Vorhaben das Kaufhaus P&C sowie das Schuhge-
schaft Leiser im Vergleich zur vorherigen Bestandsbebauung starker beschattet. Das Hotel
Ellington wird im Winter morgens gegen 9 Uhr im Bereich der Anlieferungsdurchfahrt von
P&C leicht durch das Vorhaben beschattet. Eine Verschattung des KaDeWe ist im Winter
gegen 15:30 Uhr festzustellen. Die Grundsticke Nirnberger StraBe 14-16 werden zwar
ebenfalls durch das geplante Vorhaben verschattet, hier verandert sich die Situation aber
faktisch nicht, denn diese Grundstiicke werden vom Schattenwurf des Hotels Ellington und
der gegenlberliegenden Grundstiicke in der Nirnberger StraBe verschattet.

Auch im Sommer verlagert sich durch das Vorhaben der Schattenwurf im Vergleich zur vor-
herigen Bestandsbebauung. Morgens gegen 7 Uhr werden einige Gebaudeteile des Hotels
Ellington nicht mehr beschattet, die zuvor vom Parkhaus beschattet wurden. Der zum Innen-
hof gerichtete Seitenfligel des Hotels ist hingegen etwas mehr beschattet. Bereits um 10 Uhr
ist das Hotel im Sommer nicht mehr beschattet. Ab 16 Uhr wird die Fassade des KaDeWe
beschattet. Der Schatten verlauft in diesem Zeitraum Uber alle dazwischen liegenden Grund-
stlicke.

Da das Hotel Ellington, das Kaufhaus P&C, das Schuhgeschéft Leiser und das KaDeWe
bereits durch das Parkhaus beschattet wurden, sich der Schatten aber raumlich und in seiner
Gestalt so verandert, dass einige zuvor beschattete Flachen und Gebaudeteile nicht mehr
beschattet werden und durch das geplante Hochhaus nun ein veréanderter Schattenwurf er-
folgt, ist insgesamt nicht mit einer wesentlichen, unzumutbaren Verschlechterung der Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse in den Aufenthaltsrdumen zu rechnen.
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Des Weiteren stellt sich die Besonnungssituation auf dem Vorhabengrundstick selbst wie
folgt dar:

Fast alle nach Westen, Siiden und Osten ausgerichteten Fassaden des Vorhabens sind aus-
reichend besonnt und belichtet, um gesunde Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Da in ei-
nigen Gebaudeabschnitten der nach Westen ausgerichteten Fassade des straBenbegleiten-
den Gebdudes die Mdglichkeit einer intensiver wirkenden Eigenverschattung besteht, er-
folgte insoweit eine detailliertere Betrachtung.

Die nach Westen ausgerichteten Aufenthaltsrdume des straBenbegleitenden Gebaudes, die
sich nordlich des 12-geschossigen Punkthochhauses und sudlich des Schuhhauses befin-
den, sind auf Grund der engen stadtebaulichen Situation nur kurze Zeit direkt besonnt. Hie-
raus folgen jedoch keine unzumutbaren Einschrankungen der Belichtungssituation in Aufent-
haltsrdumen entlang dieser Fassadenabschnitte. Da hier die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen eingehalten werden, besteht bereits ein Indiz fir die Wahrung gesunder Ar-
beitsverhaltnisse in diesem Bereich. Die entsprechenden Aufenthaltsrdume sind auf einen
Bereich vergleichsweise groBer Grundstickstiefe ausgerichtet, in dem eine sicht- und be-
leuchtungshindernde Bebauung nicht errichtet wird. Es bestehen daher keine verfestigten
Anhaltspunkte gegen das Bestehen hinreichender Belichtungsverhéltnisse in den bezeich-
neten Aufenthaltsrdumen, durch die gesunde Arbeitsverhéltnisse in diesem Abschnitt ge-
wahrleistet werden.

Die Abstandsflachen der AuBenwande des 12-geschossigen Punkthochhauses und der stra-
Benbegleitenden Bebauung der Passauer StraBBe tberdecken sich innerhalb des eigenen
Grundstliicks um ca. 22,7 m, d.h. es fallen sowohl Abstandsflachen des geplanten 12-ge-
schossigen Punkthochhauses auf das Vorderhaus als auch umgekehrt. In diesem Abschnitt
des straBenbegleitenden Gebaudes, der dem 12-geschossigen Punkthochhaus gegentber
liegt, ist daher nicht auszuschlieBBen, dass die Raumlichkeiten nicht ausreichend belichtet
sind. Aus diesem Grund sind in der Vorhabenplanung in diesem Bereich insbesondere not-
wendige Nutzungen ohne Aufenthaltscharakterqualitat (Sanitéarraume, Teeklchen, Lager,
Besprechungsraume 0.4.) vorgesehen. Hinsichtlich der ausreichenden Belichtung der ein-
zelnen Aufenthaltsrdume in diesem Bereich auf dem eigenen Grundstiick erfolgt ein Nach-
weis im Bauantragsverfahren. Aus der Simulation des Biiros KEC Planungsgesellschaft kann
abgeleitet werden, dass hier eine ausreichende Belichtung feststellbar ist.

In den nach Westen ausgerichteten Aufenthaltsrdumen des straBenbegleitenden Gebaudes
nérdlich der Passauer StraBe 4 und stdlich des 12-geschossigen Punkthochhauses sind
wiederum gesunde Arbeitsverhaltnisse und ausreichende Belichtung gegeben. Eine entspre-
chende Indizwirkung besitzt insoweit wiederum die Wahrung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen.

Die mit dem Vorhaben einhergehenden Einschrankungen einer direkten Besonnung, wie sie
im Vorstehenden beschrieben sind, fihren folglich nicht zu einer Beeintrachtigung der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die danach verbleibende Differenz zum Fall einer
,ldealbesonnung”ist in der Abwagung mit dem Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung,
der gebotenen Sparsamkeit im Umgang mit Grund und Boden, der funktionsgeman hdheren
Verdichtung in Bereichen urbaner Nutzung mit Kerngebietscharakter und der stadtebauli-
chen Vorzugswiurdigkeit einer zur Passauer StraBBe hin blockrandschlieBenden Bebauung als
nachrangig einzuschatzen und daher hinzunehmen.

Die notwendigen Sozialabstande hinsichtlich mdglicher Einsichtnahme sind in allen Féllen
der Abstandsflachenunterschreitung gewahrt. Die Abstandsflachen der AuBenwande des 12-
geschossigen Punkthochhauses fallen auf die riickwartige Fassade der straBenbegleitenden
Bebauung. Dies fuhrt aber zu keinen nachteiligen Auswirkungen, da der Sachverhalt vorha-
benseitig im Grundriss Berilicksichtigung gefunden hat. Gegenlberliegende Raume zur stan-
digen Nutzung (Arbeitsplatze) wurden vermieden, stattdessen liegen im betroffenen Bereich
insbesondere Teekiichen, Sanitarrdume, allgemeine Besprechungsraume u. &. Aspekte des
Brandschutzes werden in allen Fallen durch die Unterschreitung der Abstandsflachen nicht

68



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 7-89 VE Planinhalt

3.4

beeintrachtigt. Der Mindestabstand von 5 m zwischen den AuBenwéanden (Brandlberschlag)
bleibt Gberall gewahrt.

Bauweise

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Bauweise. Grund hier-
fir ist, dass sich die geplante Bebauung weder der geschlossenen, noch der offenen Bau-
weise zuordnen lasst. Zudem ergibt sich bei Festsetzung enger Baugrenzen (reine Baukor-
perausweisung) die Bauweise mittelbar aus diesen Festsetzungen. Eine Festsetzung ist da-
her auch nicht erforderlich.

Das geplante Gebaude, dessen Lange entlang der Passauer StraBe ca. 78,5 m betragt, wird
an der Passauer StraBe an die seitliche Grundstlicksgrenze angebaut. Diesbezlglich ent-
spricht die Bauweise der geschlossenen Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 3 BauNVO. Das freiste-
hende 12-geschossigen Punkthochhaus in der Mitte des Grundstlicks ist so konzipiert, dass
dessen Abstandsflachen nahezu vollstandig auf dem eigenen Grundstick liegen. Dieser Teil
des Gebaudes (ab dem 2. Obergeschoss) ist bezlglich der Bauweise eher mit der offenen
Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO vergleichbar. Das Sockelgeschoss wird im rickwarti-
gen Bereich entlang der Grundstlcksgrenze zur Passauer StraB3e 4 errichtet.

Verkehr

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt tUber die Passauer Stral3e, die bis zu deren Mitte in
den Geltungsbereich einbezogen wurde. Die Passauer StraBBe wird — entsprechend der ge-
genwartigen widmungsrechtlichen Verhaltnisse —geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffent-
liche Verkehrsflache festgesetzt und mit einer StraBenbegrenzungslinie vom Baugrundstiick
abgegrenzt.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird festgesetzt, dass die Einteilung der Verkehrsflache
nicht Gegenstand der Festsetzungen ist (textliche Festsetzung Nr. 8). Der Trager der Stra-
Benbaulast kann die Breite von Fahrstreifen, Geh- und Radwegen sowie Lage und Anzahl
von Stellplatzen unabhangig von planungsrechtlichen Regelungen festlegen.

Textliche Festsetzung Nr. 8:
Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

GemaBi § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird mittels zeichnerischer Festsetzung eines ,Bereichs
ohne Ein- und Ausfahrt” entlang des nérdlichen Fassadenabschnitts an der Passauer Stra3e
die Errichtung von Ein- und Ausfahrten untersagt. Die Errichtung der Tiefgaragenzufahrt ist
somit nur am sudlichen Fassadenabschnitt méglich. Auf diese Weise kann der Kfz-Verkehr
im Umfeld der Tiefgaragenzufahrt weitestgehend von den Wegebeziehungen der FuBganger
entkoppelt werden, die sich im vorliegenden Fall zumeist in Richtung der nérdlich gelegenen
TauentzienstraBBe orientieren werden.

Vor dem Abriss des Parkhauses verlief unterhalb der Passauer StraBe ein unterirdisches
Verbindungsgeschoss, umgangssprachlich als ,Tunnel“ bezeichnet, der das Parkhaus mit
dem KaDeWe verbunden hat. Dieser Tunnel stand nicht zur 6ffentlichen Nutzung zur Verfu-
gung. Diese Anlage ist nicht Bestandteil des Vorhabens. Dieses unterirdische Verbindungs-
geschoss wurde auf der Seite des Vorhabengrundstliickes Passauer StraBe 1-3 mit Beginn
des Ruckbaus des Parkhauses abgetrennt, so dass gegenwartig und kinftig keine unterirdi-
sche Verbindung zu diesem Bauteil des KaDeWe mehr besteht.
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3.5
3.5.1

3.5.2

Immissionsschutz/Klimaschutz
Luftreinhaltung

Das Plangebiet — wie auch die gesamte Berliner Innenstadt — liegt innerhalb des im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Vorranggebietes fur Luftreinhaltung. Auf Grund der erheblichen
lufthygienischen Vorbelastung dieses innerstadtischen Bereichs sollen weitere Emissionen
weitestgehend vermieden werden. Aus diesem Grund wird in Anlehnung an § 9 Abs. 1
Nr. 23a BauGB festgesetzt, dass die Emissionswerte von Brennstoffen auf das Niveau von
extraleichtem Heizdl (,Heizdl EL®, Definition geman DIN 51603) gedeckelt werden. Der Be-
griff ,Massenstrom® ist in Abschnitt 2.5 der TA Luft definiert. § 3 Abs. 1 der 1. BImSchV defi-
niert den Begriff ,Brennstoff” (siehe textliche Festsetzung Nr. 9).

Textliche Festsetzung Nr. 9:

Im Vorhabengebiet ist nur die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL als Brennstoff
zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulédssig, wenn sicherge-
stellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub be-
zogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar h6chstens de-
nen von Heizél EL sind.

Schallimmissionen

Schallschutz (Gewerbliche Larmquellen)

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermdglichen die Umgestal-
tung eines gewerblich genutzten Grundstiickes. Im Bestand waren zum Zeitpunkt des Auf-
stellungsbeschlusses tiber 600 Stellplatze in einem oberirdischen Parkhaus vorhanden. Dar-
dber hinaus waren im Bestand kleinere gewerblich genutzte Flachen vorhanden. Von dem
Plangebiet gingen insofern bereits zuvor gewerbliche Schallemissionen aus.

In der Neuplanung soll die Anzahl der bisherigen Stellplatze reduziert werden. Die Stellplatze
werden zudem in einer Tiefgarage untergebracht. Schallemissionen durch Fahrzeugbewe-
gungen werden daher erheblich reduziert.

Gegenliber dem bisherigen Bestand soll allerdings eine Verlagerung der Zufahrt zu den Stell-
platzen stattfinden. Die Zufahrt zum Parkhaus befand sich in der Mitte des Gebaudes. Kinftig
soll die Zufahrt an den stdlichen Rand des Grundstlicks verlegt werden. Aufgrund dieser
Verlagerung rickt die Zufahrt ndher an das Wohnhaus Passauer StraBBe 4 heran. Die schall-
technischen Auswirkungen sowie ggf. erforderliche MaBnahmen zur Schallminimierung wur-
den in einem Gutachten untersucht.

Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass der Betrieb des Parkhauses weder innerhalb
noch auBBerhalb des Plangebiets zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm
fOhrt. Voraussetzung ist, dass die Tiefgaragenrampe und der Bereich der Schrankenanlage
mit absorbierenden Wanden ab 2 m Héhe ab Oberkante Boden sowie Decken vollflachig mit
hoch schallabsorbierenden Materialien ausgeftihrt werden. Der Einbau der absorbierenden
Materialien wird geman textlicher Festsetzung Nr. 11 festgesetzt. Der Begriff ,hoch schall-
absorbierend” ist in der ZTV-Lsw 06 (Zuséatzliche Technische Vertragsbedingungen und
Richtlinien fur die Ausfihrung von Larmschutzwénden an StraBBen) definiert. ,Hoch schallab-
sorbierend” sind Materialien bis zu einem Absorptionsgrad von Dia = 8 - 11 dB. Im Schallgut-
achten wird zur Erlduterung auch ein Absorptionsgrad aw = 0,8 (z. B. Tektalan A2 o. glw.)
herangezogen.

Textliche Festsetzung Nr. 11.

Zum Schutz vor Larm sind die Wéande ab 2,0 m Héhe (gemessen ab Oberkante Boden)
und die Decken von Tiefgaragenzufahrten hoch schallabsorbierend auszufiihren.
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Haustechnische Anlagen (z. B. Kihl- und Lftungsgerate) kdnnen zum gegenwartigen Zeit-
punkt noch nicht bewertet werden. Da davon auszugehen ist, dass diese Anlagen im Ver-
gleich zur Tiefgaragenzufahrt deutlich weniger relevant sind, kénnen schalltechnische Rege-
lungen im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Das Schallgutachten geht davon aus, dass am Tage insgesamt 4.000 Fahrbewegungen ab-
gewickelt werden, was den geplanten ca. 510 Stellplatzen entspricht. Ein Parkvorgang be-
steht dabei aus zwei Fahrbewegungen (einfahrender PKW und ausfahrender PKW). Die Nut-
zung des Parkhauses beschrankt sich dazu hauptsachlich auf die Tagzeit, da gewerbliche
Betriebe nachts i.d.R. nicht betrieben werden. Eine Nachtnutzung des Parkhauses ist den-
noch fur Dauerparker méglich. Fur die Nacht werden in einer Stunde maximal 15 Fahrbewe-
gungen angesetzt. Fur die Anlieferung werden taglich 10 LKW angesetzt, die im Inneren der
Tiefgarage entladen werden.

Organisatorische Regelungen (z. B. Betriebszeiten des Parkhauses oder Haufigkeit von Lie-
fervorgédngen) kénnen mangels bodenrechtlicher Relevanz nicht im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan erfolgen und werden angesichts der Vornutzung auch nicht als erforderlich an-
gesehen, da die Planung durch die Verlagerung der Stellplatze und der Anlieferung nach
innen eher konfliktimindernd wirkt. Soweit erforderlich, kénnen geeignete Nebenbestimmun-
gen in die Baugenehmigung aufgenommen werden.

