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Der Senat von Berlin
- Stadt 1 A 19 -
Tel.: 9173-4477

An das Abgeordnetenhaus von Berlin

tber

Senatskanzlei - G Sen -

Vorblatt

Vorlage - zur Beschlussfassung -

tber

den Entwurf des Bebauungsplans VI-140cab (Urbane Mitte Siid) vom 03.03.2025 fiir das Ge-
ldnde zwischen Trebbiner Strafle, Grenze zum Deutschen Technikmuseum, &ffentlicher Park-
anlage (Ostpark), Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans VI-140caa, Grenze zum
Grundstlick Luckenwalder Strafle 5,6

im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg

A. Problem

Die Bahnanlagen des ehemaligen Anhalter und Potsdamer Giiterbahnhofs wurden im zweiten
Weltkrieg stark zerstort und in den Folgejahren nur provisorisch wiederhergestellt. Mit der Tei-
lung Berlins befanden sich die Bahnfldchen in einem politischen Vakuum und fielen zunehmend
brach, was dazu fiihrte, dass die Bahnflachen vermehrt von unterschiedlichen Pflanzen- und
Tierarten besiedelt wurden. 1993 wurden grofde Teile der ehemaligen Bahnfldchen zur Einrich-
tung der Baulogistik fiir die Wiederherstellung des Potsdamer und Leipziger Platzes sowie fiir
den Bau des Fernbahn- und Strafientunnels genutzt. In Folge dessen kam es zu einer Zersto-
rung der zwischenzeitlich entstandenen ékologischen Vielfalt.



Im Jahr 1994 erfolgte ein Notenwechsel zwischen dem Land Berlin, dem Bundeseisenbahn-
vermogen und der Deutschen Bahn. Das Bundeseisenbahnamt stellte dem Land Berlin in Aus-
sicht, Teilfldchen der ehemaligen Bahnanlagen mit einer Gréfie von insgesamt 16 ha zu iiber-
eignen. Ziel war die Herstellung einer Parkanlage, um die Eingriffe in Natur und Landschaft
durch die Vorhaben am Potsdamer und Leipziger Platz zu kompensieren.

Daraufhin fasste der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg bereits 1994 den Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan VI-140, der jedoch aufgrund erheblicher Einwdnde durch die Deutsche
Bahn nach der Behérden- und Tragerbeteiligung nicht weitergefiihrt wurde. Es kam zu einem
Dissens zwischen dem Land Berlin und der Deutschen Bahn hinsichtlich der zukiinftigen Nach-
nutzung der ehemaligen Bahnanlagen. Durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Um-
weltschutz und Technologie wurde 1997 ein stadtebaulich-landschaftsplanerisches Entwick-
lungskonzept fiir die Flachen beauftragt. Ergebnis des Konzepts war, die Gesamtfldche in meh-
rere Teilfldchen fiir Bebauung und in eine Parkfldche zu gliedern. Diese planerischen Entwick-
lungen wurden 1999 in das beschlossene ,,Planwerk Innenstadt Berlin“ sowie in den Fldchen-
nutzungsplan Berlin ibernommen. Dieses Gesamtkonzept bildete die Grundlage fiir die Ent-
wicklung der Bebauung am Rand des Gleisdreiecks bestehend aus vier Baufeldern Flottwell-
promenade, Yorckdreieck, Mockernkiez und Urbane Mitte.

Auf Grundlage des Gesamtkonzepts wurde im Jahr 2005 ein stddtebaulicher Rahmenvertrag
zur Entwicklung des Gleisdreiecks zwischen dem Land Berlin, vertreten durch die Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung sowie dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und der Vivico Real
Estate GmbH (Grundstiickseigentiimerin, zuvor Bundeseisenbahnvermégen) geschlossen. Die
zwei wesentlichen Inhalte des stédtebaulichen Rahmenvertrags sind die Ubertragung der
Grundstiicke von der Vivico an das Land Berlin sowie die Ausweisung und Realisierung der
vier Baufelder, unter anderem so auch die stddtebaulichen Ziele fiir das Baufeld Urbane Mitte.

Im Jahr 2008 erfolgte die Entwidmung der nicht mehr bahnbetriebsnotwendigen Fldchen. Im
Juni 2010 erfolgte die Teilung des Bebauungsplans VI-140, in die Teilbebauungspldne VI-
140a-i, um die Teilbaufldchen planungsrechtlich zu sichern. Uberwiegend sind diese Bebau-
ungspldne bereits festgesetzt und die Teilflachen verduflert. Fiir das Bebauungsplanverfahren
VI-140c wurde 2015 ein erneuter Teilungsbeschluss gefasst, aus diesem ging der Bebauungs-
plan VI-140ca ,,Urbane Mitte” hervor, der bis einschlief3lich zur Trager- und Behordenbeteili-
gung fortgefiihrt wurde. Die Fortfiihrung des Bebauungsplans VI-140ca ,,Urbane Mitte“ wurde
jedoch aufgrund intensiver Abstimmungsbedarfe zum dritten Bauabschnitt der S-Bahnlinie S
21 zundchst angehalten.



B. Losung

Das Baufeld wurde von der CA Immo Deutschland GmbH (vormals Vivico) an die Urbane Mitte
Entwicklungs GmbH & Co. KG verkauft. Die neue Eigentiimerin fiihrte zusammen mit dem Be-
zirk Friedrichshain-Kreuzberg und den zustdndigen Senatsverwaltungen 2014 ein 6ffentliches
Werkstattverfahren durch. Ziel des Werkstattverfahrens war es, die stddtebaulichen Zielstel-
lungen fiir das Baufeld Urbane Mitte zu definieren.

Auf Grundlage der Ergebnisse des 6ffentlichen Werkstattverfahrens fand im Zeitraum Juli 2015
bis Februar 2016 ein zweistufiger stadtebaulich-architektonischer Wettbewerb statt. Hierzu
wurden 25 international tatige Architektur- und Stadtplanungsbiiros eingeladen, Konzepte fiir
die zukiinftige Entwicklung des Stadtquartiers Urbane Mitte zu entwickeln. In der ersten Phase
wurden 22 Arbeiten eingereicht. Die eingereichten Arbeiten wurden insbesondere auf ihre
grundsatzliche Realisierbarkeit gepriift und auf sieben Arbeiten, die in der zweiten Phase wei-
terentwickelt werden sollten, reduziert. Im Ergebnis des Wettbewerbs wurden sowohl das Biiro
Ortner & Ortner Baukunst sowie COBE Berlin als erste Preistrdger ernannt. Beide Biiros erhiel-
ten die Moglichkeit, ihre Entwiirfe bis Februar 2016 zu liberarbeiten. In der weiteren Bearbei-
tung des Bebauungsplanverfahrens wurde der Entwurf vom Biiro Ortner & Ortner Baukunst als
Grundlage gewdahlt, der 2019 in den Masterplan fiir das Gesamtprojekt Urbane Mitte iiber-

ging.

Die dufieren Rahmenbedingungen zu den Abstimmungen fiir den dritten Bauabschnitt der S-
Bahnlinie S 21 verzégerten das Bebauungsplanverfahren VI-140ca ,,Urbane Mitte® erheblich.
Um die Entwicklung eines Bereichs fortfiihren zu konnen, hat das Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg 2018 die Teilung des Bebauungsplans in die Bebauungspldne VI-140caa ,,Urbane
Mitte Nord“ und VI-140cab ,,Urbane Mitte Siid“ beschlossen. Damit konnte das Aufstellungs-
verfahren fiir den Bebauungsplan VI-140cab ,,Urbane Mitte Siid“, der von der Planung der S
21 nicht betroffen ist, weitergefiihrt werden.

Ergdnzend zum Bebauungsplan VI-140cab ,,Urbane Mitte Siid“ wurde am 09./15.06.2023
zwischen dem Land Berlin und der Vorhabentrédgerin Urbane Mitte Besitz S.A.R.L ein stddte-
baulicher Vertrag geschlossen. Inhalte des stddtebaulichen Vertrags sind Regelungen u.a. zur
Kosteniibernahme von Planungsleistungen, zur nachhaltigen Umsetzung des Projekts ein-
schliefllich zur Durchfiihrung eines stddtebaulichen Realisierungswettbewerbs, zum Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft und zu Abstimmungen mit der Deutschen Bahn.

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain-Kreuzberg hat im Januar 2024 beschlos-
sen, das Bebauungsplanverfahren nicht weiterzufiihren. Um die fortgeschrittene Planung zu
sichern, ist die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen im Mai 2024 in das
Bebauungsplanverfahren auf Grundlage von § 7 Abs. 1 Satz 4 BauGB eingetreten.



C. Alternative/ Rechitsfolgenabschatzung

Die Umgebung des Plangebiets ist insbesondere stddtebaulich geprdgt durch die Ndhe zum
denkmalgeschiitzten U-Bahnhof Gleisdreieck, dem denkmalgeschiitzten ehemaligen Post-
bahnhof sowie dem Freigeldnde des Deutschen Technikmuseums. Siidlich an das Plangebiet
grenzt eine modern gestaltete Sportflache an. Das Plangebiet stellt sich im aktuellen Zustand
als weitgehend freigerdumte Gewerbebrache dar. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung be-
stlinde bis auf Weiteres an einem zentralen Umsteigepunkt eine stddtebaulich unbefriedigende
Situation, die sich inmitten der neugestalteten Bereiche am Rand des Parks am Gleisdreieck
befindet. Die naturschutzfachliche Wertigkeit wiirde sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung
nicht weiter signifikant erhohen. Die Bodenfunktionen sind im Bestand bereits beeintrdchtigt.
Eine Besiedlung der Fldche von Pflanzen und Gehdlzen sowie insbesondere Bdumen wiirde
jedoch Jahrzehnte bendtigen.

Auf Grundlage der aktuellen planungsrechtlichen Situation sind die planerischen Ziele nicht
umsetzbar. Die Zuldssigkeit von Vorhaben auf den freigestellten Flachen richtet sich nach den
88 30, 34 und 35 Baugesetzbuch.

Der Baunutzungsplan fiir Berlin (1960) in Verbindung mit der Bauordnung fiir Berlin (1958) und
den formlich festgestellten Baufluchtlinien gilt als qualifizierter Bebauungsplan gemdaf3 § 30
Baugesetzbuch. Siidlich der STATION Berlin weist der Baunutzungsplan eine Teilfldche des
Kerngebiets MK 6 (Flurstiick 3412) als beschrdnktes Arbeitsgebiet aus. Das entspricht einer
Bebaubarkeit von maximal 0,5 GRZ und fiinf Vollgeschossen. Die librige Kerngebietsfldche
MK 6 sowie das MK 7 werden im Baunutzungsplan als Bahnfldche ausgewiesen. Diese Auswei-
sung wurde jedoch nicht in das aktuelle Planungsrecht libergeleitet und ist demzufolge nach
§ 35 Baugesetzbuch als Aufienbereich zu beurteilen. Hier endet der im Zusammenhang be-
baute Ortsteil. Die Festsetzung des Bebauungsplans VI-140cab ist daher zwingende Voraus-
setzung fiir die Zuldssigkeit des Vorhabens ,,Urbane Mitte Stid“.

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit der privaten Verkehrsfldche als Verldngerung zur ffentli-
chen Trebbiner Straf3e ist nach § 34 Baugesetzbuch (Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Die Realisierung der Verkehrsflache
wdre demnach ohne Bebauungsplan méglich.

Die Aufstellung des Bebauungsplans VI-140cab beruht auf einem stadtebaulich-landschafts-
planerisches Entwicklungskonzept aus dem Jahr 1997, das eine Nachnutzung fiir die brach-
gefallenen ehemaligen Bahnanlagen entwirft. Dieses Konzept ist der Grundstein fiir nachfol-
gende Planungen sowie den stddtebaulichen Rahmenvertrag zur Entwicklung der Parkflache
sowie der Bebauung entlang der Randbereiche der Parkfldche. Der stddtebauliche Rahmen-
vertrag sieht vor, dass die abgestimmten Entwicklungs- und Nutzungsziele durch die Aufstel-
lung von Einzelbebauungspldnen erreicht wird.



Sowohl der Bebauungsplan VI-140cab als auch die zwischen dem Land Berlin und der Urbane
Mitte Besitz S.A.R.L geschlossene Stddtebauliche Vereinbarung sichern die abgestimmte Pla-
nung.

D. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Aus der Planung resultieren keine finanziellen Auswirkungen auf Privathaushalte und Wirt-
schaftsunternehmen.

E. Gesamtkosten
Aus der Planung resultieren keine finanziellen Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz-

bzw. Investitionsplanung.

Die Kosten fiir die Entwicklung des Vorhabens ,,Urbane Mitte Siid“ tragt die Eigentlimerin Ur-
bane Mitte Besitz S.A.R.L. Dazu wurde 2016 zwischen dem Land Berlin, vertreten durch den
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und der Eigentiimerin ein Kostenlibernahmevertrag abge-
schlossen. Weitere Planungskosten, die nach Eintritt durch die Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung, Bauen und Wohnen in das Verfahren und durch Uberarbeitungsbedarfe entstehen,
werden ebenfalls durch die Eigentiimerin getragen.

Weitere Kosten, die aus der Planung resultieren, sind nicht erkennbar.

F. Flachenmaflige Auswirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs VI-140cab umfasst eine Fldche von ca.
7.940 m®. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich die folgenden Fléchen-
grofien (iberschldgig ermittelt und gerundet):

Plangebiet Fldche in m? Anteil
Kerngebiete 5.780 m? 73 %
Private Straf3enverkehrsfldchen 2.160 m? 27 %
Geltungsbereich 7.940 m?2 100 %




G. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch den Bau des Vorhabens ,,Urbane Mitte Siid“ kommt es, wie bereits dargestellt, zu einem
Eingriff in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaftsbild. Durch die zusdtzli-
che Fldcheninanspruchnahme von ca. 5.594 m? steht u.a. weniger Fldche fiir die Wasserversi-
ckerung zur Verfligung. Hingegen kommt es zu keinem erheblichen Verlust vorhandener Vege-
tationsstrukturen, da die Fldche des Plangebiets bereits stark anthropogen tiberformt ist.

Der Eingriff wird innerhalb des Plangebietes in Teilen kompensiert, indem der Bebauungsplan
textliche Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und sonstigen Bepflanzungen vorsieht.
Dies umfasst unter anderem auch die Festsetzung zur Begriinung von mindestens 15 % der
gesamten Dachflachen von Hauptanlagen pro Kerngebiet. Die Dachbegriinung férdert das
Wasserriickhaltevermdgen der Dachflachen. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der
Substratschicht gespeichert und wieder verdunstet. Im stddtebaulichen Vertrag verpflichtet
sich die Vorhabentrdgerin zudem, eine Versickerung oder Verdunstung des anfallenden Nie-
derschlagswassers auf dem eigenen Grundstiick in Hohe von 42 % anzustreben. Weiteres Nie-
derschlagswasser soll entweder auf den benachbarten Grundstiicken versickert oder als
Brauchwasser genutzt werden. Die Vorhabentrdgerin ist verpflichtet, eine Konzeption zum Um-
gang mit Niederschlagswasser zu beauftragen.

Durch den Bau von Biirobauten, die sich in ihrer Hohe und Gestaltung von der umgebenden
Bebauung sowie der Parkfldche abheben, ist ein Eingriff in das Landschaftsbild und in das
Klima zu erwarten. Die beabsichtigte Bauweise der Gebdude ist derzeit noch nicht abschlie-
3end geklart. Es ist jedoch zu erwarten, dass die Blirobauten iiberwiegend aus Glaselementen
bestehen werden. Blirogebdude mit grof3en Glasfronten bendtigen Klimaanlagen, um die Bi-
ros stdarker herunter zu kiihlen. Der Gebrauch von Klimaanlagen erzeugt Warme, die Einfluss
auf den Klimawandel hat. Gemaf3 stadtebaulichem Vertrag ist die Vorhabentrdagerin verpflich-
tet, einen Realisierungswettbewerb fiir den Hochbau durchzufiihren. Im Rahmen des Wettbe-
werbs sind die teilnehmenden Biiros angehalten, Aspekte der Nachhaltigkeit zu beriicksichti-
gen und in den Entwiirfen umzusetzen. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen wird die Vorhabentrdgerin bei der Umsetzung des Wettbewerbs beratend unterstiit-
zen.

Die vorgesehenen Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet reichen nicht aus, um den Eingriff in
den Naturhaushalt und Landschaftsbild auszugleichen. Unter Zustimmung der zustdndigen
Fachbehdrden sollen weitere planexterne Ausgleichsmaf3inahmen im Volkspark Friedrichshain,
im Bereich der Bunkerberge umgesetzt werden. Die Bunkerberge weisen ein hohes 6kologi-
sches Aufwertungspotential auf. Eine Vielzahl unterschiedlicher Mafinahmen sollen zur
Parknutzung und Naturentwicklung der Bunkerberge beitragen. Die Sicherung der planexter-
nen Ausgleichsmafinahmen ist im stddtebaulichen Vertrag erfolgt.



Aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung ist im Siiden des Plangebiets eine lokale Bo-
denverunreinigung von 250 m? vorhanden, die jedoch im Zuge der Baumaf3nahmen ausgeho-
ben und fachgerecht entsorgt wird. Aus gutachterlicher Sicht besteht kein weiterer Handlungs-
bedarf. Im stddtebaulichen Vertrag verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin zu eben diesen
Maf3inahmen. Sollten dariiber hinaus Boden- und Grundwasserkontaminationen festgestellt
werden, verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin, sie nach Mafigabe eines abgestimmten ge-
sondert abzuschlief3enden Sanierungsvertrags zu sanieren.

Das Plangebiet selbst ist nicht durch Verkehrsldrm von der Straf3e belastet, da sich Straf3en
mit grof3erem Verkehrsaufkommen auflerhalb des Plangebiets befinden und nur geringfiigig
zum Gesamtverkehrslarmpegel beitragen. Zudem sind die vorhandenen Nutzungen im Umfeld
des geplanten Neubaus der Trebbiner Strafie wie ein Gewerbegebiet einzustufen, weshalb
hohere Immissionsgrenzwerte anzusetzen sind. Aus gutachterlicher Sicht besteht daher kein
Anspruch auf Larmschutzmaf3inahmen durch den planerméglichten Straflenneubau, da die Im-
missionsgrenzwerte an allen mafigeblichen Punkten deutlich unterschritten werden.
Allerdings wird das Plangebiet durch Schienenldrm, verursacht durch die in Hochlage verlau-
fende U-Bahn sowie die westlich an das Plangebiet anschlieflende Fernbahn, stark belastet
und stellt somit die Hauptldrmquelle dar. Gewerbeldrm wird durch die nordlich angrenzende
Event-Location STATION Berlin verursacht, hier vorwiegend durch Liefer- und Ladeverkehr und
wiederkehrenden Veranstaltungsbetrieb. Der Betrieb der STATION Berlin fiihrt zu geringfiigi-
gen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte im Norden des Plangebiets, aber sind aus
gutachterlicher Sicht durch den hohen Verkehrslarm, der die Veranstaltungsgerdusche iiber-
lagert, zu vernachldssigen. Eine mégliche Entwicklung der STATION Berlin wird durch das Vor-
haben nicht eingeschrankt.

Aktive Larmschutzmaf3inahmen an den Schienenwegen unterliegen grundsatzlich der Fachpla-
nung in Verantwortung der Schienenverkehrstrdger und sind im Bebauungsplan nicht regelbar.
Die Deutsche Bahn AG ist verpflichtet, beim Bau der S-Bahnstrecke erforderliche Schallschutz-
maf3nahmen zu treffen. Im Bebauungsplan wird zum Umgang mit dem Schienenlarm eine text-
liche Festsetzung vorgesehen, die zur Reduktion von Sekundarluftschallimmissionen (Erschiit-
terungen) beitrégt. Bauliche Anlagen miissen demnach schwingungstechnisch vom S-Bahntun-
nel abgekoppelt errichtet werden. Weitere Maf3nahmen zum baulichen Schallschutz gegen
AuBBenlarm sind im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu erbringen (Auf3enbauteile).
Bei Ausflihrung der baulichen Schallschutzmaf3nahmen werden die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse gewdhrleistet, weiterflihrende Regelungen im Bebauungsplan in Form von
textlichen Festsetzungen sind nicht notwendig.



G. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

Keine

H. Zustdndigkeit

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



Der Senat von Berlin

- Stadt Il A 19 -
Tel.: 9173-4477

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

tber

Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Beschlussfassung -

den Entwurf des Bebauungsplans VI-140cab (Urbane Mitte Siid) vom 03.03.2025 fiir das Ge-
ldnde zwischen Trebbiner Strafle, Grenze zum Deutschen Technikmuseum, &ffentlicher Park-
anlage (Ostpark), Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans VI-140caa, Grenze zum
Grundstlick Luckenwalder Strafle 5,6

im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg

Das Abgeordnetenhaus wolle beschlieflen:

Das Abgeordnetenhaus stimmt dem vom Senat am 1. Juli 2025 beschlossenen Entwurf des
Bebauungsplans VI-140cab (Urbane Mitte Siid) vom 03.03.2025 fiir das Geldnde zwischen
Trebbiner Straf3e, Grenze zum Deutschen Technikmuseum, &ffentlicher Parkanlage (Ostpark),
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans VI-140caa, Grenze zum Grundstiick Lucken-
walder Straf3e 5, 6 zu.



A. Begriindung

Siehe Anlage ,,Begriindung zum Bebauungsplanentwurf VI-140cab“

B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBL. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBL. | Nr. 394).

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) vom 07. November 1999
(GVBL. S. 578), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBI.
S. 614) gedndert worden ist.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBL. | S. 1057) gedndert worden ist.

C. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen
Aus der Planung resultieren keine finanziellen Auswirkungen auf Privathaushalte und Wirt-

schaftsunternehmen.

D. Gesamtkosten
Die Kosten fiir die Entwicklung des Vorhabens ,,Urbane Mitte Siid“ tragt die Eigentiimerin Ur-
bane Mitte Besitz S.A.R.L. Dazu wurde 2016 zwischen dem Land Berlin, vertreten durch den

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und der Eigentiimerin ein Kostenlibernahmevertrag abge-

schlossen.

Weitere Kosten, die aus der Planung resultieren, sind nicht erkennbar.
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E. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit der Lander Berlin und Brandenburg

Keine

F. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Aus der Planung resultieren keine finanziellen Auswirkungen auf den Haushalt und die Fi-
nanz- bzw. Investitionsplanung.

G. Fladchenmd&fBige Auswirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs VI-140cab umfasst eine Fldche von ca.
7.940 m?. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich die folgenden Fléchen-
gréfen (liberschlagig ermittelt und gerundet):

Plangebiet Fldche in m? Anteil

Kerngebiete 5.780 m? 73 %

Private Straf3enverkehrsfldchen 2.160 m? 27 %

Geltungsbereich 7.940 m? 100 %
H. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch den Bau des Vorhabens ,,Urbane Mitte Siid“ kommt es, wie bereits dargestellt, zu einem
Eingriff in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaftsbild. Durch die zusdtzli-
che Flécheninanspruchnahme von ca. 5.594 m? steht u.a. weniger Fldche fiir die Wasserversi-
ckerung zur Verfiigung. Hingegen kommt es zu keinem erheblichen Verlust vorhandener Vege-
tationsstrukturen, da die Fldche des Plangebiets bereits stark anthropogen tiberformt ist.

Der Eingriff wird innerhalb des Plangebietes in Teilen kompensiert, indem der Bebauungsplan
textliche Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und sonstigen Bepflanzungen vorsieht.
Dies umfasst unter anderem auch die Festsetzung zur Begriinung von mindestens 15 % der
gesamten Dachflachen pro Kerngebiet. Die Dachbegriinung férdert das Wasserriickhaltever-
mogen der Dachfldchen. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht ge-
speichert und wieder verdunstet. Im stddtebaulichen Vertrag verpflichtet sich die Vorhaben-
tragerin zudem, eine Versickerung oder Verdunstung des anfallenden Niederschlagswassers
auf dem eigenen Grundstiick in Hohe von 42 % anzustreben. Weiteres Niederschlagswasser
soll entweder auf den benachbarten Grundstiicken versickert oder als Brauchwasser genutzt

11



werden. Die Vorhabentrdgerin ist verpflichtet, eine Konzeption zum Umgang mit Nieder-
schlagswasser zu beauftragen.

Durch den Bau von Biirobauten, die sich in ihrer Hohe und Gestaltung von der umgebenden
Bebauung sowie der Parkfldche abheben, ist ein Eingriff in das Landschaftsbild und in das
Klima zu erwarten. Die beabsichtigte Bauweise der Gebdude ist derzeit noch nicht abschlie-
3end geklart. Es ist jedoch zu erwarten, dass die Blirobauten iiberwiegend aus Glaselementen
bestehen wird. Biirogebdude mit grof3en Glasfronten bendtigen Klimaanlagen, um die Biiros
starker herunter zu kiihlen. Der Gebrauch von Klimaanlagen erzeugt Warme, die Einfluss auf
den Klimawandel hat. Gemdaf3 staddtebaulichem Vertrag ist die Vorhabentrdgerin verpflichtet,
einen Realisierungswettbewerb fiir den Hochbau durchzufiihren. Im Rahmen des Wettbewerbs
sind die teilnehmenden Biiros angehalten, Aspekte der Nachhaltigkeit zu beriicksichtigen und
in den Entwiirfen umzusetzen. In diesem Zusammenhang ist eine Zertifizierung der Deutschen
Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen in Platin, mindestens jedoch Gold fiir Neubauten zu er-
reichen. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen wird die Vorhaben-
tragerin bei der Umsetzung des Wettbewerbs beratend unterstiitzen.