Schallschutz (StraBenverkehrslarm)

Seit dem 1. August 2020 ist die DIN 4109-1 und DIN 4109-2 wieder als technische Baube-
stimmung bauaufsichtlich eingefuhrt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange fand vor diesem Termin statt, so dass die folgende Regelung, die mit der
Festsetzung zum Schallschutz bei geschlossenen AuBBenbauteilen und damit die Aufnahme
der textlichen Festsetzung Nr. 10 vorsieht, weiterhin Giltigkeit erfahrt. Die textliche Festset-
zung verbleibt als MaBgabe im Bebauungsplan. Eine Anderung ist nicht beabsichtigt und aus
Schallschutzgrinden nicht erforderlich.

Das bislang bestehende Parkhaus in der Passauer StraBe 1-3 wies eine héhere Stellplatz-
anzahl als die geplante Tiefgarage auf. Da die Anzahl der Stellpléatze nicht erhéht wird und
eine nahezu identische Nutzung vorliegt, liegt keine maBgebliche Veranderung der Verkehrs-
situation der Passauer StraBBe durch den geplanten Neubau vor. Somit liegt keine Verande-
rung des Gesamtverkehrsaufkommens durch den anlagenbezogenen Verkehr vor. Die Neu-
bebauung des Grundstiicks Passauer StraBe 1-3 fiihrt insofern zu keinem anlagenbezoge-
nen Anstieg des Verkehrslarms. Dies bedeutet, dass umliegende Nutzungen (z. B. Wohnge-
b&ude) nicht durch erhdhten Verkehrslarm in Mitleidenschaft gezogen werden.

In Bezug auf den StraBenverkehrslarm ist jedoch zu prifen, ob die gewerblichen Nutzungen
im Plangebiet geschitzt werden missen. Gemal dem Gutachten liegt der von der Tiefga-
rage ausgehende Schallpegel Lt entlang der Fassade an der Passauer Stral3e im Bereich
der Zufahrt zur Tiefgarage tagsuber zwischen 60 und 65 dB(A). GemaB der strategischen
Larmkartierung Uberschreitet der vom Verkehr in der Paussauer StraBe ausgehende Larm
bereits im Bestand die Orientierungswerte der DIN 18005-1 mit Schallpegeln entlang der
Passauer StraBe am Tage zwischen 65 und 70 dB(A). MaBnahmen zum Schutz gesunder
Arbeitsverhéltnisse sind somit erforderlich.

Eine wichtige planungspraktische Orientierungshilfe im Verfahren der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes mit dem Ziel, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf den
Larmschutz sicher zu stellen, ist der Berliner Leitfaden ,Larmschutz in der verbindlichen Bau-
leitplanung 2017%. Er empfiehlt die folgende Prifkaskade und schlagt umsetzungsorientiert
MaBnahmen zur Bewaltigung von Larmkonflikten vor:

1. Schritt: Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG),

d. h. Gliederung der Baugebiete nach Stérgrad, die geeignete Anordnung der Baugebiete
zueinander, Festsetzung von Baugrenzen/Baulinien mit ausreichendem Abstand zur Larm-
quelle, Festsetzung von Emissionskontingenten fir Gewerbe- und Industriegebiete. Der
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Trennungsgrundsatz hat Vorrang vor aktiven und stadtebaulichen MaBnahmen (am Emissi-
onsort) sowie passiven SchallschutzmaBnahmen (am Immissionsort).

2. Schritt: Aktive und stadtebauliche MaBnahmen,
d. h. MaBnahmen an der Schallquelle, Errichtung einer Larmschutzwand oder eines Larm-
schutzwalls, l&armrobuster Stédtebau

3. Schritt: Passive MaBnahmen,
d. h. Grundrissregelungen fir Wohnungen, Regelungen zum baulichen Schallschutz etc.

Entsprechend dem Gebot der planerischen Konfliktbewéltigung mussen von der Planung
hervorgerufene Larmkonflikte grundsatzlich durch den Bebauungsplan selbst gelést werden.
Eine Verlagerung in nachgeordnete Genehmigungsverfahren ist nur zulassig, wenn sicher-
gestellt ist, dass der Konflikt auf dieser Ebene tatsachlich bewaltigt werden kann.

Der Trennungsgrundsatz greift hier nicht, da er vorrangig fir raumbedeutsame Planungen
heranzuziehen ist, die in Konflikt mit Wohngebieten oder anderen schutzbedurftigen Nutzun-
gen geraten kénnen (z. B. heranriickende Wohnbebauung an ein Industrie- oder Gewerbe-
gebiet).

Eine Trennung der Nutzungen gemaB § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BlmschG)
wurde im vorliegenden Fall das raumliche Abricken der Bebauung von den mafBgeblichen
Emissionsorten, von der Passauer StraBe verlangen. Aufgrund der Lage und des Zuschnitts
des Plangebiets ist jedoch keine andere baulich sinnvolle Gliederung mdéglich, bei der die als
MaBstab dienenden schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehr geman Beiblatt 1 zu
DIN 18005-1 vor den Fassaden ohne weitere MaBnahmen eingehalten werden kénnten.

Ein Abrucken des geplanten Gebaudes von der Passauer Stra3e kommt aus stadtebaulicher
Sicht nicht in Frage, da das geplante Gebaude wie auch schon das bereits angerissene Park-
haus direkt an der Passauer StraBBe sowie grenzstandig zur Passauer Stral3e 4 und Tauent-
zienstralBBe 20 errichtet werden soll.

Der zweite Schritt ist die Prifung von aktiven MaBnahmen, die geeignet erscheinen, das
geplante Vorhaben durchfihren zu kénnen. Aktive MaBnahmen sind passiven vorzuziehen.

Von den zu priifenden eventuell infrage kommenden aktiven MaBnahmen wirden im Stra-
Benbereich

- Larmschutzwande entlang der Stra3en,
- Geschwindigkeitsreduzierung

- schallmindernde Fahrbahnbelage,

- Planungsalternativen,

- larmrobuster Stadtebau

zu prifen sein.

Larmschutzwéande stellen aus stadtebaulicher Sicht im Stadtraum kein adéquates Mittel zur
Reduzierung der Immissionen dar (gestérte Sichtbeziehung, Uberquerungsprobleme der
StraBen etc.). Zudem waren die geplanten oberen Geschosse nicht ausreichend geschutzt,
da durch gewisse Hohenbegrenzungen die Wirkung ins Leere flhren wirde.

Eine Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h besteht bereits fir die Passauer Stral3e.

Eine weitere MaBnahme ware der Einbau schallmindernder Fahrbahnbelage. Da solch ein
Belag vorrangig das Reifenrollgerdausch reduziert, das aber bei Tempo 30 bis 50 gegentber
dem Motorengerausch noch nicht dominiert, ware eine solche MinderungsmafBnahme nicht
geeignet, da sich diese MaBnahme erst ab Geschwindigkeiten = 60 km/h relevant auswirkt.

Als Planungsalternative wurde der Abriss und Neubau des Parkhauses nach geltendem
Planungsrecht gepruft. Die Entscheidung, eine méglichst groBe Anzahl bendtigter Biro- und
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Gewerbeflachen zu erschaffen, sowie der Grundstickszuschnitt geben wenig Spielraum fur
Alternativen.

Das Ziel, einen larmrobusten Stadtebau an verkehrsreichen Stral3en zu projektieren, wird
hier bei der stéadtebaulichen Planung bereits berlicksichtigt. Durch die SchlieBung des Block-
randes mit einem 5-geschossigen Gebaude entlang der Passauer Straf3e, analog dem mitt-
lerweile abgerissenen Parkhaus, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 mit tagsiber
bis 55 dB(A) an dem in der Grundstlicksmitte geplante Hochhaus eingehalten.

Im letzten Schritt sind die passiven MaBnahmen zu prifen.

Regelungen zur Grundrissgestaltung sollen dazu dienen, ruhige Bereiche von verlarmten
Bereichen zu trennen, so dass mindestens ein Aufenthaltsraum zur larmabgewandten Seite
ausgerichtet werden kann. Solche Regelungen finden hier jedoch keine Anwendung, da mit
diesem Bebauungsplan keine Wohnbebauung planungsrechtlich erméglicht werden soll.

Besondere Fensterkonstruktionen sind nicht erforderlich, da hier keine Wohnbebauung
planungsrechtlich ermdglicht werden soll und demnach in dem geplanten Gebaude auch
keine Schlafrdume vorgesehen sind.

In Orientierung am ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung
2017 (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen sowie Senatsverwaltung fir Um-
welt, Verkehr und Klimaschutz, Berlin, Mai 2017) wird im Hinblick auf den Schallschutz der
AuBenbauteile ein Verfahren gewahlt, wie es vom Grundsatz her in der Anlage zur 24. Bun-
desimmissionsschutz-Verordnung (24. BImSchV) vorgegeben ist. Die Dimensionierung des
baulichen Schallschutzes der geschlossenen AuBBenbauteile ergibt sich bei diesem Berech-
nungsverfahren durch die Einhaltung bestimmter raumartabhangiger Beurteilungspegel in-
nen und berUcksichtigt zum Zeitpunkt der Genehmigung die Abhangigkeit der Schalldém-
mung vor allem von Fenstern von der Art der einzelnen Verkehrswege.

Bei Schallpegeln ab 63 dB(A) am Tage muss die Schallddmmung von AuBenbauteilen fir
Blroraume sowie von Unterrichtsraumen geregelt werden. Da im Plangebiet keine ,Betten-
rdume in Krankenanstalten®, ,Aufenthaltsrdume in Wohnungen® oder &hnlich schutzbedurf-
tige Nutzungen zulassig sind, muss der Schallschutz fir diese Raumarten nicht geregelt wer-
den. Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird daher festgesetzt, dass die AuBenbauteile
von Unterrichtsraumen und Burordumen entsprechend gedammt sein missen (textliche
Festsetzung Nr. 10).

Textliche Festsetzung Nr. 10: }

Zum Schutz vor Verkehrsldarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungséande-
rung von baulichen Anlagen die AuBenbauteile entlang der StraBenbegrenzungslinie
resultierende bewertete Schalldimm-MaBe (erf. R4, s) aufweisen, die gewéhrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und dhnlichen Rdumen und

- 40 dB(A) tags in Biirordumen und dhnlichen Rdumen

nicht iiberschritten wird.

Die Bestimmung der erf’ Ry, .serfolgt fiir jeden Aufenthaltsraum geméB der Anlage der
Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung vom 4. Februar 1997, zuletzt ge-
dndert durch Verordnung vom 23. September 1997 (24. BImSchV). Fiir den Korrektur-
summanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fiir Rdume
der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurtei-
lungspegel fiir den Tag L, rund fiir die Nacht L.y sind fiir StraBen geméaB § 3 und fiir
Schienenwege gemanB § 4 der Verkehrsldrmschutzverordnung vom 12. Juni 1990, zu-
letzt gedndert durch Verordnung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Diese Festsetzung ist nur fir RAume nahe der Passauer StraB3e (,entlang der StraBenbe-
grenzungslinie®) relevant. Das in der Grundsticksmitte geplante Hochhaus liegt weit genug
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3.6

von der Passauer StraBBe entfernt und ist aufgrund des erhéhten Abstandes nicht betroffen.
Im Bereich des 12-geschossigen Punkthochhauses liegen die Pegel um 55 dB(A).

Griunfestsetzungen

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich im Geltungs-
bereich des Landschaftsplans 7-L-5 (Schéneberg Nord). Fir das Plangebiet wird ein Bio-
topflachenfaktor (BFF) festgesetzt. Der Ziel-BFF betréagt 0,3. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan sieht daher Griinfestsetzungen vor, die die Einhaltung des BFF ermdglichen.

Der BFF wird im Wesentlichen durch Fassadenbegriinungen sowie durch eine Dachbegri-
nung des ,Sockelgeschosses” erbracht werden. Es werden aus diesem Grund entsprechend
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Nr. 25 b BauGB diesbeziigliche Festsetzungen (textliche Festset-
zung Nr. 12 bis 14) getroffen.

Textliche Festsetzung Nr. 12:

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begriinen, die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dies gilt auch, wenn unter diesen
Tiefgaragen hergestellt werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fliir Wege,
Zufahrten, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1
Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Textliche Festsetzung Nr. 13:

Im Vorhabengebiet sind mindestens 620 m? der AuBenwandfldchen mit selbstklim-
menden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen und bei Abgang nach-
zupflanzen.

Textliche Festsetzung Nr. 14:

Im Vorhabengebiet sind mindestens 2.000 m? der Dachflachen extensiv zu begriinen.
Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 0,09 m betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Festsetzungen erfordern die Anlage von bepflanzten Flachen, die zur Erhéhung des An-
teils naturhaushaltswirksamer Flachen notwendig sind. Ausgenommen sind lediglich notwen-
dige Wege, Terrassen und Rettungswege sowie die dafiir entsprechend notwendigen Fla-
chen zur Beleuchtung (Beleuchtungsflachen beispielsweise). Uber der Tiefgarage im hinte-
ren Bereich des Grundstiicks sollen insbesondere Vegetationsflachen ohne Bodenanschluss
mit bis zu 0,8 m Bodenauftrag entstehen. Auf dem Dach des Sockelgeschosses sollen Ve-
getationsflachen ohne Bodenanschluss mit mehr als 0,8 m Bodenauftrag entstehen. Eine
konkrete Festsetzung der Erdiberdeckung ist nicht erforderlich, der Nachweis des einzuhal-
tenden BFF erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Durch die MaBnahmen kommt es zu einer Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer
Flachen, die sich positiv auf das Mikroklima auswirken. Pflanzflachen erhéhen die Riuckhal-
tung von Niederschlagen, erzeugen Luftzirkulation sowie Verdunstungskalte und kommen
der Flora und Fauna zugute. Speziell Vogel und Kleintiere profitieren von den Flachen, da
zusétzlicher Lebensraum geschaffen wird. Gleichzeitig lassen die Festsetzungen die notwen-
dige gestalterische Freiheit, die MaBnahmen im Rahmen der Objektplanung umzusetzen.

Durch die Festsetzung von Hof-, Fassaden- und Dachbegriinungen wird der Anteil der na-
turhaushaltswirksamen Flachen ebenfalls erhdht, mit den oben beschriebenen positiven Ef-
fekten fur Mikroklima, Flora und Fauna.

Die Grin- und Freiflachenplanung sieht vor, dass Wege mit luft- und wasserdurchldssigen
Belagen hergestellt werden. Dies soll sicherstellen, dass ein mdglichst hoher Anteil des Nie-
derschlages auf dem Vorhabengrundstliick zurlickgehalten und verdunstet wird. Dadurch
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3.7

3.8

3.9

wird der Anteil des abzuleitenden Regenwassers reduziert und im Idealfall das gesamte an-
fallende Oberflachenwasser eines Regenereignisses auf dem Vorhabengrundstlck zurtick-
gehalten und verdunstet. Ebenso wird durch die Grin- und Freiflachenplanung ein Teil der
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdglichten Versiegelung ausgeglichen.
Ein Widerspruch zur textlichen Festsetzung Nr. 4, die eine vollflachige Unterbauung des
Grundstlckes erlaubt, besteht nicht. Gerade aus diesem Grund sollen die dariiber liegenden
Erdabdeckungen optimal wirksam sein. Die Wegflachen werden gemas der Griin- und Frei-
flachenplanung als teilversiegelte Flachen ausgefihrt. Teilversiegelte Flachen werden ge-
man den Erlduterungen zur Berechnung des Biotopflachenfaktors wie folgt definiert: "Fla-
chen mit luft- und wasserdurchlassigen Belégen, die in gewissem Umfang Versickerung,
aber in der Regel keinen Pflanzenbewuchs zulassen, wie zum Beispiel Klinker, GroBstein-
pflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Holzpflaster, Betonverbundsteine oder Platten
(mit Fuge auf Sand-/Schotterunterbau), Sandflachen, Schotter, wassergebundene Decke,
offener, stark verdichteter Boden, durchlassige Kunststoffbeldge, Rasengittersteine oder Ra-
senklinker auf intensiv genutzten Flachen wie beispielsweise Stellplatze und Zufahrten®.

Die textlichen Festsetzungen 12 bis 14 begriinden die Verpflichtung des Vorhabentragers,
auf den festgesetzten Flachen entsprechende MaBnahmen vorzunehmen. Damit wird eine
Erhdhung des Vegetationsanteils im Gebiet mit dem Ziel einer dékologischen und gestalteri-
schen Aufwertung gesichert. Die PflanzmaBnahmen erhéhen den Anteil naturhaushaltswirk-
samer Flachen und insbesondere die umfangreiche Dachbegriinung tragt zur Einhaltung des
Biotopflachenfaktors bei. Die MaBnahmen dienen insgesamt der Erh6hung des Biotopfla-
chenanteils und damit - neben der positiven Wirkung auf den Naturhaushalt - auch dem Aus-
gleich flr die hohe stadtebauliche Dichte.

Gestalterische Festsetzungen

Sidlich an das Plangebiet grenzt das denkmalgeschitzte Gebaude Passauer StrafBBe 4 an.
Das im Geltungsbereich geplante Gebaude soll sich in Bezug auf die Gestaltung des Daches
harmonisch an dieses Gebaude anbinden. Aus diesem Grund wird in sinngemaBer Anwen-
dung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB festgesetzt, dass nahe dem
Gebaude Passauer StraBBe 4 der straBenseitige Neigungswinkel des Daches zwischen 50°
und 65° liegen muss (textliche Festsetzung Nr. 15).

Textliche Festsetzung Nr. 15:

Im Vorhabengebiet ist eine Bebauung oberhalb der festgesetzten Traufhéhe von 56,1
m d. NHN nur als geneigtes Dach mit einem straBenseitigen Neigungswinkel zwischen
50° und 65° zuléssig.

Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen Fest-
setzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1
des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft (textliche Festsetzung
Nr. 16). Hiervon betroffen sind die Festsetzungen der Bebauungsplane XI-A und XI-B sowie
des Baunutzungsplans. Eine Zusammenfassung der Inhalte dieser Plane kann dem Kapitel
I.2.4 ,Bislang geltendes Planungsrecht* enthommen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 16:

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

Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (z. B. beziiglich des Denkmalschutzes o-
der Altlasten) waren nach dem Kenntnisstand nicht erforderlich.
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3.10 Vertragliche Regelungen (Durchfiihrungsvertrag)

3.11

GemanB § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-89 VE
ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen worden. Regelungsinhalt ist bezogen auf das Vor-
haben im Wesentlichen das Folgende:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im eigenen Namen und fir eigene Rechnung zur Durch-
fihrung des Vorhabens und der InfrastrukturmaBnahmen entsprechend den kiinftigen Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und den Regelungen des Durchfiih-
rungsvertrages. Dies beinhaltet die zur ErschlieBung und Bebauung der Grundstiicke erfor-
derlichen Vorbereitungs- und OrdnungsmaBnahmen (bspw. Regelungen zu Bodenbelastun-
gen, Kampfmitteln, Baumfallarbeiten) durchzuflhren sowie deren Kosten zu lbernehmen.
Ferner verpflichtet er sich zur Ubernahme der Planungsarbeiten und -kosten, einschl. der
Erstellung erforderlicher Gutachten sowie Bekanntmachungen fiir den gesamten Planungs-
prozess auch nach Festsetzung der Rechtsverordnung.

GemalB dem Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager BaumaBnahmen
entsprechend der Projektplanung durchzufiihren, MaBnahmen geman dem Grin- und Frei-
flachenplan durchzufiihren sowie spatestens sechs Monate nach Inkrafttreten des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans die notwendigen Bauantrage zu stellen bzw. Bauvorlagen ein-
zureichen. Auf Antrag des Vorhabentrégers kann Berlin diese Frist um bis zu zw6lf Monate
verlangern. Mit den BaumaBnahmen geman Projektplanung ist innerhalb von 2 Jahren nach
Vollziehbarkeit der Baugenehmigungen bzw. nach Zulassigkeit der Bauausfihrung geman
§ 62 Abs. 3 BauO BIn zu beginnen und diese innerhalb von 5 Jahren nach Vollziehbarkeit
bzw. Zulassigkeit fertig zu stellen.

Die Rechtsverordnung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll gemaB § 12
Abs. 6 BauGB durch Berlin aufgehoben werden, wenn die ErschlieBungs- und BaumaBnah-
men nicht innerhalb der vereinbarten Frist durchgeflihrt sind und dies von dem Vorhabentra-
ger zu vertreten ist. Die Vertragsparteien haben auch vereinbart, dass die Rechtsverordnung
auch aufgehoben werden kann, wenn die festgelegte Frist fir die Stellung der notwendigen
Bauantrage bzw. Einreichung der Bauvorlagen Uberschritten wird. Aus der Aufhebung der
Rechtsverordnung kénnen Anspriiche gegen Berlin nicht geltend gemacht werden. Fir die-
sen Fall der Aufhebung verzichtet der Vorhabentrager auf nicht in Anspruch genommene
Baugenehmigungen bzw. zuldssig gewordene Bauausfihrungen.

Weiterhin verpflichtet sich der Vorhabentrdger im Rahmen der Realisierung des Bauvorha-
bens, zur Minderung der Schallimmissionen in den Bereichen der Tiefgaragenrampe sowie
der Schrankenanlage, die Rohbaukonstruktion (Wéande und Decken) mit hoch schallabsor-
bierenden Materialien zu verkleiden.

Art und Umfang der ErschlieBungsmaBnahmen beschréanken sich geman dem Durchfih-
rungsvertrag auf MaBnahmen an der vorhandenen ErschlieBungsanlage des an das Vorha-
bengrundstiick angrenzenden Gehwegs und werden nach Zustimmung des StraBen- und
Grunflachenamtes des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg von Berlin durchgefihrt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, den geltenden Biotopflachenfaktor von 0,3 geman
Landschaftsplan Schéneberg-Nord 7-L-5 gemaf Freianlagenplanung, welche dem Durch-
fihrungsvertrag als Anlage beigefligt ist, nachzuweisen.

Flachenbilanz

Der Bebauungsplan enthélt folgende Flachenverteilung (alle Werte gerundet):

Vorhabengebiet ,Biro, Einzelhandel, Tiefgarage* 5.208 m?
offentliche Verkehrsflache 899 m2
Gesamtflache (Geltungsbereich) 6.107 m2
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4. Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden
die folgenden &ffentlichen und privaten Belange geman § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander
und untereinander gerecht abgewogen. Hierbei fanden insbesondere die nachfolgend ge-
nannten Belange BerUcksichtigung:

Offentliche Belange

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

Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet sind keine Wohnungen zulassig; fir das Grundstlick Passauer Stra3e 1-3 sind
jedoch gesunde Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen. Im Umfeld, z. B. auf dem Grundstlick
Passauer StraBBe 4, sind neben gewerblichen Nutzungen auch Wohnungen vorhanden; hier
mussen sowohl die Anforderungen an gesunde Wohn- als auch Arbeitsverhaltnisse berlck-
sichtigt werden. Die Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung schaffen die
Voraussetzungen zur Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plange-
biet und im Umfeld. So wird in einem durch gewerbliche Nutzungen gepragten Umfeld ein
Gebiet mit der Zweckbestimmung ,Blro, Einzelhandel, Tiefgarage” festgesetzt.

In schalltechnischer Hinsicht gehen von der geplanten NeubaumaBnahme keine negativen,
Uber die Bestandssituation hinausgehenden Auswirkungen auf das Plangebiet und die Um-
gebung aus. Die BaumaBnahme fuhrt zu keiner Verkehrszunahme und somit auch zu keinen
Steigerungen des Verkehrslarms. Gerausche, die im Zusammenhang mit dem Betrieb des
Parkhauses entstehen, kbnnen durch technische MaBnahmen im Bereich der Ein- und Aus-
fahrt (Einbau schallabsorbierender Bauteile an Wéande und Decke) minimiert werden.

Die kiinftige Bebauung ist in schalltechnischer Hinsicht gegenliiber dem bisherigen Bestand
vorteilhafter: Die Zahl der Stellplatze im Plangebiet wird auf ca. 510 Stellplatze begrenzt.
Gegenliber dem vormaligen Bestand von Uber 600 Stellplatzen bedeutet dies eine Reduzie-
rung. Die klnftigen Stellplatze werden unterirdisch errichtet. Die einzige Larmquelle, die von
auBen wahrgenommen werden kann, ist der Bereich der Ein- und Ausfahrt. Fahrgerausche
der Kfz, Gerausche von Rangierbewegungen und sonstige Gerausche (Turenschlagen) kén-
nen kinftig nicht mehr nach auf3en dringen.

In Bezug auf die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Umfeld und
im Vorhabengebiet flhrt die geplante Errichtung des 12-geschossigen Punkthochhauses,
das mittig auf dem Grundstiick Passauer StraBe 1-3 platziert wird, durch Schattenwurf zu
keinen nicht schon durch das Parkhaus bestehenden Auswirkungen auf die Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse. Die angrenzenden Bestandsgebaude waren durch das Parkhaus teilweise
schon verschattet. Durch das geplante 12-geschossige Punkthochhaus verandert sich der
Schattenwurf zwar, aber es kommt zu keiner grundsatzlich neuen Situation. Insbesondere
kommt es zu keinen unzumutbaren Auswirkungen oder Erschwernissen der nachbarlichen
Grundstlcksnutzung. Das 12-geschossige Punkthochhaus ist so dimensioniert, dass die Ab-
standsflachen im Wesentlichen auf dem Grundstick selbst liegen. Ausgehend von dem
Standort fallt der Schattenwurf in erster Linie auf gewerblich durch Einzelhandel genutzte
Grundstlcke, die nérdlich des 12-geschossigen Punkthochhauses liegen (primar Modekauf-
haus P&C und das Schuhgeschéft Leiser). Die nach Westen, Siiden und Osten hin ausge-
richteten Aufenthaltsraume sind ausreichend belichtet, um gesunde Arbeitsverhaltnisse zu
gewahrleisten. Das Hotel Ellington wird nur in den Morgenstunden teilweise beschattet. Das
sudlich angrenzende Wohngrundstlick Passauer Stra3e 4 wird nicht durch Schattenwurf be-
eintrachtigt. Dieser Umstand tragt zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse im Umfeld bei.
Insofern sind die Anforderungen und die Schutzziele des bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachenrechts hinsichtlich ausreichender Belichtung, Bellftung und Besonnung gewahrt.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen zur Begrinung (Begru-
nung der nicht Gberbaubaren Flachen, Fassadenbegriinung, Dachbegriinung), die so formu-
liert sind, dass ein Biotopflachenfaktor von 0,3 eingehalten wird. Ebenfalls tragen die Fest-
setzungen dazu bei, dass geplante und angrenzende vorhandene Nutzungen mit den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, den Erfordernissen des
Umweltschutzes sowie mit den stadtebaulichen Zielsetzungen in Einklang gebracht werden.
Die Realisierung der Griinfestsetzungen leisten einen Beitrag zu gesunden Arbeitsverhalt-
nissen im Plangebiet sowie zur Klimaanpassung.

Bezlglich der Wahrung gesunder Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Plangebiets werden ent-
lang der Passauer StraBe Schallddmmmafe von AuBenbauteilen festgesetzt, damit die da-
hinter liegenden Raume nicht von Verkehrslarm beeintrachtigt werden.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevélkerungs-
strukturen, Eigentumsbildung der Bevélkerung, Bevdlkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 6

Nr. 2 BauGB)

Im Plangebiet sind seit Jahrzehnten keine Wohnungen vorhanden; das Grundstiick diente
seit 1968 als Parkhaus. Auch fur die Zukunft sind keine Wohnungen vorgesehen; das Grund-
stlick soll weiter ausschlieBlich gewerblichen Zwecken dienen. Die o. g. Belange wurden
daher gegeniber den Belangen der Wirtschaft zurlickgestellt.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), soziale Infra-
struktur

Im Plangebiet sind seit 1968 keine Wohnungen vorhanden; auch kinftig sind keine Wohnun-
gen vorgesehen. Im Zuge des Abrisses des Parkhauses und der Neuerrichtung eines Park-
und Geschéftshauses gehen keine Flachen verloren, die bislang den sozialen bzw. kulturel-
len Bedurfnissen zur Verfligung gestanden haben. Es ergeben sich insofern keine Auswir-
kungen auf die soziale Infrastruktur.

Da im Plangebiet Anlagen fur kulturelle Zwecke zuléssig sind, kébnnen solche Nutzungen im
Plangebiet nach Anpassung des Durchfihrungsvertrags verwirklicht werden.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)
Die Neubebauung des Grundstlcks Passauer StraBBe 1-3 kann einen wichtigen Beitrag zur
Erneuerung und Fortentwicklung der Einkaufslage City West / TauentzienstraBBe leisten: Ein
in stadtebaulich und &sthetischer Hinsicht nicht mehr zeitgemaBer Bau aus den 1960er Jah-
ren wird durch ein deutlich attraktiveres Gebaude abgeldst.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6

Nr. 5 BauGB)

Das Plangebiet wurde bislang durch ein mehrgeschossiges Parkhaus genutzt, das im Erd-
geschoss durch einige Laden bzw. gewerbliche Nutzer erganzt wurde. In stadtebaulicher
Hinsicht verflgte die bisherige Bebauung Uber keine nennenswerten Qualitédten. Die ge-
plante bauliche Entwicklung dient einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und tragt
mit der Bebauung auch zur Aufwertung des Umfelds und somit zur Ortsbildpflege bei.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Ortsbild lassen sich wie folgt beschreiben:

» Die straBenseitige Bebauung mit einer Héhe von ca. 24 m nimmt die angrenzende, stra-
Benbegleitende Bebauung der Passauer StraBBe 4 und der gegeniiberliegenden Bebau-
ung (KaDeWe) auf. Zum nérdlich angrenzenden Grundstiick des Schuhgeschaftes Lei-
ser wird nach Umsetzung des Vorhabens ein Héhenversprung in der Bebauung erkenn-
bar sein, dieser ist jedoch nicht stérend. Langfristig kann auch das Leiser-Grundstlick
ahnlich hoch bebaut werden.

Durch die Bebauung wird die Blockrandbebauung wieder geschlossen (wie zuvor). Ins-
gesamt fligt sich die straBenseitige Bebauung hinsichtlich Ho6he und Gestaltung in die
n&here Umgebung ein.

» F0r das Hochhaus im riickwartigen Grundstlcksteil ist das Sichtumfeld in den Blick zu
nehmen. Zu bewerten ist der Eindruck, der sich fir das Ortsbild ergibt, d.h. fir Betrachter
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im 6ffentlichen Raum in der Nahe des Vorhabens. Innerhalb eines Sichtumfeldes von
etwa 500 m befindet sich eine Vielzahl von z.T. deutlich héheren Hochhausern, z.B. das
Europa-Center (TauentzienstraBe 9) oder das Upper West (KantstraBe 163—165). Be-
reits das gegeniber liegende KaDeWe mit 40 m HOhe wird eine starkere Raumwirkung
haben, da seine hohe Bebauung direkt den StraBenraum begrenzt. Das geplante Hoch-
haus mit ca. 55 m H6he befindet sich dagegen im riickwartigen Grundsticksbereich und
entfaltet gegentiber dem StraBenraum keine dominante Wirkung. Insgesamt bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine nachteilige Auswirkung auf das Ortsbild. Insofern wird auch
den Belangen der Baukultur und Ortsbildpflege Rechnung getragen.

In denkmalrechtlicher Hinsicht muss die kinftige Bebauung auf das angrenzende Grund-
stick Passauer StraBe 4 Ricksicht nehmen. Das hier vorhandene Gebaude steht unter
Denkmalschutz. Die Planung wurde daher im Vorfeld ausfihrlich mit der unteren Denkmal-
behdrde abgestimmt. Im Ergebnis wird zur Berlcksichtigung des denkmalrechtlichen Umge-
bungsschutzes insbesondere die Héhenentwicklung des geplanten Neubaus entlang der
Passauer StraB3e entsprechend festgesetzt: Die Hohenfestsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans gewahrleisten einen vertraglichen Ubergang zwischen dem geplanten
Neubau und dem denkmalgeschitzten Geb&ude. Ferner ist davon auszugehen, dass die
einer intensiven Abstimmung unterliegende Gestaltung des Neubaus einen wesentlich bes-
seren Ubergang zum Denkmal herstellt, als es beim Parkhaus der Fall war.

Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Diesbeziglich sind die Erfordernisse der Judischen Gemeinde zu Berlin zu beachten. In der
Passauer StraBe 4 befindet sich eine Synagoge. Um weiterhin eine ungestérte Religionsaus-
dbung zu gewabhrleisten, ist es wichtig, wahrend der Gebetszeiten des Schabbats, dem Ru-
hetag des Judentums, sowie wahrend der hohen judischen Feiertage Beeintréchtigungen
durch Larm zu vermeiden. Im Rahmen einer Nachbarschaftsvereinbarung hat der Vorhaben-
trager dafir Sorge getragen, dass diesen Belangen auch wahrend der Bauzeit entsprochen
wird.

Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Bei der geplanten Neubebauung wird ein vollstédndig versiegeltes Grundstlick innerhalb eines
hochverdichteten innerstadtischen Bereichs in Anspruch genommen. Die Inanspruchnahme
unbebauter und unversiegelter FlAchen wird vermieden. Dem raumordnerischen Grundsatz
des ,Vorrangs der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung®, der gleichfalls in die Abwa-
gung einzustellen ist und auf die Vermeidung einer Inanspruchnahme von bislang nicht be-
siedelten Flachen abzielt, sowie dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
wurde Rechnung getragen. Negative Auswirkungen auf den Naturschutz bzw. die Land-
schaftspflege sind nicht erkennbar.

Das Angebot an Lebensraum fir Tiere und Pflanzen wird sich durch das vorliegende Vorha-
ben verbessern. GeméaB dem Grin- und Freiflachenplan und der Griinfestsetzungen werden
auf dem Grundstick mehrere BegrinungsmafBnahmen, die dem Ausgleich der Uberschrei-
tung der Obergrenze der Nutzungsmafe nach § 17 Abs. 2 BauNVO dienen, vorgenommen.
Die vorgesehene Hof-, Dach- und Fassadenbegriinung fihrt zu einer Verbesserung des lo-
kalen Kleinklimas und wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt aus. Die Belange des Um-
weltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege finden insoweit im
Bebauungsplan insbesondere durch die Grinfestsetzungen Berlicksichtigung.

Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen,
Tiere und biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Mensch, dessen Gesundheit und die der Be-
vOlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter wurden in einem Umweltbericht untersucht
und bewertet. Ergebnis ist, dass durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen
entstehen. Es liegen auch keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Wechselwirkungen
Vor.

Flr das Bauvorhaben mussten auf einem angrenzenden privaten Grundstick zwei Badume
sowie im StraBenbereich an der Passauer Straf3e ein Stra3enbaum gefallt werden. Bei einem
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weiteren Baum musste die Krone beschnitten werden. Die Baume wurden geman den Best-
immungen der Berliner Baumschutzverordnung sowie nach Zustimmung der standigen Am-
ter und Leistung von Ausgleichszahlungen gefallt.

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

Das bislang durch ein bereits abgerissenes Parkhaus genutzte Grundstlick soll weiterhin
ausschlieBlich zu gewerblichen Zwecken genutzt werden. Die Belange der Wirtschaft wurden
im Rahmen der Abwagung insofern gegeniber anderen im Plangebiet konkurrierenden Nut-
zungsbelangen (z. B. Belange der Wohnraumversorgung) héher gewichtet. Den Belangen
des Wohnens wird jedoch insofern Rechnung getragen, als dass auf die Wahrung gesunder
Wohnverhéltnisse der angrenzenden Wohnbebauung geachtet wurde.

Die Belange der Wirtschaft und des Wohnens wurden insofern angemessen beriicksichtigt.

Belange der Mobilitét der Bevélkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Den Belangen des Individualverkehrs wird durch eine gute Verkehrsanbindung Uber beste-
hende ErschlieBungsstraBen sowie durch die Festsetzung einer Grundstlicksflache zur Er-
richtung einer Tiefgarage Rechnung getragen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan senkt
jedoch auch entsprechend der Projektplanung und der verkehrlichen Zielsetzung des Landes
Berlin die Zahl der bislang in dem bereits abgerissenen Parkhaus vorhandenen Stellplatze.
Gemal dem Verkehrsgutachten ergibt sich aus dem Vorhaben kein erhéhtes Verkehrsauf-
kommen, so dass keine MaBnahmen zur Verbesserung des Verkehrsablaufs erforderlich
sind.

Da das 6ffentlich verfligbare Stellplatzangebot in der Tiefgarage mit rund 400 Pkw-Stellplat-
zen fur Kurzparker etwa dem Angebot im ehemaligen Parkhaus entspricht, ist nicht zu be-
firchten, dass aufgrund des Vorhabens mit zusatzlichem Parksuchverkehr im umgebenden
StraBennetz gerechnet werden muss. Die Verringerung der Anzahl der Stellplatze, die Dau-
erparkern zur Verfigung stehen werden, unterstitzt die Bemihungen der Senatsverwaltung
des Landes Berlin, den Anteil des MIV am Gesamtverkehrsaufkommen zu verringern.

In der nahe gelegenen TauentzienstraBe sowie der ca. 0,4 km entfernten StraBe An der Ura-
nia verkehren zahlreiche Buslinien. Uber die ca. 200 m entfernte U-Bahnstation Wittenberg-
platz ist das Plangebiet an das Streckennetz der U-Bahn angeschlossen. Der ca. 0,8 km
entfernte Bahnhof Zoologischer Garten bietet Anschluss an die S-Bahn und an das Schie-
nennetz des Regionalverkehrs. Das Plangebiet ist insofern optimal an den OPNV ange-
schlossen. Besucher und Nutzer kbnnen das Plangebiet auch ohne individuelle Verkehrsmit-
tel erreichen. Dies kommt insbesondere den Belangen weniger mobiler Bevélkerungsgrup-
pen entgegen.

In der Tiefgarage werden zur Férderung einer nachhaltigen Mobilitdt geméan den gesetzli-
chen Vorschriften Ladevorrichtungen fur Elektroautos und Abstellvorrichtungen fur Fahrrader
bereitgestellt.

Die Passauer StraBBe wird in ihrem Ausbauzustand als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)
Dem Plangeber sind keine diesbezlglichen Belange bekannt.

Ergebnisse von beschlossenen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)
Aufgrund der Lage des Plangebiets im Zentrumsbereichskern City West soll auf dem Grund-
stlck auch groBflachiger Einzelhandel zuldssig sein. Hierdurch finden die Aussagen des
StEP Zentren 2030 und des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts eine beson-
dere BerUcksichtigung.

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

Das Plangebiet liegt auBerhalb der im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) dargestellten Gebietskulisse der Uberschwemmungs- und Risikoge-
biete sowie der mit Verordnungen vom 23.10.2018 festgesetzten Uberschwemmungsgebiete
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(GVBI. Nr. 28 vom 27.11.2018). Besondere Belange des Hochwasserschutzes waren daher
nicht zu bertcksichtigen.

Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung (§ 1 Abs. 6
Nr. 13 BauGB.

Das Plangebiet ist nicht als Standort zur temporéren oder dauerhaften Unterbringung von
Flichtlingen oder Asylbegehrenden vorgesehen. Diesbeziligliche Belange miissen im Plan-
gebiet daher nicht bertcksichtigt werden.

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

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegene Flache weist aufgrund ihrer beson-
deren Lagegunst inmitten eines bestehenden Siedlungsbereichs mit sehr guter Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr sowie aufgrund der anthropogenen Vorpragung
durch die Nutzung durch ein Parkhaus eine besondere Eignung fur die Wiedernutzbarma-
chung auf. Durch ihre Entwicklung wird ein Flachenangebot im Zentrum geschaffen und so-
mit ein Beitrag zur Lenkung der Flachennachfrage geleistet. Im Ergebnis werden damit we-
niger Flachen im AuBenbereich in Anspruch genommen. Die Wiedernutzbarmachung dieser
Flache entspricht damit der nachhaltigen Stadtentwicklung und ist als Beitrag zu einem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden zu sehen.

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

Die Erfordernisse des Klimaschutzes finden u.a. durch die planungsrechtliche Vorbereitung
einer Bebauung auf einem gut integrierten und angebundenen Standort Berlicksichtigung.
Dies tragt zur Vermeidung verkehrsbedingter Luftbelastungen bei.

Dartber hinaus wird durch die Griinfestsetzungen eine Mindestbegriinung des Grundstlicks
planungsrechtlich gesichert, die zu einer Minderung der durch Baumassen und Versiegelung
entstehenden negativen Wirkungen auf das Bioklima fuhrt.

Bei Neuerrichtung von Gebauden gelten die zum Zeitpunkt der Errichtung gultigen gesetzli-
chen Anforderungen, insbesondere die anlagenbezogenen Anforderungen aus dem Ener-
giefachrecht (GEG und EEG). Hierdurch ist hinreichend gesichert, dass bei Errichtung von
Neubauten nachhaltige und zukunftsfahige 6kologische Standards bericksichtigt werden,
die auch den Erfordernissen des Klimaschutzes entgegenkommen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Festsetzungen die Auswirkungen der Neu-
bebauung so weit minimiert werden, dass keine erhebliche Beeintrachtigung des Stadtklimas
und der Luftqualitat erfolgt.

Private Belange

Eigentums- und Eigentimerrechte, Entschadigungsanspriche

Die Initiative zur Veranderung der bisher geltenden Planungsrechte geht vom Grundstucks-
eigentiimer aus. Der Bebauungsplan wird u.a. deshalb gemaf § 12 BauGB als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan aufgestellt. In solchen Planverfahren sind die Vorschriften des Bau-
gesetzbuches bezliglich der Entschadigung (§ 39 - § 44 BauGB) nicht anzuwenden.

Den privaten Belangen nach einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit des Grundsticks wird
durch die Festsetzung eines Vorhabengebiets mit Zweckbestimmung entsprochen. Dabei
bietet der Bebauungsplan fir die Eigentiimerin des Grundstiicks Entwicklungsmaéglichkeiten,
die Uber das bislang geltende Planungsrecht hinausgehen. Die von der Eigentimerin beab-
sichtigte Realisierung eines 12-geschossigen Punkthochhauses, das sich aus einem Sockel-
geschoss mit 5-geschossiger Tiefgarage entwickelt, wird durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans ermdglicht.

Die Festsetzungen firr das Vorhabengebiet sind in Abstimmung mit der Eigentiimerin entwi-
ckelt worden. Vor diesem Hintergrund und unter Berlcksichtigung der Planungen der Eigen-
timerin wird die Festsetzung als verhaltnismafig eingeschétzt.
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Interessen von Grundstlickseigentimern und Anwohnern auBBerhalb des Plangebiets

Das sldlich angrenzende Gebaude Passauer StraBBe 4 liegt nahe der geplanten Zufahrt zu
einer Tiefgarage. Durch ein Schallgutachten wurde ermittelt, dass durch die Tiefgaragenzu-
fahrt keine Immissionsrichtwerte Uberschritten werden.

Zu den nordlich angrenzenden Grundstlicken TauentzienstraBe 19 und 20 werden die bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen unterschritten. Dies hat auf die dort gege-
benen Arbeitsverhaltnisse jedoch keine relevanten Auswirkungen. Dies gilt auch hinsichtlich
auftretender Verschattungen, auch hier werden unter Bertcksichtigung der Bestandssitua-
tion des Parkhauses keine wesentlichen Beeintrachtigungen, die als unzumutbar anzusehen
sind, gesehen.

Die Eigentimerin die Liegenschaft TauentzienstraBBe 19/19A hat ein Interesse an einer ge-
meinsamen Nutzung eines Teils der Hofflache zum Zwecke der Abwicklung ihres Anliefe-
rungsverkehrs geltend gemacht. Die Mitnutzung soll durch die Bestellung einer Grunddienst-
barkeit dauerhaft dinglich gesichert werden. Dies wurde in einer Nachbarvereinbarung im
Dezember 2018 vereinbart.
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Iv.
1.

3.1

3.2

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
Auswirkungen auf die Umwelt

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans bedingten Eingriffe in die Umwelt und den
Naturhaushalt wurden im Rahmen einer Umweltprifung ermittelt, deren Ergebnisse als Um-
weltbericht in das Bebauungsplanverfahren eingegangen sind. Der Umweltbericht ist Teil der
vorliegenden Begrindung (Kapitel 11).

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstéatten

Negative Auswirkungen des Umbaus des Grundstlicks Passauer StraB3e 1-3 auf die Wohn-
bedirfnisse und Arbeitsstétten sind nicht erkennbar. Es wird kein neuer Wohnraum geschaf-
fen. Die bestehenden Wohnraume in der Passauer StrafBe 4 und der Umgebung werden nicht
negativ beeinflusst. Die Belichtung der Passauer StraBe 4 wird durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt. Es entstehen neue Arbeitsstatten. Das Vorhaben hat auf die Arbeitsverhalt-
nisse der neuen und angrenzenden bestehenden Arbeitsstatten keinen mafBgeblichen nega-
tiven Einfluss. Die Arbeitsstatten sind ausreichend belichtet und bellftet. Die stéadtebauliche
Qualitat erfahrt eine Verbesserung im Vergleich zur Bestandsbebauung mit einem Parkhaus.
Die Larmemissionen des bisher oberirdischen Parkhauses entfallen.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Die Planung ist fur den Bezirk Tempelhof-Schéneberg weder mit Einnahmen noch mit Aus-
gaben verbunden. Der geplante Umbau des Grundstiicks wird vom Eigentiimer finanziert.
Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fallen beim Bezirk
Tempelhof-Schéneberg Personalkosten an.

Auswirkungen auf den Verkehr

Gemal dem Verkehrsgutachten ergibt sich aus dem Vorhaben kein erhéhtes Verkehrsauf-
kommen. Im Vergleich zum bereits abgerissenen Parkhaus wird das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen etwas geringer sein. MaBBnahmen zur Verbesserung des Verkehrsablaufs
sind daher nicht erforderlich.

In der zukinftigen Tiefgarage werden weniger Stellplatze vorhanden sein, als in dem bereits
abgerissenen Parkhaus vorhanden waren. Mit negativen Auswirkungen auf den Verkehr ist
daher nicht zu rechnen.

Weitere Auswirkungen
Gender Mainstreaming

Die bodenrechtlichen Festsetzungen eines Bebauungsplans werden durch das soziale Ge-
schlecht bzw. Geschlechtsidentitdten nicht beeinflusst. Es findet keine Bevorzugung oder
Benachteiligung statt.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 7-89 VE Verfahren

V. VERFAHREN
1. Antrag auf Einleitung

Die Eigentimerin des Grundstiicks Passauer StraBe 1-3, die Berlin TauentzienstraBe 21-24
Immobilien GmbH & Co. KG, die unterdessen in die Berlin, Passauer StraBe 1-3 Immobilien
GmbH & Co. KG, Maximiliansplatz 12 in 80333 Minchen, umfirmiert wurde, hat auf Grund-
lage eines konkreten Konzeptes mit Schreiben vom 11.04.2017 einen Antrag auf Einleitung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB gestellt.

2. Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen sowie die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg wurden mit Schreiben vom 16.08.2017 Uber die beab-
sichtigte Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 7-89 VE informiert.

Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung wurde mit Schreiben vom 22.09.2017
mitgeteilt, dass zum derzeitigen Planungsstand kein Widerspruch zu den Zielen der Raum-
ordnung erkennbar sei.

Seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen wurden mit Schreiben vom
04.09.2017 keine Bedenken mitgeteilt. Dringende Gesamtinteressen des Landes Berlin sind
nicht betroffen. Das Bebauungsplanverfahren wird somit gemaf § 6 Abs. 1 und 3 AGBauGB
durchgefihrt. Auch das Anzeigeverfahren gemaf § 6 Abs. 2 AGBauGB ist nicht erforderlich.

3. Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE wurde vom Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg am 17.10.2017 beschlossen. Die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanentwurfs wurde am 10.11.2017 im Amtsblatt fir Berlin auf Seite 5444
ortstiblich bekannt gemacht.

4. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Far das Bebauungsplanverfahren 7-89 VE wurde in der Zeit vom 29. Oktober 2018 bis
28. November 2018 die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemai § 3 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, die am 26. Oktober 2018 in der Tagespresse
(Tagesspiegel, Berliner Morgenpost) veréffentlicht und durch Hauswurfsendungen in der
Umgebung des Geltungsbereichs bekannt gemacht wurde, fand in den Raumen des Bezirk-
samts Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung und Bauen, Fachbe-
reich Stadtplanung statt. Zusétzlich konnte die Planung wahrend des Beteiligungszeitraums
im zentralen Internetportal des Landes Berlin (https://www.berlin.de/ba-tempelhof-schoene-
berg/bebauungsplan) eingesehen und heruntergeladen werden.

Innerhalb der Frist hatte die Offentlichkeit die Maglichkeit, die Plane und Entwiirfe einzuse-
hen und die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung erldutert zu bekommen. Die be-
absichtigte Planung wurde anhand von Plakaten und einer Broschure dargelegt.