Die vorgesehenen Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet reichen nicht aus, um den Eingriff in
den Naturhaushalt und Landschaftsbild auszugleichen. Unter Zustimmung der zustdndigen
Fachbehdrden sollen weitere planexterne Ausgleichsmaf3nahmen im Volkspark Friedrichshain,
im Bereich der Bunkerberge umgesetzt werden. Die Bunkerberge weisen ein hohes ¢kologi-
sches Aufwertungspotential auf. Eine Vielzahl unterschiedlicher Maf3nahmen sollen zur
Parknutzung und Naturentwicklung der Bunkerberge beitragen. Die Sicherung der planexter-
nen Ausgleichsmafinahmen ist im stddtebaulichen Vertrag erfolgt.

Berlin, den 1. Juli 2025

Der Senat von Berlin

Kai Wegner Christian Gaebler

Regierender Biirgermeister Senator fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen
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Anlagen zur Vorlage an das Abgeordnetenhaus:

l.
I.
.
V.
V.
VI
VII.

VL.

XI.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf VI-140cab gemaf3 § 9 Abs. 8 BauGB

Abzeichnung des Bebauungsplanentwurfs VI-140cab

Auswertungstabelle Behérdenbeteiligung gemdaf3 § 4 Abs. 2 BauGB VI-140ca

Auswertungstabelle erneute Behérdenbeteiligung gemaf3 § 4a Abs. 3 BauGB VI-140cab
Auswertungstabelle erneute eingeschrdnkte Behdrdenbeteiligung gemdéf3 § 4a Abs. 3 BauGB
Auswertungstabelle von der Auslegung benachrichtigter Behérden gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB
Auswertungstabelle von der Wiederholung der Auslegung benachrichtigter Behérden gemaf3 § 3 Abs. 2
BauGB

Auswertungstabelle Offentlichkeitsbeteiligung inkl. Wiederholung und Clusterung der Stellungnahmen
Teil A gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB

. Auswertungstabelle Offentlichkeitsbeteiligung Teil B gemdB § 3 Abs. 2 BauGB

Auswertungstabelle Wiederholung der Offentlichkeitsbeteiligung Teil B gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB
Auswertungstabelle erneute eingeschrénkte Behérdenbeteiligung gemdéf3 § 4a Abs. 3 BauGB
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Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, B E R LI N

Bauen und Wohnen

Abteilung Il — Stadtebau und Projekte

Referat Il A

Begriundung zum

Bebauungsplan VI-140cab
,2Jrbane Mitte Sud”

fur das Gelande zwischen Trebbiner Stralle, Grenze zum Deutschen
Technikmuseum, 6ffentlicher Parkanlage (Ostpark),
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans VI-140caa,

Grenze zum Grundstlck Luckenwalder Stral3e 5,6

im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg

zur Beschlussfassung geman § 9 Abs. 8 BauGB
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A Begrundung

. Planungsgegenstand und Entwicklung der
Planungsuberlegungen

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Ziel des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) war die nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung eines Stadtquartiers mit Kerngebietscharakter an einem zentralen und wichtigen
Umsteigepunkt des offentlichen Personennahverkehrs im Zentrum Berlins und dessen
Einbindung in die Umgebung. Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“, der aus der
Teilung des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) hervorgegangen ist und die stdliche
Teilflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) umfasst,
verfolgt dieses Ziel als Teil des Gesamtkonzeptes ebenso. Ziel des Bebauungsplans ist es
aulBerdem, dass in einem stadtebaulich-architektonischen Ideenwettbewerb entwickelte
stadtebauliche Konzept fur die 'Urbane Mitte' in diesem Teilplangebiet zu sichern und
umzusetzen.

Dabei sollen die tibergeordneten Erfordernisse der Stadtentwicklung gesichert werden. Hierzu
zahlen unter anderem:

= Der Erhalt der Freiraumqualitat des Parks am Gleisdreieck und der Parkeingange,
insbesondere nach Siiden in den Ostpark

= Die Berlcksichtigung und Sicherung der fur den Bahnbetrieb erforderlichen Rettungsplatze
und Rettungsplatzzufahrten

= Die Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Regelungen des von der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und dem Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von
Berlin mit der Vivico Real Estate geschlossenen stadtebaulichen Rahmenvertrags fir das
Gleisdreieck, Baufeld 'Urbane Mitte’, vom September 2005 berucksichtigt. Die im
stadtebaulichen Rahmenvertrag 2005 formulierten Nutzungs- und Entwicklungsziele, die
raumlichen Differenzierungen, die Aussagen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich bedtrfen
der Qualifizierung im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud*.

Zum Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte SUid“ wird gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprufung (UP) durchgefuhrt und in einem Umweltbericht zusammenfassend dargestellit.
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1. Beschreibung des Plangebietes

1.1 Stadtraumliche Einbindungqg / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil
Kreuzberg sudlich des Landwehrkanals und in fuBlaufiger Nahe zum Potsdamer Platz.

Gleisdreleck '

I

;Westpark-

Abbildung 1: Lage des Plangebiets

Auf der nordwestlichen Seite wird das Grundstick begrenzt vom Gebaude des ehemaligen
Postbahnhofs. Das Deutsche Technikmuseum Berlin grenzt im Osten insbesondere entlang
der verlangerten Trebbiner Stral’e an das Plangebiet an.

Im Stden schlief3t das Plangebiet an die Flache des Parks am Gleisdreieck an.

Entlang der westlichen Grenze des Plangebiets verlauft die offene Trasse der Nord-Sid-Fern-
bahn. Westlich der Fernbahntrasse schlie3t der Westpark des Parks am Gleisdreieck an.

1.1.1  Ehemaliger Postbahnhof

Das Areal des stillgelegten Dresdener Bahnhofs (1875-1880) wurde von 1907-1997 als
Bahnhof der Post genutzt. Seit der Aufgabe der Nutzung durch die Post befindet sich in dem
denk- malgeschutzten Gebaudekomplex die STATION Berlin, ein Veranstaltungsort fur
Messen, Tagungen und Events.
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1.1.2 Deutsches Technikmuseum Berlin

Auf dem Gelande des ehemaligen Anhalter Guterbahnhofs wurde 1982 das heutige Deutsche
Technikmuseum Berlin als Museum fir Verkehr und Technik einschliel3lich Museumspark
gegriundet. Ebenso Teil des Deutschen Technikmuseums sind vormalige Infrastrukturbauten
der Bahn, zwei Uber 300 m lange Lagerschuppen, die kreisférmigen Lokschuppen, ein
Stellwerk und ein Wasserturm.

1.1.3 Park am Gleisdreieck

Das Plangebiet verdankt seine bevorzugte Lage auch der naturraumlichen Einfassung durch
das umgebende Parkareal. Der ,Park am Gleisdreieck" wurde zwischen 2011 und 2014 fertig-
gestellt. Er ist heute eine rund 31,5 ha groRRe offentliche Griinanlage und wird vielseitig fir
Sport, Freizeit und Erholung genutzt. Eine der wesentlichen Qualitaten des Parks ist die erleb-
bare raumliche Weite, die sich auf drei Parkteile erstreckt: der Westpark (9 ha), der Ostpark
(17 ha) sowie der so genannte Flaschenhalspark im Stdden (5,5 ha) im Ortsteil Schoneberg.

1.1.4 Weiteres Umfeld

Im naheren Umfeld des Plangebiets Giberwogen bislang Gewerbe- und Verwaltungsbauten.
Westlich -zwischen Parkanlage und Flottwellstralle / DennewitzstraRe- wurden Wohngebdude
und Hotels errichtet.

1.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ liegt im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg und umfasst das Gelande zwischen Trebbiner
Stralle, Grenze zum Deutschen Technikmuseum, offentlicher Parkanlage (Ostpark),
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans VI-140caa (Urbane Mitte Nord) und Grenze
zum Grund- stlick Luckenwalder Stralle 5,6.

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 7.940 m?, liegt in der Gemarkung Kreuzberg, Flur 6
und umfasst folgende Flursticke:

Flur 6:

= 3412

= 3498

= 3501

= 3504

Alle Flurstiicke, mit Ausnahme des Flurstlicks 3504 (Anschluss an die &ffentliche Trebbiner
Stralde), befinden sich in privatem Eigentum. Das Flurstick 3504 befindet sich im
Sondereigentum des Landes Berlin und wird von der BIM Berliner Immobilienmanagement
verwaltet.