Waéhrend des Beteiligungszeitraums haben sich sechs Personen in den Raumen des Bezirk-
samtes Uber die Planung informiert. Es gingen vier schriftliche Stellungnahmen ein.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen

Im Wesentlichen hatten die Stellungnahmen, die Bedenken auBerten, folgende Inhalte:
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Kritik, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-89 VE nicht dem Abwagungs-
gebot geman §1 Abs. 7 BauGB genlige sowie dem Gebot der Riicksichtnahme nicht
gerecht werde

Kritik, dass mit dem Vorhaben Beeintrachtigungen einher gehen wirden, die nicht
zumutbar seien. Im Einzelnen wurde geaulert,

o dass es zu Beeintrachtigungen durch Larm komme, die Gber die Vorbelastung
durch das Parkhaus hinausgehe,

o dass befurchtet wird, dass es zu baubedingten Erschitterungen und Auswir-
kungen auf die Statik komme,

o dass von dem Vorhaben eine erdriickende Wirkung auf das Nachbargrund-
stlick ausgehen werde, da das Vorhaben das Nachbargeb&ude u.a. um acht
Geschosse Uberragen werde,

o dass es zu einer unzumutbaren Verschattung kommen werde,

o dass das Vorhaben eine unzumutbare, stérende Einsichtmdglichkeit auf das
Nachbargrundstliick ermdgliche,

o dass das Vorhaben zu einer Wertminderung von Gebauden flihren werde.

Kritik an der vorgesehenen Position der Tiefgaragenzufahrt
Forderung, dass die Zufahrt larmgedammt wird

Anregung, die bestehende Zufahrt des Parkhauses in die Planung zu integrieren an-
stelle der neu geplanten Zufahrt

Anregung, dass das Hochhaus weiter nérdlich stehen sollte

Kritik an der Reduzierung der Stellplatze und Anregung die Stellplatze auf anderer
Weise im Geltungsbereich zu erhalten

Hinweis auf die Problematik des Vogelschlags an Glasflachen sowie auf die Gefah-
ren, die fir Végel und Insekten von Lichtquellen ausgehen sowie Forderung von Ge-
genmaBnahmen

Ergebnis der Abwiagung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Alle Stellungnahmen sind in die Abwégung eingegangen. Im Ergebnis hat die Abwagung der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB zu keiner, die Grundzlige
der Planung bertihrenden Anderung oder Erganzung der Planung und der Begriindung ge-
fuhrt. Die geduBerten Bedenken wurden wie folgt abgewogen:

Abwégungsgebot / Gebot der Rlicksichtnahme

Die allgemeinen Ausfihrungen zum Ricksichtnahmegebot sind zutreffend, die be-
haupteten Verst6B3e liegen jedoch nicht vor. Es wird in einem ausreichenden Mal3e
auf die nachbarlichen Belange Ruicksicht genommen. Das Grundstiick Passauer
StraBe 1-3 liegt in dem Zentrumsbereichskerngebiet ,City West“, das gepragt ist
durch hohe Einzelhandelskonzentration. Gesetztes Ziel ist es, den Einzelhandels-
standort zu sichern. Hohe Nutzungsintensitét und -dichte pragen das Gebiet. In einem
Kerngebiet sind geman § 7 BauNVO u. a. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsge-
baude sowie Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergnigungsstatten zuldssig. Unter Berlcksichtigung
der zulassigen und der geplanten Nutzungen ist von einer Rcksichtslosigkeit oder
Unzumutbarkeit nicht auszugehen. VerstdBe gegen § 15 Abs. 1 BauNVO liegen nicht
Vor.
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Beeintrdchtigungen durch Larm

In den weiteren Verfahrensschritten wird ein Schallgutachten erstellt und den Behor-
den sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager
6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB sowie der 6ffentlichen Auslegung ge-
man § 3 Abs. 2 BauGB zugénglich gemacht.

Nach derzeitigem Planungsstand werden die Nachbargrundstiicke nur untergeordnet
von Schallimmissionen betroffen sein.

Durch die Zufahrt zur Tiefgarage und die Fahrbewegungen innerhalb der Tiefgarage
entsteht kein Schall, der auf den Nachbargrundstiicken wirksam wird. Das geplante
Gebéaude wirkt als schallschiitzende Barriere.

Ebenerdige Nutzungen auf den AuBenflachen (z. B. Lade- und Bewegungsflachen),
durch die nennenswerte zuséatzliche Schallimmissionen gegeniber dem Niveau der
bereits erfolgten Referenzlarmmessungen entstehen kdnnten, sind nach gegenwarti-
gem Planungsstand nicht Bestandteil der Gebaudeplanung. Diesbezlgliche zusatzli-
che Schallimmissionen werden nicht auftreten.

Die Regelung temporarer Larmbel&stigungen, z. B. im Rahmen von Bauarbeiten, ist
nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Unabhangig vom Bauplanungsrecht besteht
fir den Bauherren bzw. dessen Bauunternehmer die Pflicht zur Begrenzung von un-
vermeidbaren Beldstigungen auf ein Mindestmal3.

Erschlitterungen/Statik

Regelungen im Hinblick auf potenzielle Schaden durch Erschitterungen sind nicht
Gegenstand der Bauleitplanung. Der Bauherr bzw. dessen Architekten und Fachpla-
ner haben sich im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht davon zu Gberzeugen,
dass von lhrem Bauvorhaben keine Gefahren fur die Umgebung ausgehen.

Erdriickende Wirkung

Die bauleitplanerisch relevanten NutzungsmaBe (GRZ und GFZ) sind ermittelt wor-
den und die Begriindung wurde erganzt. Eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1
BauNVO festgelegten und hier als Orientierungswert dienenden Obergrenzen ist in-
mitten eines gesamtstadtisch bedeutsamen Bereiches (City-West) mit generell hoher
Dichte abwagungsgerecht maoglich.

Im weiteren Verfahren werden auch die Auswirkungen des geplanten Hochhauses in
Bezug auf die Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen bzw. im Hinblick auf
eine sich evil. ergebende ,erdriickende Wirkung“ untersucht. Dabei ist zu bertcksich-
tigen, dass auch nach der vom Einwender zitierten Rechtsprechung ein Héhenunter-
schied zwischen Geb&uden nicht ,automatisch® zu einer Verletzung des Riicksicht-
nahmegebots fuhrt. Auch bei wesentlichen Héhenunterschieden ist die erdrickende
Wirkung aus der Relation von H6he und Distanz unter besonderer Bertcksichtigung
einer Lage im dicht bebauten innerstadtischen Bereich zu beurteilen (VGH Munchen,
Beschl. v. 17.07.2013 — 14 ZB 12.1153 —, Juris Rn. 14; VGH Miinchen, Beschl. v.
28.09.2010 — 2 CS 10.1760 —, Juris Rn. 26).

Es fallen keine Abstandsflachen des Vorhabens auf benachbarte Gebaude. Insbe-
sondere reicht auch die Abstandsflache des Hochhauses nicht bis auf das Grund-
stiick des Einwenders.

Verschattung

Es wurde eine Schattensimulation angefertigt. Eine unzulassige Verschattung konnte
nicht festgestellt werden. Die vom Einwender zitierte Rechtsprechung geht davon
aus, dass eine unveranderte Beibehaltung einer einmal gegebenen Besonnung eines
Nachbargrundstlicks durch das Rucksichtnahmegebot nicht gewéhrleistet wird, son-
dern sich die Abwehr einer Verschattung Uber die Einhaltung von Abstandsflachen
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hinaus auf Extremfalle beschrankt (VGH Kassel, Beschl. v. 20.11.2006 —4 TG
2391/06 —, Juris Rn. 17; OVG Schleswig, Urt. v. 20.01.2005 — 1 LB 23/04 —, Juris
Rn. 44 1.).

Stérende Einsicht

Es wird davon ausgegangen, dass eine Verletzung des Rucksichtnahmegebots auf-
grund von Beeintrachtigung durch zusétzliche Einsichtsméglichkeiten regelmaBig
nicht in Betracht kommt, wenn die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstands-
flachen eingehalten werden (OVG Berlin-Brandenburg, Beschl. v. 07.06.2018 — OVG
2 S 9.18 —, Juris Rn. 9; OVG Hamburg 26.09.2007 - 2 Bs 188/07). Dies ist in Bezug
auf das geplante Hochhaus im Wesentlichen der Fall.

Es ist weiterhin davon auszugehen, dass das Entstehen einer drangvollen Nahe
durch die Wahrung eines Abstands von mindestens ca. 28 Metern und die Einhaltung
der Abstandsflachen ausgeschlossen ist. Eine Anlage der Terrasse zu dem Zweck,
die Méglichkeit von Einblicken auf Nachbargrundstiicke zu schaffen, erfolgt nicht. Es
ist ferner davon auszugehen, dass von der Dachterrasse des Hochhauses ein Ein-
blick in die Rdume der benachbarten Bebauung bereits aufgrund des Blickwinkels
weitgehend ausgeschlossen ist.

Wertminderung

Im Vergleich zu der bisherigen optischen und schalltechnischen Wirkung des Park-
hauses gegenlber dem Grundstliick des Einwenders ist eine Wertminderung durch
den geplanten Neubau nicht zu erwarten: Das Grundstiick des Einwenders grenzt
u. a. an den Einzelhandelsbetrieb ,Peek & Cloppenburg” an. Das Einzelhandelsge-
baude, mit dem das Betriebsgrundstick nahezu vollflachig Uberbaut ist, wirkt auf-
grund seiner Geschossigkeit — bis zu acht Vollgeschosse — bzw. aufgrund der H6he
von bis zu ca. 35 m Gber Gelande vergleichsweise massiv. Mehr noch bestimmte die
Rickfassade des bis vor kurzem auf dem Vorhabengrundstick bestehenden Park-
hauses den ruckwartigen Ausblick der insoweit Uberhaupt betroffenen Hotelzimmer
auf dem Grundstlck des Einwenders. Im Vergleich mit dieser Vorbelastung ist nicht
davon auszugehen, dass es durch die Verwirklichung des Vorhabens und der in sei-
nem Zuge vorgesehenen stark begrinten AuBenflachen zu einer Wertminderung des
Grundstlcks des Einwenders kommen wird; vielmehr ist ein gegenteiliger, positiver
Effekt fur die umliegenden Grundstlicke zu erwarten.

Die Regelung von temporaren Larmbelastigungen, z. B. im Rahmen von Bauarbeiten,
ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Regelungen (ber eventuelle Entschadi-
gungsanspriche mit Bezug auf Baularm sind unabhéangig vom Bebauungsplan zwi-
schen dem Verursacher und dem Betroffenen zu regeln.

Position der Tiefgaragenzufahrt

Eine Verlagerung der Zufahrt in Richtung Norden ist nach jetzigem Planungsstand
nicht vorgesehen: In Richtung Norden — also in Richtung der TauentzienstraBe —
nimmt die Zahl der FuBganger auf dem westlichen Blrgersteig deutlich zu. Je weiter
nérdlich die Zufahrt zur Tiefgarage liegt, desto 6fter wiirde die Zufahrt zur Tiefgarage
von FuBgéangern gequert werden. Eine solche Situation soll zur Minimierung der hier-
mit einhergehenden Gefahren mdglichst vermieden werden. Zusatzlich wirde die er-
forderliche Rampenlange aufgrund des Gefélles eine Lage an einer anderen Stelle
des Gebdudes schwierig gestalten.

Larmddmmung der Tiefgarage

Die geplante Zufahrt zur Tiefgarage sollte bereits nach dem damaligen Planungs-
stand von innen mit schallabsorbierenden Materialien gedammt werden. Zudem wer-
den organisatorische Regelungen mit dem Betreiber vereinbart, die nachtlichen Fahr-
bewegungen im Parkhaus auf ein Minimum zu reduzieren. Auf diese Weise kann der
Schallschutz zum angrenzenden Gebaude gewahrleistet werden.
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Position des Hochhauses

» Esist vorgesehen, dass das geplante Hochhaus zum Grundstiick Passauer StraB3e 4
die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen einhalten soll, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu wahren. Hierzu muss das Hochhaus mittig inner-
halb des Grundstlicks stehen. Aufgrund des unregelmaBigen Grundstliickszuschnit-
tes des nérdlich gelegenen Grundstiickes kommt es hier bereits zu einer geringen
Abstandsflachenerstreckung. Eine Verschiebung an die Grundstiicksrander wirde
dies verstarken und ist daher nicht vorgesehen.

Reduzierung der Stellplatze
« Aufgrund der hervorragenden Anbindung an den OPNV — der jeweils von mehreren
U-Bahn- und (Metro-) Buslinien bediente U-Bahnhof Wittenbergplatz ist nur ca. 200 m
entfernt — kann nach jetzigem Kenntnisstand auf eine Erhéhung des Stellplatzange-
bots verzichtet werden. Zudem war sogar das damalige Parkhaus kaum ausgelastet.
Auch bei einer Nutzungsintensivierung auf dem Grundstlick ist daher davon auszu-
gehen, dass keine Erhéhung des Stellplatzangebots nétig ist. Aus Griinden des
Schallschutzes ist die Beibehaltung von oberirdischen Park-Ebenen nicht zu empfeh-
len. Aufgrund der Erfordernisse des Brandschutzes wére eine vollstandige bauliche
SchlieBung aller Fassadendffnungen kaum mdglich, so dass Schallemissionen in er-
héhtem Umfang nach auBBen dringen kénnten. Diese Situation soll vermieden werden.

Vogelschlag an Glasflachen
* Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wird auch die zustédndige Natur-
schutzbehdrde um Stellungnahme gebeten. Es ist davon auszugehen, dass sich die
Behdrde auch bezlglich der Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG &uBert. Je
nach Inhalt der Stellungnahme werden — soweit nétig — weitere Schritte veranlasst.

Gefahren fir Végel und Insekten von Lichtquellen ausgehend
* Regelungen Gber die Technik, die bei der Innen- und AuBBenbeleuchtung zum Einsatz
kommt, kbnnen mangels bodenrechtlicher Relevanz nicht im Bebauungsplan festge-
setzt werden.

5. Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

FiOr das Bebauungsplanverfahren 7-89 VE wurde in der Zeit vom 20. Dezember 2018 bis
31. Januar 2019 die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB durchgefinhrt.

Es wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, mit Schreiben vom 20. Dezember 2018 von der
Planung unterrichtet und um Stellungnahme bis zum 31. Januar 2019 gebeten. Nachbeteiligt
wurden die von der Bundesnetzagentur genannten Mobilfunknetzbetreiber, deren Richt-
funkstrecken von der Planung berthrt werden kénnen.

Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden der Entwurf des Bebau-
ungsplans mit Begriindung, eine Broschiire aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung,
ein Schalltechnisches Gutachten (Schallimmissionsschutz gemaR TA-Larm), Bauakustische
Bearbeitung - DIN 4109 Nachweis sowie die Biotopkartierung mit artenschutzrechtlicher Erst-
bewertung Ubermittelt, um zu den Zielen, Zwecken und Auswirkungen der Planung Stellung
nehmen zu kénnen.