1.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Gelande steigt von Norden nach Siden von ca. 35 m (. NHN am Ubergang zur
offentlichen Trebbiner StralRe tUber ca. 36 m G. NHN sudlich der STATION Berlin bis auf ca. 37
m 0. NHN am sldlichen Rand des Plangebiets an und befindet sich im Bereich des Warschau-
Berliner Urstromtals.

Das Plangebiet selbst stellt sich als weitgehend freigeraumte Gewerbebrache dar.

Stadtebaulich wird der Standort durch die Nahe zu dem im Norden gelegenen
denkmalgeschutzten U-Bahnhof ,Gleisdreieck® mit den U-Bahn-Viadukten der U1/U3 und U2
sowie dem noérdlich anschlieRenden denkmalgeschutzten ehemaligen Postbahnhof sowie dem
Freigelande des Deutschen Technikmuseums im Osten gepragt.
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Von Bedeutung ist auch das historische Stellwerk ,Plw" (Postbahnhof Luckenwalder Stral3e),
das im Stdwesten an das Plangebiet angrenzt. Das Gebaude wurde saniert. Im Erdgeschoss
befindet sich ein Café, im Obergeschoss das Biliro des Parkmanagements von GrinBerlin. Es
liegt in einer gestalteten Platzflache, die Nutzungsmoglichkeiten fir Skater, Basketballspieler
und weitere Sportarten bietet. Inhaltlich gehort dieser Bereich zum Park am Gleisdreieck,
eigentumsrechtlich befindet sich der nérdliche Teil im Privateigentum der Projekttragerin, der
sudliche im Eigentum des Landes Berlin. Die beiden Teilflachen sind unterschiedlichen
Bebauungsplanen mit unterschiedlichen Planungszielen zugeordnet. Ein kleiner Geb&udeteil
des Stellwerks liegt im Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord), die nordliche
Platzflache im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ und die sudliche Platzflache im
Bebauungs- plan VI-140a (Park am Gleisdreieck).

14 Geltendes Planungsrecht

1.4.1 Zulassigkeit von Vorhaben

2008 wurde ein Grofteil der Bahnflachen von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Die Zulassig-
keit von Vorhaben auf den freigestellten Flachen richtet sich nach § 30, § 34 oder § 35 BauGB.

Im stadtebaulichen Rahmenvertrag zum Gleisdreieck von 2005 erfolgte eine Beurteilung der
planerischen Ausgangssituation fiir das gesamte Gelande des Gleisdreiecks. Danach ware
das Plangebiet aufgrund seiner Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
als Innenbereich gemaf § 34 BauGB einzustufen. Fir das Baufeld 'Urbane Mitte' wird die Art
der Nutzung als Gewerbegebiet (GE) mit einer zulassigen GRZ von 0,5 (Versiegelung bis max.
0,75) und einer GFZ von 1,5 sowie eine zulassige Firsthdhe bis 25 m als zulassig erachtet.

Die Einstufung gemal § 34 BauGB wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
VI-140ca (Urbane Mitte) Uberpruft und das Plangebiet in Bereiche gemaR § 30, § 34 und § 35
BauGB eingeteilt. Diese Einteilung wird entsprechend auf das Plangebiet des Bebauungsplans
VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ Gbernommen.

In der 3. Erganzungsvereinbarung zum stadtebaulichen Rahmenvertrag vom 18.11.2021 wird
in § 2 ,Abgrenzung des Gebiets nach §§ 30, 34 und 35 BauGB*® diese planungsrechtliche
Einteilung Gbernommen. Gemal § 2 gehen die Vertragsparteien Ubereinstimmend davon aus,
dass die Flachen im Gebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ wie in
Abbildung 2 dargestellt dem AulRenbereich gemal § 35 BauGB, dem Innenbereich gemal §
34 BauGB und dem Baunutzungsplan gemaR § 30 BauGB zuzuordnen sind. Ziffer 7.4 in
Verbindung mit Anlage 9 des Stadtebaulichen Rahmenvertrags zum Gleisdreieck vom 27.
September 2005 wird insoweit ersetzt.
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Bebauungsplan VI-140cab

Abbildung 2: Geltendes Planungsrecht: Zuldssigkeit von Vorhaben

1.5 § 30 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans

Der Baunutzungsplan fur Berlin vom 28. Dezember 1960 in Verbindung mit der Bauordnung
fur Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 (BO 58) als qualifizierter Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB weist den Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140cab
,Urbane Mitte Sud“ Gberwiegend als Bahnflache aus. Diese Ausweisung ist nicht Ubergeleitet
und von daher heute nicht rechtsverbindlich. Das Flurstick 3412 sudlich der STATION Berlin
ist als beschranktes Arbeitsgebiet, Baustufe V/3, festgesetzt. Im beschrankten Arbeitsgebiet
sind gemafly § 7 Nr. 10 BO 58 zulassig:

a) Gewerbliche Betriebe, wenn sie keine erheblichen Nachteile oder Belastigungen fur die
nahere Umgebung verursachen konnen;

b) Gebaude fir Verwaltung, Geschafts- und Burohauser;
C) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal.

Die Baustufe V/3 entspricht einer zuldssigen Geschosszahl von 5, einer bebaubaren Flache
von 0,3 und einer Baumassenzahl von 6,0. In der Baustufe V/3 ist eine bauliche Nutzung im
Rahmen einer Baumassenzahl von 7,2 zulassig, wenn nur Gebaude errichtet werden, die
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Wohnungen nicht enthalten; Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal bleiben au-
Rer Betracht. In besonderen Fallen kann unter den gleichen Voraussetzungen eine bauliche
Nutzung bis zur Baumassenzahl von 8,0 zugelassen werden.

Bebauungstiefe: keine. Es gilt die geschlossene Bauweise.

WAL G
PN
AQy A

Museums:-
P

teicZ} N . /

Abbildung 3: Ausschnitt Baunutzungsplan

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Baunutzungsplans ist nach
§ 30 BauGB zu beurteilen.

1.5.1 § 34 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

Die Verlangerung der o6ffentlichen Trebbiner Strafle im Plangebiet von Norden kommend bis

zum sudlichen Abschluss der STATION Berlin (Halle 8) liegt im unbeplanten Innenbereich und

ist gemaf § 34 BauGB zu beurteilen.

1.5.2 § 35 BauGB: Bauen im AuBenbereich

Der sudliche Teilbereich ist Uberwiegend als AuRenbereich gemal § 35 BauGB einzuordnen.
Hier endet der im Zusammenhang bebaute Ortsteil, 6ffnet sich der Park und das Stellwerk
vermag keinen Bebauungszusammenhang mit der STATION Berlin zu begrinden.
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1.6 VerkehrserschlieBung

1.6.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist zurzeit nicht an das 6ffentliche StralRennetz angeschlossen. Der Anschluss
soll Gber eine Verlangerung der offentlichen Trebbiner Stral3e als Privatstralle erfolgen. Im
Plangebiet selbst gibt es keine o6ffentlichen oder privaten Stralden, lediglich Rettungswege fir
die Feuerwehr.

1.6.2 OPNV
1.6.2.1 U-Bahn

U1/U3- und U2-Bahnstrecken mit Kreuzungsbahnhof "Gleisdreieck"

Nordlich des Plangebiets liegt der U-Bahnhof "Gleisdreieck”, in dem sich die Linien der U1
UhlandstralRe - Warschauer Straf3e und der U3 Krumme Lanke - Warschauer Strafle sowie
der U2 Ruhleben - Pankow kreuzen. Diese U-Bahnstrecken verlaufen auf Viadukten in Hoch-
lage.

1.6.2.2 S-Bahn

S1/S2/S25-Tunnel und geplanter Bahnhof "Trebbiner Straflle"

Unterirdisch verlauft der S-Bahntunnel fir die Linien S1, S2 und S25 durch das Plangebiet.
Die S-Bahn hat hier bisher keinen Bahnhof.

Im Flachennutzungsplan Berlin ist nérdlich des Plangebietes in dieser bestehenden Strecke
ein geplanter S-Bahnhof "Trebbiner Straflte" in der 6ffentlichen Trebbiner StraRe dargestellt.
Die Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz hat mitgeteilt, dass eine zeitliche
Einordnung der Realisierung dieser Planung derzeit aufgrund vordringlicherer Projekte nicht
maoglich ist.

Geplante S 21-Bahnstrecke mit Bahnhof "Gleisdreieck"

Seitens des Berliner Senats ist die Realisierung einer zweiten durchgangigen Nord-Sid-Stre-
cke der Berliner S-Bahn im inneren Stadtgebiet geplant (Stadtentwicklungsplan Mobilitat und
Verkehr Berlin 2030). Die neue S-Bahnstrecke S 21 soll vom Nordring Uber den Hauptbahnhof
und den Potsdamer Platz zur YorckstralRe fiihren. Damit werden die nérdlichen und sidlichen
S-Bahn-Linien sowie die Ringbahn an den Hauptbahnhof angeschlossen und ein neuer S-
Bahn-Knoten entsteht. Es ist vorgesehen, das Projekt in drei Bauabschnitten durchzufihren.

Der erste Bauabschnitt, eine rund 3,9 km lange Strecke, verbindet den Nordring der S-Bahn
Uber zwei Aste, aus Westen vom Westhafen und aus Osten vom Gesundbrunnen, mit dem
Berliner Hauptbahnhof. Dieser Bauabschnitt befindet sich derzeit im Bau. Die Fertigstellung
des Abschnitts erfolgt voraussichtlich 2026.

Im zweiten Bauabschnitt soll die rund 1,2 km lange Strecke als Tunnel vom Hauptbahnhof in
sudlicher Richtung bis zur Anbindung an die bestehende Nord-Sid-S-Bahn mit Anschluss an
den S-Bahnhof Potsdamer Platz weitergefuhrt werden.

Fiar den rund 2,1 km langen dritten Bauabschnitt ist die Weiterfuhrung der Strecke vom
Potsdamer Platz in sudlicher Richtung Gber das Gleisdreieck zu den Stationen ,Yorckstrale®
und

,Yorckstralle (GroRgorschenstralRe) geplant. In diesem Bauabschnitt soll die S 21 als Hoch-
bahn durch das Baufeld ,Urbane Mitte* (Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord)) und
uber das Gleisdreieck-Gelande gefuhrt werden. Der entsprechende Trassenkorridor ist Uber
gewidmete Bahnflachen gesichert. Am U-Bahnhof ,Gleisdreieck” ist unter dem Bahnsteig der
U1 und parallel zum Bahnsteig der U2 parkseitig der Bau eines Bahnhofs fur die S-
Bahnstrecke S 21 geplant. Ein Umsteigen zwischen der S-Bahn und den U-Bahnlinien U1, U2
und U3
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soll dann moglich sein. Die Planung befindet sich derzeit in der Vorplanung. Eine
Inbetriebnahme ist frihestens ab 2037 vorgesehen.
S- und U-Bahnhof "Yorckstralle"

Im Sdden des Plangebiets liegt der S- und U-Bahnhof "Yorckstralie", der ebenfalls ful3laufig
zu erreichen ist.

1.6.3 Radfernweg Berlin-Leipzig

Westlich des Plangebiets verlauft ein Abschnitt des Radfernwegs Berlin-Leipzig. Im Bereich
der ‘Urbanen Mitte’ handelt es sich um einen kombinierten Rad-/ FuRweg mit einer Breite von
4 bis 6 m, der Uberwiegend parallel zur Trasse der Fernbahn in Nord-Sud-Richtung geflhrt
wird. Der Weg ist nicht nur Radfernweg, er stellt auch die einzige Ful3- und
Radwegeverbindung zwischen West- und Ostpark dar. Der Weg wurde 2013 mit Férdermitteln
gebaut.

1.6.4 Feuerwehrumfahrung STATION Berlin

Fur die STATION Berlin liegt im Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte
Sud“ eine Baulast fir Rettungswege (Fluchtwege, Feuerwehrzufahrt).
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Bebauungsplan VI-140cab

Abbildung 4: Feuerwehrzufahrt STATION Berlin
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Es handelt sich um Teile einer Feuerwehrumfahrung, die im Bestand von der Schéneberger /
Luckenwalder Stralle Uber die Rettungsplatzzufahrt der Deutschen Bahn zum sidlichen
Hallenteil (Halle 8) flihrt, vor Halle 8 auf dem Grundstiick der STATION Berlin verlauft und von
dort wieder auf dem Grundstiick der ‘Urbanen Mitte’ Uber den Weg in Verlangerung der
Trebbiner Stralte zur 6ffentlichen Trebbiner Stralle geflihrt wird. Auf den Flachen der ‘Urbanen
Mitte’ sind entsprechende Dienstbarkeiten fiir die STATION Berlin eingetragen.

1.7 Technische Infrastruktur

Im Plangebiet liegen fir den bisherigen Nutzungszweck erforderliche Anlagen der technischen
Infrastruktur.

Die erforderliche technische ErschlieBung des Plangebiets fir die geplante bauliche
Entwicklung kann grundsatzlich Uber Anschlisse an die vorhandenen angrenzenden
Leitungsnetze in der offentlichen Trebbiner Stral3e erfolgen. Dazu mussen entsprechende
Abstimmungen mit den Leitungstragern gefuhrt werden.

1.8 Denkmalschutz

In Berlin werden Denkmaler in folgende Kategorien eingeteilt: Denkmalbereich (Ensemble),
Denkmalbereich (Gesamtanlage), Gartendenkmal, Baudenkmal und Bodendenkmal.

Im Allgemeinen unterscheidet sich der Denkmalbereich (Gesamtanlage) vom Denkmalbereich
(Ensemble) durch eine gewisse Homogenitat der baulichen Anlagen. Der Denkmalbereich
(Ensemble) weist hingegen eine gewisse Heterogenitat der baulichen Anlagen auf.

Alle Bestandteile eines Denkmalbereiches, sowohl Ensemble als auch Gesamtanlage, sind
zunachst wie Baudenkmale zu behandeln. Das heif3t, dass alle Ensemblebestandteile vom
Denkmalschutzgesetz umfasst und geschitzt sind und Veranderungen in diesen Bereichen
der denkmalschutzrechtlichen Genehmigungspflicht unterliegen’.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler, aber in der nachsten Umgebung befinden
sich mehrere Denkmalbereiche (Gesamtanlage) und Baudenkmale:

1.8.1  Hoch- und Untergrundbahn
Objekt-Nummer in der Berliner Denkmalschutzliste: 09040456

Die im Nordwesten vom Plangebiet verlaufenden Teile der U-Bahnstrecken fiur die U1 und U2
stehen als Bestandteil einer Gesamtanlage unter Denkmalschutz. Bei dem Denkmalbereich
(Gesamtanlage) handelt es sich um die Hoch- und Untergrundbahn, Stammstrecke (heute Tell
der U-Bahnstrecken fir die U1 und U2) zwischen U-Bahnhof ,Warschauer Strae“ und U-
Bahnhof ,Ruhleben” in bestimmten Bauabschnitten. Ein Bauabschnitt ist die Hochbahn
zwischen den Stationen ,Warschauer Strale® und ,Nollendorfplatz®, mit Abzweig bis
»,Mendelssohn-Bartholdy-Park®, einschliel3lich Brickenbauten und Einfahrtrampe, 1896-1902
von Sie- mens & Halske (Ingenieur Heinrich Schwieger).

1.8.2 U-Bahnhof ,Gleisdreieck” und Umformerwerk
U-Bahnhof: Objekt-Nummer in der Berliner Denkmalschutzliste: 09031096

Umformerwerk: Teil-Nr.: 09031096, T,001

Ebenso im Nordwesten vom Plangebiet (Luckenwalder StralRe 6a) befindet sich der U-Bahnhof
,Gleisdreieck® (Viadukt mit Hochbahnhof), der gemeinsam mit dem Umformerwerk in der
Luckenwalder Stral’e 6a als Denkmalbereich (Gesamtanlage) unter Denkmalschutz steht.

" Rundschreiben Landesdenkmalamt Berlin vom 17.11.2016: ,Denkmalbereich (Ensemble, Gesamtanlage)“
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Der Bahnhof wurde 1912-1913 von der Hochbahngesellschaft erbaut und 1925-26 zum
Kreuzungsbahnhof umgebaut. Der Architekt war Sepp Kaiser. (s.a. Gesamtanlage Hoch- und
Untergrundbahn, Stammstrecke)

Zum Bahnhof gehdrt als Teilobjekt auch das Umformerwerk. Es wurde ebenfalls 1925-26 er-
richtet. Der Architekt war - wie beim U-Bahnhof - Sepp Kaiser.

Der Bahnhof wurde 2009-2011 umfassend saniert.

1.8.3 Postbahnhof/ Paketpostamt
Objekt-Nummer in der Berliner Denkmalschutzliste: 09031194

Der im Norden an das Plangebiet angrenzende ehemalige Postbahnhof in der Luckenwalder
StralRe 4-6 steht als Baudenkmal unter Denkmalschutz. Das Paketamt wurde 1908-1913 er-
richtet. Der Architekt war Hermann Struve.