Wahrend des Beteiligungszeitraums einschlieBlich Fristverlangerung erfolgten 32 Stellung-
nahmen, sieben davon mit Anregungen und Hinweisen fur das Bebauungsplanverfahren. In
den ubrigen 25 Stellungnahmen wurden Anregungen geauBBert bzw. Hinweise gegeben, die
fir die Bebauungsplaninhalte nicht von Belang sind.
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Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen

Stadtebau / MaB3 der baulichen Nutzung
» Forderung, die stadtebauliche Begriindung fir die Wahl des Gebaudetypus Hoch-
haus, dessen Standort, Hohe usw. im lokalen und gesamtstadtischen Kontext zu ver-
tiefen

Artenschutz
» Forderung, das Parkhaus vor Abriss von einem Ornithologen begutachten zu lassen,
damit ausgeschlossen werden kann, dass gebaudebritende Végel durch die MaB-
nahme betroffen sind
» Hinweis, bei der Planung der Gebaude vorrauschauend ein vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht zu beriicksichtigen

Biotopflachenfaktor
* Hinweis auf den im Landschaftsplan Schéneberg-Nord 7-L-5 festgesetzten BFF von
0,3 und die Erforderlichkeit diesen im weiteren Bebauungsplanverfahren nachzuwei-
sen

Verkehr/technische Infrastruktur

» Berliner Feuerwehr hatim Rahmen ihrer Leitungsverwaltung keine Léschwasserbrun-
nen bzw. Zisternen vorgefunden

* Hinweise zu Sicherheitsvorkehrungen bei Arbeiten in der Nahe von Gasleitungen

» Forderung, zur genaueren Beurteilung der BaumaBnahme vor Baubeginn Baugru-
benplane und ggf. die Zustimmung zur Grundwasserbenutzung zu Prifung der BVG
vorzulegen

» Forderung, die Bezeichnung ,Tunnel unterhalb der Passauer StraBe” in unterirdi-
sches Verbindungsgeschoss oder ahnliches zu dndern, da es sich um keinen , Tun-
nel“im Sinne des § 2 Abs. 1 des Berliner StraBengesetzes (BerlStrG) handelt

» Forderung einer zeichnerischen Festsetzung des unterirdischen Bauteils unter der
Passauer StraBBe gemén ,Arbeitshandbuch Verbindliche Bauleitplanung in Berlin®

* Hinweise zur Trinkwasserversorgung und ErschlieBung sowie Entwasserung

Immissionen
» Forderung, die getroffenen Festlegungen (Festsetzungen Nr. 10 und 11) zum Schall-
schutz zu beachten

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
» Forderung, die Auswirkungen des Schattenwurfes durch das Punkthochhaus hin-
sichtlich der in den Innenhof ausgerichteten Bliro- / Gewerberdume zu berticksichti-
gen

Kulturelle / Religiése Belange
» Hinweis und Forderung zur Berlcksichtigung der jidischen Feiertage und Gebetszei-
ten sowie des Denkmalschutzes der Passauer Stral3e 4

Sonstiges

* Hinweis, dass die Entwasserung nicht gesichert ist und Forderung, ein Entwasse-
rungskonzept zu erarbeiten und hinsichtlich der Erlaubnis- und Genehmigungsfahig-
keit mit der Wasserbehdrde abzustimmen

« Empfehlung der Polizei, aus Sicherheitsgriinden den riickwartigen Bereich des kunf-
tigen Gebdudes auszuleuchten und den Zutritt zu kontrollieren und nur berechtigten
Personen zu gestatten

* Hinweise der BSR, beziglich der baulichen Erfordernisse zur ordnungsgemafBen
Leistungserbringung der Millabfuhr und StraBenreinigung

* Hinweise zur bestehenden Grunddienstbarkeit zugunsten einer Fernwarmeleitung
von Vattenfall
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Ergebnis der Abwagung der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange:

Die im Rahmen des Verfahrensschritts der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB vorgebrachten Stellungnahmen
sind in die Abwégung eingegangen. Im Ergebnis der Auswertung waren sieben Stellungnah-
men fir das Bebauungsplanverfahren von Relevanz und fuhrten zu redaktionellen Anderun-
gen oder Erganzungen der Begriindung sowie der Fachgutachten. Die Gbrigen Stellungnah-
men sind zu beachten, hatten aber keine Auswirkungen auf das Bebauungsplanverfahren,
sind aber ggf. fir das Baugenehmigungsverfahren von Bedeutung.

Stadtebau / MaB3 der baulichen Nutzung
» Die Begrindung wurde hinsichtlich der Wahl des Geb&udetypus Hochhaus, dessen
Standort, H6he usw. im lokalen und gesamtstadtischen Kontext vertieft. Im Hinblick
auf das hohe Veranderungspotenzial von Hochhausprojekten fiir das Ortsbild und die
Stadtstruktur wurden die stadtebaulichen Vorteile und Mehrwerte fir die allgemeine
Stadtentwicklung, die durch das Vorhaben generiert werden kénnen, erortert.

Verkehr/technische Infrastruktur & Biotopfldchenfaktor
* Von Relevanz ist im weiteren Verfahren die Entwésserung und Versickerung von Nie-
derschlag und damit in Verbindung die Griingestaltung, um die Erreichung des Bio-
topflachenfaktors sicherzustellen. Die textliche Festsetzung wurde um Festsetzungen
erganzt.

Verkehr/technische Infrastruktur
» Der ,Tunnel®, die Unterflihrung, ist nicht Teil des geplanten Vorhabens. Er wurde vom
Vorhaben getrennt und verbleibt beim KaDeWe. Das weitere Vorgehen muss im wei-
teren Verfahren mit dem Fachbereich StraBen des Bezirks Tempelhof-Schéneberg
abgestimmt werden. Der Bebauungsplanentwurf wurde aus diesem Grund nicht an-
gepasst. Die Begriindung wird entsprechend fortgeschrieben.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
* Hinsichtlich der Auswirkungen des Schattenwurfes durch das Punkthochhaus wurde
eine Simulation erstellt und die Begriindung mit abgeleiteten Aussagen vertieft.

Sonstiges
» Die von Vattenfall genannte Grunddienstbarkeit war schon in der Begrindung be-
ricksichtigt.

« Ein Entwasserungskonzept ist erstellt worden.

Weitere Planadnderungen wurden im Rahmen der Vorhabenkonkretisierung erforderlich. Die
Zweckbestimmung wurde erganzt und lautet nun ,Blro, Einzelhandel, Tiefgarage®. In der
sudwestlichen Ecke des Geltungsbereiches ist die zeichnerische Festsetzung ,TGa4/Gal”
entfallen, da Anderungen an der Rampe der Tiefgarage erfolgten. Der ganze westliche Be-
reich des Geltungsbereiches wird daher als ,TGa5" mit einer Oberkante von 34,93 . NHN
festgesetzt.

6. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Flr das Bebauungsplanverfahren 7-89 VE wurde in der Zeit vom 16. September 2019 bis
16. Oktober 2019 die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 2 BauGB durchgefunhrt.

Es wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berlhrt werden kann, mit Schreiben vom 13. September 2019 von der
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Planung unterrichtet und um Stellungnahme bis zum 16. Oktober 2019 gebeten. Nachbetei-
ligt wurde die TU Berlin, deren Radaranlage von der Planung berlhrt werden kénnte. Far
einige Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde eine Fristverlangerung zur
Abgabe einer Stellungnahme gewahrt.

Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden der Entwurf des Bebau-
ungsplans mit Begriindung, die Biotopkartierung mit artenschutzrechtlicher Erstbewertung,
ein ornithologisches Gutachten, ein schalltechnisches Gutachten (Schallimmissionsschutz
geman TA-Larm), bauakustische Bearbeitung - DIN 4109 Nachweis, ein Uberflutungsnach-
weis nach DIN 1986-100, eine Schattensimulation sowie eine Verkehrsuntersuchung zur au-
Beren VerkehrserschlieBung Ubermittelt um zu den Zielen, Zwecken und Auswirkungen der
Planung Stellung nehmen zu kénnen.

Wahrend des Beteiligungszeitraums einschlieBlich Fristverlangerung erfolgten 23 Stellung-
nahmen, 4 davon mit Anregungen und Hinweisen fir das Bebauungsplanverfahren. In den
dbrigen 19 Stellungnahmen wurden Anregungen geauB3ert bzw. Hinweise gegeben, die fir
die Bebauungsplaninhalte nicht von Belang sind.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen

Artenschutz / Baumschutz

* Das Umwelt- und Naturschutzamt fordert bei der Planung und Umsetzung der Neu-
bebauung ein vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht umzusetzen. So ist bei der
Fassadengestaltung der Gebaude die Problematik des Vogelschlages zu bertcksich-
tigen. Relevante glaserne Fassadenflachen der Fassadenteile mit Spiegelungen oder
Durchsicht sind durch geeignete SchutzmaBnahmen fir Végel sichtbar zu machen.

* Vom Umwelt- und Naturschutzamt wird angeregt auf Kosten des Vorhabentragers in
Abstimmung mit dem StraBen- und Grinflachenamt StraBenbaumpflanzungen in der
Passauer StraBe umzusetzen. Bei Zustimmung durch das StraBen- und Grinflachen-
amt ist die Umsetzung im Durchflhrungsvertrag aufzunehmen.

Bebauungsplanentwurf
» Das StraBen- und Grinflachenamt fordert, die Breite der Gehweguberfahrt auf maxi-
mal 10,00 m zu begrenzen. Im VE-Plan sei die Breite nicht Gbernommen worden. Es
waren noch 13,00 m als Bereich ohne Zu- und Ausfahrt vorgesehen.

Biotopfldchenfaktor

* In der Begrindung Seite 42 und 43 (Umweltbericht) sind die MaBnahmen zur Ver-
meidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen benannt. Mit der textli-
chen Festsetzung Nr. 13 und Nr. 14 im Bebauungsplanentwurf werden Dachbegri-
nungsflachen mit einer Flache von 1750 m? und 620 m2 Fassadenbegriinungsflachen
festgesetzt. Die benannten naturhaushaltswirksamen Flachen/ MaBnahmen im BFF-
Nachweis stimmen nicht mit den benannten Flachen / MaBnahmen im Umweltbericht
und in den textlichen Festsetzungen Uberein.

Entwésserung/ Uberflutungsnachweis )

» Die Wasserbehoérde des Landes Berlin forderte, dass im Uberflutungsnachweis nach
DIN-1986-100 das 100-jahrliche Niederschlagsereignis anzusetzen wére, statt eines
30-jahrlichen Niederschlagsereignisses, da das Grundstlck zu praktisch 100 % aus
nicht schadlos Uberstaubaren Flachen besteht.

Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge
» Die Judische Gemeinde teilte am 15.08.2019 schriftlich mit, dass den in lhrem Schrei-
ben vom 30.01.2019 aufgeflhrten Belangen und Erfordernissen durch Abschluss ei-
ner Nachbarschaftsvereinbarung mit der Bauherrin am 08./09.07.2019 Rechnung ge-
tragen wurde. Die Judische Gemeinde zu Berlin wird daher die erhobenen Einwen-
dungen nicht aufrechterhalten.
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Grin- und Freifldchenplan
+ Das Umwelt- und Naturschutzamt fordert, dass ein Grin- und Freiflachenplan, der
die naturhaushaltswirksamen MaBnahmen umsetzt, als Bestandteil in den Durchfih-
rungsvertrag aufzunehmen ist. Dem Umwelt- und Naturschutzamt ist der Griin- und
Freiflachenplan vor Abschluss des Durchfiihrungsvertrages zur Zustimmung vorzule-
gen.

Unterirdisches Verbindungsgeschoss

» Die Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), Abteilung
Tiefbau, Ingenieurbau Erhaltung / Betrieb gibt keine Zustimmung zu den Planungen
mit Stand 30.08.2019 (Planzeichnung) sowie 13.09.2019 (Begriindung). Die Forde-
rungen seitens SenUVK waren erledigt, sofern ein vollstandiger Riickbau erfolgt.

» Das StraBen- und Grinflachenamt fordert ebenfalls den Riickbau gemaf der noch
gultigen Sondernutzungserlaubnis sowie die Ubernahme der Rickbauverpflichtung
in den stadtebaulichen Vertrag.

Ergebnis der Abwagung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange:

Im Ergebnis der Auswertung des Verfahrensschritts der Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB sind 4 Stellungnahmen fiir das
Bebauungsplanverfahren von Relevanz bzw. in der Begriindung zu berticksichtigen. Eine
Stellungnahme flhrt zu einer Korrektur bzw. Ergdnzung der bisher vorgesehenen Festset-
zungen (Themenfeld Begrinung des Grundstlickes).

Die von der Anderung der Festsetzungen betroffenen Behdrden und sonstigen Trager dffent-
licher Belange werden (ber die 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB benachrich-
tigt.

Die Ubrigen Stellungnahmen sind in der Abwagung zu berlcksichtigen, haben aber keine
Auswirkungen auf das Bebauungsplanverfahren. Sie sind teilweise flr das Baugenehmi-
gungsverfahren und den Durchfihrungsvertrag von Bedeutung.

Artenschutz / Baumschutz

» Die Fassaden des Vorderhauses an der Passauer StraBBe sind hinsichtlich des Vo-
gelschlages unproblematisch, da hier keine risikoreiche Durchsichtigkeit gegeben ist.
Da das Vorhaben nicht an einem Ort realisiert werden soll, an dem in hervorgehobe-
ner Weise mit Flugtatigkeiten besonders geschutzter Arten zu rechnen ist, gehen die
stadtebaulichen Belange der Gewahrleistung einer ungestérten Beleuchtung von Auf-
enthaltsrdumen sowie die im Baukollegium abgestimmte Fassadengestaltung vor.
Um den Anforderungen des Artenschutzes bestmdglich zu entsprechen, wird die Fas-
sade des Vorderhauses entlang der Passauer StraBe 1-3 als Rasterfassade mit Na-
tursteinverkleidung und bodentiefen Glaselementen konzipiert. Die Glaselemente
sind nicht verspiegelt, es entsteht dort keine Durchsicht ins Griine zum Innenhof.
Ebenfalls wird die Fassade des im Inneren des Grundstlicks geplanten Hochhauses
aus Glas- und Metallpaneelen geplant. Die Glaselemente sind mit relativ breiten Pro-
filen eingefasst, so dass kaum Durchsicht ins Griine besteht. Hierzu wurden umfas-
sende Studien in 3-D Modellen durchgefihrt. Trotz der Nahe zum griinen Garten im
Innenhof sind die Durchsichtachsen sehr eingeschréankt und stellen somit keine Ge-
fahr dar. Den geltend gemachten Belangen kann im Ubrigen im nachfolgenden Ge-
nehmigungsverfahren Rechnung getragen werden.

* Mit Ausnahmegenehmigung des Umwelt- und Naturschutzamtes des Bezirksamtes
Tempelhof-Schéneberg vom 28.11.2018 geman § 5 Abs. 1 Nr. 2 BaumSchVO wurde
ein StraBenbaum, der Baum Nr. 30-3 (Baumart Platane), vor dem Grundstiick
Passauer StraBe 1-3 in 10789 Berlin Schéneberg geféllt. Die Fallung erfolgte nach
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Bestatigung des Eingangs der Ausgleichszahlung, sowie Erteilung der Zustimmung
zur Baumfallung durch das StraBBen- und Grinflachenamt des Bezirksamtes Tempel-
hof-Schéneberg mit Schreiben vom 11.12.2018. Eine Anderung des Durchfihrungs-
vertrags zur Ersatzpflanzung dieses StraBenbaumes war daher nicht erforderlich.

Bebauungsplanentwurf

Die Breite der Gehweguberfahrt wird h6chstens 10 m betragen und wird sich auf eine
einstreifige Zufahrt und die einstreifige Ausfahrt beschranken. Zwischen dem Ge-
baude Passauer Str. 4 und der einstreifigen Ausfahrt befindet sich auf Erdgeschoss-
ebene ein bis zu 3 m breiter Weg, um von dem hinteren Grundstlicksbereich zur
Passauer StraBe zu gelangen. Im Bebauungsplan ist daher ein Bereich mit einer
Breite von 13 m vorgesehen, in dem eine Ein- und Ausfahrt zulassig ist. DarUber
hinaus ist an anderer Stelle durch zeichnerische Festsetzung eine Ein- und Ausfahrt
unzulassig (Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt).

Biotopfldchenfaktor

Der BFF-Nachweis und die im Umweltbericht bzw. in den textlichen Festsetzungen
genannten Flachenangaben wurden Uberprift und angepasst. Es werden 2.000 m?
Dachbegrinungsflachen als MindestgrdBe festgesetzt. Da das Vorhabengrundstlck
vollstéandig mit einer Tiefgarage unterbaut wird sind die ebenerdigen riickwartigen
Grundsticksflachen Uber der Tiefgarage als Dachflachen zu betrachten.

Entwésserung / Uberflutungsnachweis

Die Wasserbehdrde des Landes Berlin hat in lhrer Stellungnahme vom 09.10.2019
zum Bebauungsplan 7-89 VE, Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Schéneberg,
Passauer StraBe 1-3 irrtimlicherweise angegeben, dass sich der Uberflutungsnach-
weis nach DIN 1986-100 flr das betreffende Plangebiet auf ein 30-jahrliches Nieder-
schlagsereignis beziehen wirde. Tatséchlich wurde im Uberflutungsnachweis bereits
das 100- jahrliche Niederschlagsereignis als Bemessungsgrundlage berucksichtigt.
Anfallendes Niederschlagswasser soll gemaf Berliner Wassergesetz vorrangig vor
Ort versickert werden.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen (Nr. 12 — 14), um eine Begriinung des Plan-
gebiets sicherzustellen. Im Wesentlichen sind dies Hof-, Dach- und Fassadenbegru-
nungen. Durch die Begriinung kommt es zu einer Erhéhung des Anteils naturhaus-
haltswirksamer Flachen, die sich positiv auf das Mikroklima auswirken. Pflanzflachen
erhdéhen die Rickhaltung von Niederschlagen, erzeugen Luftzirkulation sowie Ver-
dunstungskéalte und kommen der Flora und Fauna zugute.