1.8.4 Bahnbetriebswerk des Anhalter Bahnhofs
Objekt-Nummer in der Berliner Denkmalschutzliste: 09097788

Ostlich grenzt an das Plangebiet das Geldnde des Deutschen Technikmuseums an, mit Ad-
resse Trebbiner Stralle 8-9. Auf dem Gelande befinden sich das ehemalige Bahnbetriebswerk
des Anhalter Bahnhofs, Lokschuppen, Beamtenhaus und Werkstattgebaude. Die Gebaude
stehen als Denkmalbereich (Gesamtanlage) unter Denkmalschutz. Sie wurden 1873-79 er-
baut. Der Architekt war Faulhaber. Zu der Gesamtanlage gehdren au3erdem ein Wasserturm
(erbaut 1895-1905) und ein Stellwerk (erbaut 1908/1912).

1.8.5 Kiihlhaus
Objekt-Nummer in der Berliner Denkmalschutzliste: 09031193
In der Luckenwalder Strafle 3 steht das "Kiihlhaus" als Baudenkmal unter Denkmalschutz. Es

handelt sich um das ehemalige Kiihlhaus Il der Gesellschaft fir Markt- und Kihlhallen, das
1900-01 erbaut wurde. Die Architekten sind Otto Stiehl und Theodor Kampffmeyer.
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Ausschnitt Denkmalkarte Berlin, Stand: 28.05.2022
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2. Planerische Ausgangssituation

2.1 Ziele und Grundsiatze der Raumordnung

21.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) legt die Grundsatze der Raumordnung fest
und bildet den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung flr die Hauptstadt-
region Berlin — Brandenburg. Das LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007 (Berlin) bzw. vom
18.Dezember 2007 (Brandenburg) ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Daneben bleibt
aus dem LEPro in der Fassung vom 1. November 2003 § 19 Abs. 11 in Kraft (§ 19 Abs. 11
LEPro 2003).

Das LEPro 2007 ist Grundlage fur alle nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere sind in
§ 5 LEPro 2007 die Grundsatze zur Siedlungsentwicklung festgelegt. Diese sind:

= Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

= Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

= Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt
werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch
schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die
Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

= Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung)
gesichert werden. Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen den zentralen Orten
entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

Mit der verdichteten Nachnutzung der innerstddtischen Brache im Plangebiet, die
insbesondere nach Realisierung der S-Bahnstrecke S 21 sehr gut durch schienengebundenen
Personennahverkehr erschlossen ist, wird den Grundséatzen aus § 5 LEPro 2007 weitgehend
entsprochen. Auch der innerstadtische Einzelhandel soll am Standort gestarkt und die
Grundversorgung gesichert werden, allerdings in einem beschrankten Umfang unter
Bertcksichtigung der umliegenden Zentren.

In § 6 LEPro 2007 sind die Grundsatze zur Freiraumentwicklung festgelegt. Gemal Abs. 3
sollen die siedlungsbezogenen Freirdume fur die Erholung gesichert und entwickelt werden.
Diesem Grundsatz wird zwar nicht im Plangebiet selbst, aber durch die Berlcksichtigung des
angrenzenden Parks am Gleisdreieck, der geplanten flieBenden Ubergange und
Funktionsergdnzungen entsprochen.

21.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin Brandenburg (LEP HR) konkretisiert als
uberodrtliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des
Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fur die kunftige
raumliche Entwicklung in der  Hauptstadtregion (Verordnung Uber  den
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019,
GVBI. Nr. 16 vom 29.06.2019, S. 294, in Kraft getreten am 01.07.2019).
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Ziele und Grundsatze
Folgende Ziele der Raumordnung sind zu beachten und folgende Grundsatze sind zu berick-
sichtigen:
Ziel 2.13 Integrationsgebot

Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sind innerhalb Zentraler Orte einzuordnen.
GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten sind
nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig (Integrationsgebot).

Dieses Integrationsgebot wird im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ unter
Abwagung weiterer Rahmenbedingungen bericksichtigt. Zum einen ist der Standort 'Urbane
Mitte' im stadtebaulichen Rahmenvertrag zum Gleisdreieck von 2005 vom Berliner Senat als
Kern- gebiet vorgesehen worden und ein wesentlicher Bestandteil eines Kerngebiets sind
Einzelhandelsbetriebe. Andererseits ist die 'Urbane Mitte' gemal Flachennutzungsplan Berlin
und Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 kein stadtisches Zentrum. Vor diesem Hintergrund
soll die zulassige Einzelhandelsflache beschrankt werden:

» fiir die gesamte 'Urbane Mitte' (Bebauungsplane VI-140caa und VI-140cab) auf 5.000 m?
Verkaufsflache (VF),

= fiir den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ auf 1.000 m? Verkaufsflache.

Grol¥flachiger Einzelhandel wird in den Kerngebieten im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane
Mitte SUd“ ausgeschlossen, soll allerdings in den Kerngebieten im Bebauungsplan VI-
140caa (Urbane Mitte Nord) im eingeschrankten Umfang zulassig sein. Mit der Beschrankung
auf 5.000 m? VF erhalten die Kerngebiete der 'Urbanen Mitte' zusammen betrachtet die
Qualitdt eines  Nahversorgungszentrums. Mit dem  Ausschluss  grol¥flachiger
Einzelhandelseinrichtungen im Plangebiet wird dem Ziel 2.13 des LEP HR entsprochen.

Ziel 3.4 Metropole (Zentralortliche Gliederung)

Gemal LEP HR sind in der Metropole Berlin die hochstwertigen metropolitanen Funktionen zu
sichern und zu qualifizieren. Die Metropole Berlin hat zentralértliche Bedeutung. Im
europaischen Malstab ist sie als Wirtschafts-, Wissenschafts-, Kultur-, Bildungs-, Sport-,
Handels-, Messe- und politisches Zentrum zu starken.

In den im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ (in Verbindung mit den im
Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord)) vorgesehenen Kerngebieten kdnnen
Standorte fur metropolitane Funktionen angeboten werden. Die Planung entspricht damit dem
Ziel 3.4 des LEP HR.

Grundsatz 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

Gemalk LEP HR soll die  Siedlungsentwicklung unter  Nutzung  von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden.
Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere
der Innenstadte ergeben, berlcksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen
entwickelt werden.

Mit der verdichteten Nachnutzung der innerstadtischen Brache im Bebauungsplan VI-140cab
,2Jrbane Mitte Stud“ (in Verbindung mit dem Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord)),
die insbesondere nach Realisierung der S-Bahnstrecke S 21 sehr gut durch
schienengebundenen Personennahverkehr erschlossen sein wird, sowie einer auf das
gesamte Gleisdreieckareal bezogenen ausgewogenen Nutzungsmischung wird dem
Grundsatz 5.1 des LEP HR entsprochen.
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Ziel 5.6 Absatz 1 Siedlungsentwicklung

Gemal LEP HR ist in Berlin der Gestaltungsraum Siedlung der Schwerpunkt fur die
Siedlungsentwicklung.

Gemal der Hauptkarte des LEP HR liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140cab
,Urbane Mitte Sid“ im Gestaltungsraum Siedlung. Die geplante stadtebauliche Entwicklung
am Gleisdreieck entspricht damit dem Ziel 5.6 aus dem LEP HR.

Grundsatz 5.10 Nachnutzung von Konversionsflachen

Gemal LEP HR sollen militarische und zivile Konversionsflachen neuen Nutzungen zugefihrt
werden.  Konversionsflachen im  rdumlichen  Zusammenhang zu vorhandenen
Siedlungsgebieten sollen bedarfsgerecht fiur Siedlungszwecke entwickelt werden.

Mit der im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ vorgesehenen Nachnutzung einer
innerstadtischen Brache (ehemaliger Guterbahnhof) zur Siedlungsentwicklung wird dem
Grundsatz 5.10 des LEP HR entsprochen.

21.4 Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan hat durch den Status Berlins als Stadtstaat gleichzeitig die Funktion
eines Raumordnungsplans und enthalt regionalplanerische Festlegungen. Nach der textlichen
Darstellung Nr. 1 des Flachennutzungsplans Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedandert am 5. Januar 2024 (ABI. S. 5, S. 123), sind
die Festlegungen zu stadtischen Zentren, Autobahnen und Ubergeordneten Hauptverkehrs-
strallen sowie zu Bahnflachen und Hafen als Ziele der Raumordnung zu beachten.

Der Bebauungsplan berthrt die regionalplanerische Festlegung Z 1.3 "Bahnflachen". Sie ist
als Ziel der Raumordnung gemaR § 4 Abs. 3 ROG zu beachten. Inhaltlich sind damit die Er-
haltung und der Ausbau der Netzstruktur sowie der Bahnflachen verbunden.