Sofern die RickhaltemaBnahmen beziiglich des Niederschlagwassers nicht ausrei-
chend sind, wird das Regenwasser der Dacher in Rickhaltevolumina zurlickgehalten
und Uber gedrosselte Dacheinlaufe in der vorgegebenen Menge der Mischwasserka-
nalisation zugeftihrt.

Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Die Judische Gemeinde wurde als sonstiger Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen
der frihzeitigen Tragerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB beteiligt und hatte eine
Stellungnahme abgegeben. Das Abwagungsergebnis hatte unter anderem zum In-
halt, dass bei der Umsetzung der BaumaBnahme auf die Gebetszeiten des Schab-
bats, dem Ruhetag im Judentum, sowie die Gebetszeiten wahrend der hohen judi-
schen Feiertage Ricksicht genommen wird. Die ,Ruhezeiten” bzw. die mit den Nach-
barn vereinbarten Schwellenwerte hinsichtlich Larm und Erschitterung wurden zwi-
schen Einwender und Bauherrn vertraglich geregelt.

Griin- und Freifldchenplan

Der Grin- und Freiflachenplan wird Bestandteil des Durchflihrungsvertrags. Dieser
wird dem Umwelt- und Naturschutzamt zur Mitzeichnung vorgelegt.
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Unterirdisches Verbindungsgeschoss
» Das unterirdische Verbindungsgeschoss wurde mit Beginn des Rluckbaus des Park-
haues von der zukinftigen Tiefgarage baulich dauerhaft getrennt und steht gegen-
wartig und kinftig ausschlielich dem KaDeWe zur Nutzung zur Verfigung. Daher ist
das Verbindungsgeschoss nicht Bestandteil des Vorhabens. Das unterirdische Ver-
bindungsgeschoss wird nicht in der Plangrundlage dargestellt. Die Plangrundlage ist
damit vermessungstechnisch und liegenschaftsrechtlich richtig.

Weitere Planédnderungen wurden im Rahmen der Vorhabenkonkretisierung erforderlich. Der
westliche Bereich des Geltungsbereiches wird als ,TGa5" mit einer Oberkante von 34,93 m
0. NHN festgesetzt, die stidwestlichen Ecke als , TGa5" mit einer Oberkante von 35,03 m (.
NHN.

7. Offentliche Auslegung geméaB § 3 Absatz 2 BauGB

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 7-89 VE vom 07. Januar 2021
wurde in der Zeit vom 25. Januar 2021 bis einschlieB3lich 24. Februar 2021 gemani § 3 Abs. 2
BauGB nebst Begriindung und Umweltbericht sowie den wesentlichen umweltbezogenen
Stellungnahmen und Gutachten, dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 07.01.2021 so-
wie dem Entwurf des Durchflihrungsvertrags nebst Anlagen 6ffentlich ausgelegt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 15.01.2021 formell ortsiiblich im Amtsblatt fiir
Berlin (ABI. Nr. 2) auf Seite 99f bekannt gemacht. Zusatzlich wurde auf die 6ffentliche Aus-
legung am 22.01.2021 in der Tagespresse (Tagesspiegel, Berliner Morgenpost) hingewie-
sen. Weiterhin wurden Hauswurfsendungen zur Bekanntmachung der Auslegung in unmit-
telbarer Umgebung verteilt. Die Beteiligung fand wéhrend der Dienststunden Montag, Mitt-
woch und Freitag von 8.00 bis 16.00 Uhr sowie Dienstag und Donnerstag von 9.00 bis 18.00
Uhr im Raum 3047 des Rathauses Schéneberg, John-F.-Kennedy-Platz, 10825 Berlin, statt.
Die Unterlagen konnten auBerdem wahrend des Beteiligungszeitraums im Internet unter
https://www.berlin.de/ba-tempelhof-schoeneberg/bebauungsplan und https://mein.berlin.de/
eingesehen und heruntergeladen werden.

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sowie die Fachverwaltungen des
Senats bzw. des Bezirks sind mit Schreiben vom 21.01.2021 geman § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB
von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt worden.

Es wurden 3 schriftliche Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange sowie den Fachverwaltungen des Senats bzw. des Bezirks und 3 schriftliche Stel-
lungnahmen aus der Offentlichkeit eingereicht. Die Auswertung sowie das Ergebnis der im
Rahmen dieses Verfahrensschritts eingereichten Stellungnahmen werden nachfolgend do-
kumentiert.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen

Artenschutz
» Eswurde in einer Stellungnahme angeregt, dass, als weitere MaBnahme zur Vermei-
dung von Vogelschlag, die Durchsicht der Glaselemente des Hochhauses durch das
Aufbringen von Mustern auf die Glasscheiben noch weiter reduziert werden sollte.
» Es wurde ebenfalls angeregt, Regelungen zu einer Vogel- und Insektenfreundlichen
Beleuchtungstechnik in den Durchflhrungsvertrag aufzunehmen.

Unterirdisches Verbindungsgeschoss/Verbindungstunnel
+ Das StraBen- und Grinflachenamt forderte erneut den Rickbau des unterirdischen
Verbindungsgeschosses geman der noch giltigen Sondernutzungserlaubnis sowie
die Ubernahme der Rickbauverpflichtung in den stadtebaulichen Vertrag unter § 5
(2) als Punkt d).
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Dem Text in der Begriindung ,das unterirdische Verbindungsgeschoss wurde mit Be-
ginn des Rickbaus von der zukiinftigen Tiefgarage baulich getrennt und steht gegen-
wartig und kinftig ausschlieBlich dem KaDeWe zur Nutzung zur Verfigung“ kénne
so nicht gefolgt werden. Das Bauwerk diente dem Zugang zu dem Parkhaus auf dem
Vorhabengrundstick. Mit der Trennung der Verbindung hétte es seinen Nutzungs-
zweck verloren und sei entsprechend zurtickzubauen.

Hochhausplanung
» Die Errichtung des Hochhauses wird abgelehnt, da umliegend denkmalgeschuitzte
Gebaude und griinderzeitliche Bebauung vorhanden sind. Von dem Hochhaus wiirde
eine stadtbildstérende Wirkung ausgehen. Das Hochhausleitbild muss berlcksichtigt
werden.

Sonstiges

» Die geplante unterirdische 5- geschossige Tiefgarage wirde abgelehnt, da diese ei-
nen nicht mehr zeitgemaBen Verkehr induziere und dem Mobilitatsgesetz nicht ge-
recht werde.

» Die geplante Nutzung wirde abgelehnt. GroB3flachiger Einzelhandel an dem Standort
ware problematisch. Verdrangung bzw. Zerstérung der vorhandenen kleinteiligen Ge-
werbe- und Einzelhandelsflachen sowie Mietpreissteigerungen waren die Folge.

» Die geplante Nutzung solle auch das Thema Kultur aufgreifen und dem Kleintheater-
und Kinosterben entgegenwirken.

» Sicherung der Mitnutzung der Hofflache zum Zwecke der Abwicklung des Anliefe-
rungsverkehrs eines Nachbargrundstiickes.

Ergebnis der Abwigung der Beteiligung der Offentlichkeit:

Artenschutz

» Der Anregung eine weitere MaBBnahme zur Vermeidung von Vogelschlag umzusetzen
wird nicht gefolgt, da das Vorhaben an einem Ort realisiert werden soll, an dem nicht
in hervorgehobener Weise mit Flugtatigkeiten besonders geschitzter Arten zu rech-
nen ist. Um den Vorgaben aus § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG zu entsprechen,
wird die Fassade des Vorderhauses entlang der Passauer StraBe 1-3 als Rasterfas-
sade mit Natursteinverkleidung und bodentiefen Glaselementen konzipiert. Die Gla-
selemente sind nicht verspiegelt, es entsteht dort keine Durchsicht ins Griine zum
Innenhof. Ebenfalls wird die Fassade des im Inneren des Grundstlicks geplanten
Hochhauses aus Glas- und Metallpaneelen geplant. Die Glaselemente sind mit relativ
breiten Profilen eingefasst, so dass kaum Durchsicht ins Griine besteht.

» Die Fassadenbeleuchtung, die Poller-Beleuchtung auf dem Dachgarten des 2. OG
sowie im rickwertigen Bereich des Erdgeschosses wird nach dem Stand der Technik
vogel- und insektenfreundlich ausgefthrt. Die Anlockwirkung und das schadigende
Potential von klnstlicher Beleuchtung auf Vdgel und Insekten am Abend / in der
Nacht wird durch folgende Qualitaten und MaBnahmen minimiert:

- Punktuelle Beleuchtungslésungen mit geringen Leuchtdichten
- Einsatz niedriger Beleuchtungsniveaus, dadurch Verringerung der Kontraste zur
Umgebung
- Verwendung von Lichtquellen geringer Farbtemperaturen (warmweil3, ca.
3.000°K), dadurch werden kurzwellige Anteile in der Spektralen Strahlungsver-
teilung reduziert
- Geringe Lichtpunkthéhen und Ausrichtung der Leuchten nach unten — ULR
(upward light ratio) méglichst gering.
- Ausschalten der Beleuchtung nach Betriebsschluss
Eine Aufnahme vertraglicher Verpflichtungen in den Durchfihrungsvertrag wird inso-
weit nicht als erforderlich angesehen.
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Unterirdisches Verbindungsgeschoss/Verbindungstunnel

Der ehemalige Verbindungstunnel steht nicht im Eigentum des Vorhabentréagers, son-
dern der Berlin, TauentzienstraBe 21-24 Immobilien GmbH & Co. KG (Eigentimerin
des KaDeWe). Diese wiinscht, den Baukdrper kinftig als Kellerflache weiter nutzen
zu kénnen. Die Entscheidung, ob und inwieweit diese Mdglichkeit im Rahmen einer
Sondernutzung besteht, obliegt dem StraBen- und Grinflachenamt des Bezirksamtes
Tempelhof-Schéneberg.

Der Text in der Begriindung beschreibt die gegenwartige bauliche Situation. Das un-
terirdische Verbindungsgeschoss wurde mit Beginn des Parkhaus-Rickbaus vom
Vorhabengrundstiick baulich getrennt. Eine Verbindung zum Vorhaben besteht nicht
und ist auch kinftig nicht vorgesehen. Das Verbindungsbauwerk ist deshalb auch
kein Regelungsinhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans oder des Durchfliihrungsvertrags.

Das unterirdische Verbindungsgeschoss steht ausschlieBlich dem KaDeWe zur Nut-
zung zur Verflgung.

Die Aufnahme einer Verpflichtung des Vorhabentragers, das in fremdem Eigentum
stehende Bauwerk zurtickzubauen, ware ein auch im 6ffentlichen Recht unzul&ssiger
Vertrag zu Lasten Dritter. Fir eine Inpflichtnahme des Vorhabentragers besteht keine
Rechtsgrundlage.

Das geplante Gebaude nimmt Ricksicht auf die unmittelbar angrenzenden Denk-
male. Um das sldlich angrenzende denkmalgeschiitzte Gebaude Passauer StralBe 4
gestalterisch zu berucksichtigen und den denkmalrechtlichen Umgebungsschutz zu
gewahrleisten, erfolgt, in direkter Nahe zum Denkmal, durch Festsetzung der Trauf-
héhe ein vertraglicher Ubergang zwischen dem Neubau und dem Gebaude Passauer
StraBBe 4. Dies wurde im Vorfeld ausfihrlich mit der unteren Denkmalbehérde abge-
stimmt. Ebenso fallen die bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen nicht
auf denkmalgeschitzte Geb&ude oder deren Grundstlicke (Nurnberger StraBe 50 —
56, Haus Ndrnberg).

Eine stadtbildstérende Wirkung des Hochhauses ist nicht erkennbar. In der ndheren
Umgebung, in diesem Bereich der City-West sind mehrere Hochhduser vorhanden.
Insofern fligt sich das Hochhaus in das Stadtbild ein. Die im Stadtbild wahrnehmbare
Hohe des Hochhauses betragt maximal 55,55 m Uber der Gelandeoberflache. Die
(Festsetzung im Bebauungsplan (90,5 m . NHN) gibt die zuldssige Héhe tGber NHN
(Normalhéhennull), die H6he Uber dem Meeresspiegel an.

Das vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplanungsverfahren wurde bereits vor
dem Beschluss des Hochhausleitbildes eingeleitet. Trotzdem ist das Vorhaben, wie
im Hochhausleitbild empfohlen, 2018 zwei Mal im Baukollegium vorgestellt worden.
Anhand der Empfehlungen des Baukollegiums wurden, in Abstimmung mit dem Fach-
bereich Stadtplanung des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Anderun-
gen an der stadtebaulichen Kontur sowie der Architektur des Vorhabens vorgenom-
men. Eine erneute Wiedervorlage der angepassten Projektplanung im Baukollegium
wurde nicht gewilinscht. Die libergeordneten rdumlichen Standortkriterien, die im in-
zwischen beschlossenen Hochhausleitbild formuliert sind, wurden regulér in der Be-
grindung und Abwéagung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gepruft. Die An-
forderungen an eine o6ffentliche Zuganglichkeit des Erdgeschosses wird eingehalten.
Hinsichtlich des Dachgeschosses sieht das Hochhausleitbild fiir Hochhauser unter
60m Hohe vor, dass zumindest den Beschéftigten und sonstigen Nutzern gemein-
schaftlich zur Verfligung stehende Nutzungsangebote (z.B. Gemeinschaftsraum, be-
gehbare Dachlandschaft) zur Verfligung gestellt werden sollen. Auch diese Anforde-
rung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingehalten.

Sonstiges

Die geplante Tiefgarage wird insgesamt weniger Stellplatze umfassen als das bereits
abgerissene Parkhaus. Insofern kann nicht davon ausgegangen werden, dass tber
das Stellplatzangebot mehr Verkehr generiert wird. Darlber hinaus werden in der
Tiefgarage Ladevorrichtungen fir Elektroautos und -fahrrader bereitgestellt. Dieses
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Angebot unterstutzt zusatzlich den Ansatz des Mobilitadtsgesetzes. Insofern steht der
Bau einer Tiefgarage dem Mobilitadtsgesetz nicht entgegen.

» Bereits im Bestand, vor dem Riickbau des Parkhauses, war an dem Standort Einzel-
handel angesiedelt. Der Bereich der Passauer StraBe, an dem das neue Gebaude
errichtet werden soll, ist stadtebaulich noch dem Kerngebiet der City West zuzuord-
nen. Durch das Vorhaben wird ein zusatzliches Raumangebot fir den Einzelhandel
geschaffen und die Wahrnehmbarkeit der Einzelhandelsnutzungen in der Passauer
StraBe gestarkt. Dass es zu Verdrangung bzw. Zerstérung bestehender Einzelhan-
delsflachen oder zu Mietpreissteigerungen kommt, ist nicht erkennbar.

* Geman der textlichen Festsetzung 2 werden Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke im Plangebiet zuldssig sein. Dies schlie3t Kleintheater und
Kinos mit ein. Insofern ist eine Ansiedlung kultureller Angebote an diesem Standort
maoglich.

» Die Festsetzung der Zulassigkeit einer Einfriedung dient der Sicherung von Men-
schen, da zwischen dem Vorhabengrundstick und den westlichen und sudlichen
Nachbargrundsticken ein Héhenunterschied besteht. Es ist keine die Zufahrt und die
Abwicklung des Anlieferverkehrs einschrankende Einfriedung geplant. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan setzt bestehende Vertrage der Nachbarn untereinander
nicht auBer Kraft.

Im Ergebnis der Auswertung des Verfahrensschritts der Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB flihren die eingegangenen Stellungnahmen flr das Bebauungsplanver-
fahren nicht zu einer Anderung der Planung, sondern sind als redaktionelle Anderungen in
der Begriindung zu berticksichtigen.

8. Erneute eingeschréankte Beteiligung gemaB § 4a Abs. 3 BauGB

Aufgrund von Anderungen des Bebauungsplanentwurfs wurde eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der in ihrem Aufgabenbereich betroffenen Behérden erforderlich. Die An-
derungen betreffen die Festsetzung der Oberkante des Hochhauses. Im Rahmen der Pri-
fung der Bauantragsunterlagen wurde es erforderlich, die bisherige textliche Festsetzung
Nr. 6 gegen eine ergénzte Formulierung auszutauschen, da die bisherige Formulierung der
Festsetzung die Héhenentwicklung einiger Elemente des Dachaufbaues nicht prazise genug
abbildete.

Die erneute eingeschrankte Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 08.11.2021
bis einschlieBlich 22.11.2021 statt. Die 6ffentliche Auslegung wurde im Amtsblatt fir Berlin
Nr. 48 (71. Jahrgang) vom 29.10.2021, Seite 4425f. sowie in zwei Tageszeitungen fristge-
recht bekannt gemacht. Auch die berihrten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange sowie
bezirkliche Dienststellen wurden mit Schreiben vom 03.11.2021 erneut beteiligt sowie Uber
die erneute Offenlage informiert und hatten Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme.
Die Unterlagen konnten wahrend des Beteiligungszeitraums im Internet unter
https://www.berlin.de/ba-tempelhof-schoeneberg/bebauungsplan und https://mein.berlin.de/
eingesehen und heruntergeladen werden.

Stellungnahmen konnten geman § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB nur zu den geanderten Teilen
der Planung abgegeben werden.

Die bisherige Festsetzung der Oberkante des Hochhauses (OK 84,55 m (.. NHN) wurde in
der Planzeichnung gestrichen und durch den Buchstaben A (im Kreis) ersetzt. Die erganzte
textliche Festsetzung Nr. 6 verweist dann auf die mit dem Buchstaben A (im Kreis) bezeich-
nete Flache. Dartber hinaus erfolgten eine redaktionelle Anderung der Legende sowie eine
redaktionelle Ergédnzung eines Verfahrensvermerks.

Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 6 lautete wie folgt:
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10.

sinnerhalb der Flache mit einer festgesetzten Oberkante von 84,55 m 4. NHN darf die fest-
gesetzte H6he durch Schank- und Speisewirtschaften, Dachaufbauten zur Aufnahme von
technischen Einrichtungen, Aufzugslberfahrten, Bristungen und Treppenhduser bis zu einer
Hbhe von 90,5 m . NHN sowie durch Schornsteine bis zu einer Hohe von 93 m . NHN
Uberschritten werden, wenn diese gegeniber der Baugrenze soweit zurlickgesetzt sind, dass
der entsprechende Neigungswinkel einer Dachschrage von bis zu 68,1° entspricht.”

Die erganzte und préazisierte textliche Festsetzung Nr. 6 lautet wie folgt:

,Die zulassige maximale Héhe baulicher Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache A (im Kreis) wird wie folgt festgesetzt: die zuldssige Hohe an der Baugrenze darf 84,55
m U. NHN nicht Uberschreiten. Diese Hohe darf durch Dachbegriinungen und Dachterrassen
ein-schlieBlich des daflir notwendigen Unterbaus bis zu einer Hohe von 84,9 m (. NHN, durch
Attiken, Brustungen und Dachaufbauten fir Aufzugsiberfahrten, Treppenhduser, techni-
schen Einrichtungen sowie Schank- und Speisewirtschaften bis zu einer Héhe von 90,5 m Q.
NHN sowie durch Schornsteine bis zu einer Héhe von 93 m . NHN Uberschritten werden,
wenn diese so weit hinter die Baugrenze zurlickgesetzt sind, dass ausgehend von der Bau-
grenze ein Winkel von 68,1° zur Horizontalen (fiktive Dachneigung) nicht tberschritten wird.*

Die Projektplanung, so wie sie bereits vom 25.01.2021 bis einschlieBlich 24.02.2021 6ffent-
lich auslag, ist unverandert.

Zur Anderung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Stand vom
07.01.2021 wurde das Deckblatt vom 22.09.2021 aufgestellt.

Innerhalb des Beteiligungszeitraumes ging eine Stellungnahme von Behdérden ein. Das Be-
zirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin teilte mit, dass es keine Anmerkungen zur
Anderung der Festsetzung hatte.

Aus der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen eingereicht.

Beschlussfassung uber das Abwagungsergebnis und den Bebauungsplan

Das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin hatam ............... 2022 die Abwagungs-
ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB, der Beteiligung der
Behdérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemafi § 4 Abs. 2 BauGB sowie der
erneuten eingeschrankten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geman § 4a Abs. 3 BauGB sowie den Entwurf des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans vom 07.01.2021 mit Deckblatt vom 22.09.2021 beschlossen und
die Abwagung der Bezirksverordnetenversammlung zur Kenntnis gegeben.

Festsetzung

Das Planvorhaben wurde am 02.02.2022 im Ausschuss fir Stadtentwicklung behandelt. Das
Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hatam ............... 2022 beschlossen, der Be-
zirksverordnetenversammlung die Vorlage zur Beschlussfassung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 7-89 VE vorzulegen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-89 VE nebst Begriindung sowie der Entwurf der
Rechtsverordnung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE wur-
den geman § 6 Abs. 3 AGBauGB i.V.m. § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG am ............. 2022 von der
Bezirksverordnetenversammlung beschlossen (Drucks. Nr.: ..../XXI). Am .............. 2022 hat
das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin die Festsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 7-89 VE als Rechtsverordnung beschlossen.

Die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE vom 07.01.2021 mit
Deckblatt vom 22.09.2021 wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin vom
.............. 2022, .Jahrgang, Nr.  auf Seite veroffentlicht.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

Von den Uberleitungsvorschriften des § 233 BauGB wird Gebrauch gemacht.

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) vom 7. November 1999 (GVBI.
S. 578), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. September 2021 (GVBI.
S. 1119).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) in Verbin-
dung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786).

Von der Uberleitungsvorschrift des § 25e BauNVO wird Gebrauch gemacht.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1808).

Aufgestellt: Berlin,den  16.03.2022

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Bauen
Fachbereich Stadtplanung

Baldow

Baldow
Fachbereichsleitung (v)
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C. ANLAGEN
1. Textliche Festsetzungen

1.
Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zul&ssig,
zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

2.

Das Vorhabengebiet mit der Zweckbestimmung ,Buro, Einzelhandel, Tiefgarage® dient vorwie-
gend der Unterbringung von Blros, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und einer éffentlich
zuganglichen Tiefgarage.

Zulassig sind

- Geschéfte und Bdros,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt héchstens 6.000 m2,
- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fUr kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Raume fUr freie Berufe,

- Offentlich nutzbare Stellplatze sowie

- Nebenanlagen im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

3.
Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte gesamte Uberbaubare
Grundstlcksflache festgesetzt.

4.

Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

5.
Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen dirfen durch technische Aufbauten wie Schorn-
steine, Liftungsanlagen und Solaranlagen um 3 m Uberschritten werden.

6.

Die zulassige maximale Héhe baulicher Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
A (im Kreis) wird wie folgt festgesetzt: die zulassige H6he an der Baugrenze darf 84,55 m . NHN
nicht Gberschreiten. Diese Héhe darf durch Dachbegriinungen und Dachterrassen einschlief3lich
des daflr notwendigen Unterbaus bis zu einer Héhe von 84,9 m . NHN, durch Attiken, Briistun-
gen und Dachaufbauten fir Aufzugsitberfahrten, Treppenhduser, technischen Einrichtungen so-
wie Schank- und Speisewirtschaften bis zu einer Héhe von 90,5 m . NHN sowie durch Schorn-
steine bis zu einer H6he von 93 m . NHN Uberschritten werden, wenn diese so weit hinter die
Baugrenze zuriickgesetzt sind, dass ausgehend von der Baugrenze ein Winkel von 68,1° zur
Horizontalen (fiktive Dachneigung) nicht Gberschritten wird.

7.

Innerhalb der Flachen mit einer festgesetzten Oberkante von 34,93 m . NHN und 35,03 m (.
NHN darf die festgesetzte Oberkante durch Einfriedungen und Bristungen um 0,5 m Gberschrit-
ten werden.

8.
Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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9.

Im Vorhabengebiet ist nur die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL als Brennstoff zugelassen.
Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massen-
strome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des ein-
gesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizél EL sind.

10.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
baulichen Anlagen die AuBBenbauteile entlang der StraBenbegrenzungslinie resultierende bewer-
tete Schallddmm-MaBe (erf. R'w,es) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und &hnlichen Rdumen und

- 40 dB(A) tags in Burordumen und &hnlichen Rdumen

nicht tberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'wes erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum geman der Anlage der Verkehrs-
wege-SchallschutzmaBnahmenverordnung vom 4. Februar 1997, zuletzt geandert durch Verord-
nung vom 23. September 1997 (24. BImSchV). Fir den Korrektursummanden D ist abweichend
von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fir Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB
geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fir den Tag L.t und fur die Nacht L.y sind
fir StraBen geman § 3 und fur Schienenwege gemani § 4 der Verkehrslarmschutzverordnung
vom 12. Juni 1990, zuletzt geadndert durch Verordnung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV)
zu berechnen.

11.
Zum Schutz vor Larm sind die Wande ab 2,0 m H6he (gemessen ab Oberkante Boden) und die
Decken von Tiefgaragenzufahrten hoch schallabsorbierend auszufiihren.

12.

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind zu begriinen, die Bepflanzungen sind zu erhal-
ten und bei Abgang nachzupflanzen. Dies gilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen hergestellt
werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten, untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

13.
Im Vorhabengebiet sind mindestens 620 m? der AuBenwandflachen mit selbstklimmenden, ran-
kenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen und bei Abgang nachzupflanzen.

14.

Im Vorhabengebiet sind mindestens 2.000 m2 der Dachflachen extensiv zu begrtinen. Der durch-
wurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 0,09 m betragen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

15.
Im Vorhabengebiet ist eine Bebauung oberhalb der festgesetzten Traufhéhe von 56,1 m . NHN
nur als geneigtes Dach mit einem straBenseitigen Neigungswinkel zwischen 50° und 65° zul&ssig.

16.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeich-
neten Art enthalten, auBBer Kraft.
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2. Visualisierung, Stand 11.10.2018

(Die Darstellung dient nur der Veranschaulichung der geplanten Baulichkeiten zu dem o. g.
Planungsstand. Sie hat keinen Rechts- oder Normcharakter.)

= v ]

= - -
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3. Biotoptypenkartierung
Legende
Code Biotoptyp Bewertung
12310 Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsfldchen (in Betrieb),
hier: Parkhaus mit Gewerbe und Oberdeck sowie ebenerdige
Stellplatzflache und Nebenanlagen sehr gering
071520 Sonstiger Einzelbaum hoch

Judith Stauch

Burgherrenstralie 3
12101 Berlin
Tel. 030 /788 99 145

Berlin, 27. April 2017

Biotoptypenkarte zum Grundstiick
Passauer Stralle 1 -3

Dipl.-Ing. Landschaftsplanung

Kartengrundlage: i 48

Amtlicher Lageplan

im Auftrag von:

GfP Gesellschaft fur Planung

AhornstraBe 1

10787 Berlin 0 5 10 20 30

| |

40

50m
|

| , |
LLITTITITT [ I
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4,
4.1

Biotopflachenfaktor

Nachweis Biotopflachenfaktor

PAS - Geschiftshaus mit Parkgarage

Stand: 17.12.2020
Nachweis Biotopflichenfaktor (BFF)
Anlage PAS-4-AR-LA-XX-XX-202

PAS_201217_PAR_NA_Machweis BFF

=
f

Anteile des jeweiligen Flichentyps
an der Gesamtfldche in m?
Flachentyp/ Anrechenfaktor je m® Beschraibung
Maturhaushalts -
Flache | Gesamt wirksamer
Flachenanteil
1 Wersiegelte Flachen 0.0 |EG {Innenhaf) - Decke (. Kellergeschoss: Pllasterhelag 94
Aussantreppe 106
204G (Dachgarten): Technikobjekie, Oberlichter B2
DG Hochhaus - Bewagungsllache Befahranlage Fassade 248
508 a
2 |Telversiegeite Flichen 0.0 [1.0G (Terrasse): Platten und Kiesstrelfen 61
ohne Bodenanschiuss 2,00 (Garten): Mosaiksteing und Kissstreifen 844
Staffelgeschoss Vorderhaus: Platten und Kiessireifen w7
Dach Vorderhaus: Kiesstraifen 198
DG Hochhaus (Dachierrasse): Platten und Kiesstreifan 122
Dach Hochhaus - TR.Z: Kiasstraifen 43
1445 o
3 Teilversiegedte Flachen 0.0 |EG (Hinterhof-Rickwarniger Bereich ). Pllaster (Fluchiweg) 342
chne Bodenanschiuss EG (Hinterhof-Rickwariger Bersich: Kies 3z
(Decke 0. Kellergeschoss)
374 0]
4 |Halboffens Fldchan 0.3 |[EG (Hinterhal-Rickwairtiger Bersich): Rasengittersiaine 223
(Decke 0. Kellergeschoss)
223 67
5  |Dachbegrionung-Viagelationsfiache | 0.5 |EG (Hinterhof-Rickwiriger Berelch): Extensivbegrinung 154
chne Bodenanschiuss
{Decke 0, Kellergeschoss)
154 [
6 |Dachbegrinung-Vegetationsfiache | 0.7 |2.0G Garten > B0 em Bodenaufirag (Substrat) 120
chne Bodenanschiuss Kleina Baume, Straucher, Intensivbegrinung
120 B4
T |Vertikalbegrinung 0.5 |Typ 1_H=10m HKletterpflanzen Wand 223
bis max. 10 m Hihe Typ2_H=2m Kletterpflanzen Wand 57
Typ 3 _H=3m Kletterpflanzen Wand 114
Typ4_H=4m Kletterpfianzen Wand 152
Typ 5 _H=1,5m Kletterpflanzen Zaun 118
BE3 I
5 |Dachbegrinung Garlen extensiv 0.7 |1.0G TR.1 Dach: Extensivbegrinung 10
1.0G Balkon: Extensivbegrinung 53
204G Garten: Extensivbegninung 720
784 548
@ |Dachbegrinung Garlen intensiv 0.7 |2.0G Garten, |ntensivbegriinung 226
226 158
0 |Dachbegrinung Dacher 0.5 |Hochhaus: Dachbegriinung extensiy 229
Hechhaus im Sinne BauOBIn Vorderhaus Staffelgeschoss: Dachbegriinung extensiv 211
Wordernaus: Dachbegrinung extensi 302
742 an
Naturhaushaltwirksame Fldche in m® Sumime: 4271 1837
Grundsticksfliche in m* 5207
BFF = Naturhai Htwirksams Fliche | tiicksflac 0.30

KEC Planungsgeseischalt mbH | Satoder & | 0-10587 Berin
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4.2  Ubersichtsplan Biotopflachenfaktor

- Geschaftshaus mit Parkgarage

Genermigungsplaning
A .

o [l SIGNA

- KEC

g
et

e KEC

"= Ubersichtsplan

® i Biotopflachen
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Anlage 3
ENTWURF

Verordnung

uber die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 7-89 VE
im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Schoneberg

Auf Grund des § 12 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist, in Verbindung mit § 6 Abs. 3 und mit
§ 11 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekannt-
machung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 27. September 2021 (GVBI. S. 1119) geandert worden ist, verordnet das Bezirksamt
Tempelhof-Schéneberg von Berlin:

§1
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 7-89 VE vom 07. Januar 2021 mit Deckblatt vom 22.
September 2021 fir das Grundstiick Passauer StraBBe 1-3 im Bezirk Tempelhof-Schéneberg,
Ortsteil Schéneberg, wird festgesetzt.

§2
Die Urschrift des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann bei der fur die Vermessung
zustéandigen Abteilung des Bezirksamtes, beglaubigte Abzeichnungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans kénnen bei der fir die Stadtplanung zustédndigen Abteilung des
Bezirksamtes kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften Uber

1. die Geltendmachung und die Herbeifihrung der Falligkeit etwaiger Entschadi-
gungsansprtche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaBer Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4
(1) Es wird darauf hingewiesen, dass unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Méangel des
Abwéagungsvorgangs und

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur
Ausfihrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,



ENTWURF

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkindung dieser Verordnung schriftlich
gegentber dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Nach Ablauf der in
Satz 1 genannten Frist werden die in Satz 1 Nr. 1 bis 3 genannten Verletzungen oder Fehler
geman § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und die in Satz 1 Nr. 4 genannte Verletzung
geman § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Abs. 1 gilt nicht, wenn die fir die Verkindung dieser Verordnung geltenden
Vorschriften verletzt worden sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.

Berlin, den 2022

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin

Jérn Oltmann Angelika Schéttler
Bezirksblrgermeister Bezirksstadtratin