2.1.5 Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung

Im Rahmen ihrer Zustandigkeit fiur die Raumordnung hat die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung am 08. Juni 2018 zum Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud*
mitgeteilt, dass durch die Planung kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung erkennbar
ist.

2.2 Flachennutzungsplan Berlin (FNP)

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABI. S. 31), zuletzt geandert am 5. Januar 2024 (ABI. S. 5, S. 123), stellt das Plangebiet als
gemischte Bauflache M2 dar. Gemal den Ausfihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang,
zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP)
vom 20. Juli 2021 sind Bauflachen dann als gemischte Bauflachen M2 dargestellt, wenn eine
Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Wohnen etc.) mit
einer mittleren Nutzungsintensitat und -dichte vorgesehen ist. Die Festsetzung des zulas-
sigen Nutzungsmales ist der planerischen Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der
BauNVO Uberlassen. Der geplante Anschluss an die 6ffentliche Trebbiner Stral3e liegt Gber-
wiegend in einer Gemeinbedarfsflache "Kultur". Am Rand des Plangebiets wird in geringem
Umfang eine unterirdische Bahntrasse dargestellt, die in der gemischten Bauflache verlauft.
Das Plangebiet liegt auerhalb der im Flachennutzungsplan Berlin mit dem Symbol
Einzelhandelskonzentration dargestellten stadtischen Zentren.

Fir die OPNV-ErschlieRung ist relevant, dass neben dem bestehenden U-Bahnhof ,Gleisdrei-
eck” zum einen der geplante S 21-Bahnhof ,Gleisdreieck” in der neu zu errichtenden S-
Bahnstrecke und zum anderen der geplante S1/S2/S25-Bahnhof ,Trebbiner Straf3e® in der
bestehenden S-Bahnstrecke Bestandteil des Flachennutzungsplans Berlin sind, wobei
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der S1/S2/S25-Bahnhof ,Trebbiner Stralke” aullerhalb des Plangebiets in der 6ffentlichen
Trebbiner Stral3e verortet ist.
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Abbildung 6: Ausschnitt Fldchennutzungsplan Berlin

2.3 Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspliane

2.31 Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlielich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fir Berlin Nr. 24, Seite 1314) ist ein
strategisches, gesamtstadtisches Instrument der Planung, um integrative Umweltvorsorge zu
betreiben.

Im  Zusammenspiel mit dem Flachennutzungsplan Berlin (FNP) stellt das
Landschaftsprogramm einschlieRlich Artenschutzprogramm eine vor allem auf qualitative Ziele
und Anforderungen bezogene Erganzung und bildet die Grundlage der kinftigen
Stadtentwicklung. Es beinhaltet Vorgaben, Ziele und Anforderungen, die bei allen
weitreichenden raumlichen Planungen und Abwagungsverfahren einzubeziehen sind und ist
behordenverbindlich.

Das LaPro besteht aus den vier thematischen Programmplanen:

= Naturhaushalt und Umweltschutz

= Biotop- und Artenschutz

= Landschaftsbild

= Erholung und Freiraumnutzung

sowie der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption.

Mit Senatsbeschluss vom 30. Mai 2021 wurde ein Verfahren zur Anderung des
Landschaftsprogramms einschliefllich Artenschutzprogramm eingeleitet. Die
Senatsverwaltung fur Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt (SenMVKU) verfolgt dabei
das Ziel, das LaPro zu aktualisieren, um Entwicklungsziele und Malinahmen fir Natur und
Landschaf an veranderte Rahmenbedingungen anzupassen.
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Die relevanten Aussagen des Landschaftsprogramms werden im Umweltbericht im Kapitel
A 11 1.2.8 ,Landschaftsprogramm (LaPro)* dargestellt.

2.3.2 Landschaftspldne

Die relevanten Aussagen zu Landschaftsplanen werden im Umweltbericht im Kapitel
A1l 1.2.9 ,Landschaftsplan (Entwurf)* dargestelit.

24 Stadtentwicklungsplanungen

Rechtlich sind Stadtentwicklungsplane Konzepte im Sinne des § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB.
Stadtentwicklungsplane sind Grundlagen fir alle weiteren Planungen (AGBauGB § 4 Abs. 1).

In Berlin sind folgende Stadtentwicklungsplane zu beriicksichtigen:

= StEP Wohnen 2040

= StEP Wirtschaft 2040

= StEP Zentren 2030

= StEP Mobilitadt und Verkehr Berlin 2030
= StEP Klima 2.0

241 StEP Wohnen 2040

Berlin wachst und steht vor der Herausforderung, der steigenden Wohnungsnachfrage durch
zusatzliche Wohnungsangebote zu begegnen und die Mieten sozialvertraglich zu halten. Seit
dem Beschluss des StEP Wohnen 2030 im Jahr 2019 hat sich das Wachstum weiter
beschleunigt. Der StEP Wohnen 2040 vom 3. September 2024 berticksichtigt die Dynamik der
Entwicklung und benennt Schwerpunktrdume fir den Wohnungsneubau in der Stadt.

Fiar den Zeithorizont des StEP Wohnen bis 2040 braucht Berlin bis 2040 222.000 neue
Wohnungen und daruber hinaus eine Flachenvorsorge fur weitere 50.000 Wohnungen. Der
StEP Wohnen 2040 weist Potenzialflachen fur rund 249.000 Wohnungen bis 2040 nach,
welche auf den Bauflachendarstellungen des Flachennutzungsplans basieren. Die
Flachenkulisse setzt sich aus vier Komponenten zusammen: den grofen
Wohnungsbaupotenzialen mit gesamtstadtischer Bedeutung (ab 200 Wohnungen), den
mittelgroBen Wohnungsbaupotenzialen (50 bis 199 Wohnungen), den kleinteiligen
Wohnungsbaupotenzialen (weniger als 50 Wohnungen) und den gut 17.000 Wohnungen, die
bereits 2022 und damit innerhalb des Planungszeitraums des StEP Wohnen realisiert wurden.

Fir die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud” sieht
der StEP Wohnen 2040 keine Potenzialflachen fir den Wohnungsneubau vor. Im
Bebauungsplan VI-140cab ist insbesondere aus Larmgrinden auch keine Wohnnutzung
vorgesehen.

2.4.2  StEP Wirtschaft 2040

Der StEP Wirtschaft 2040 vom 3. September 2024 baut auf dem StEP Industrie und Gewerbe
aus dem Jahr 2011 auf und schreibt diesen fort. Die Rahmenbedingungen haben sich in den
dazwischenliegenden Jahren grundlegend gewandelt. Insbesondere gibt es vor dem
Hintergrund des stadtischen Wachstums zunehmende Konkurrenzen zwischen
unterschiedlichen Nutzungen (z.B. Wohnen vs. Gewerbe, Einzelhandel vs. Gewerbe). Hinzu
kommen neue technologische Entwicklungen, die mit der Digitalisierung von Produktion
verbunden sind. Um stadtentwicklungsplanerisch den Anforderungen der wachsenden Berliner
Wirtschaft in ihrer diversifizierten Struktur Rechnung zu tragen, ist daher eine
Flachensicherung flr unterschiedlichste Formen von Produktion in der Stadt erforderlich.

Als Instrument einer integrierten Stadtentwicklungsplanung beriicksichtigt der StEP Wirtschaft
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2040 die Wechselwirkungen mit dem FNP und anderen sektoralen Entwicklungsplanen. Er
wurde deshalb mit dem FNP abgeglichen. Der StEP Wohnen wurde parallel aktualisiert, der
StEP Zentren wird noch in dieser Legislaturperiode fortgeschrieben. Der StEP Wirtschaft 2040
enthalt als Instrument der strategischen Planung weiterhin neben allgemeinen Leitlinien
konzeptionelle Bausteine, die raumbezogen sind: das raumliche Leitbild Wirtschaft 2040, zwei
Konzeptplane und das Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich (EpB).

Karte Aussage zum Plangebiet

Plan1 | Gesamtstadtische Einordnung Stadtraum mit guter SPNV-Anbindung

Plan 2 | Rdumliches Leitbild Gemischte Bauflache (M1 / M2) in Innenstadt
und am S-Bahnring (FNP)

Plan 3 | Konzeptplan Planungsziele Gemischte Bauflache (M1 / M2) in Innenstadt
und am S-Bahnring (FNP)

Plan 4 | Konzeptplan Handlungsansatze Innenstadt

Tabelle 1: StEP Wirtschaft 2040 - Planaussagen zum Bebauungsplan VI-140cab

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan Berlin bereits als gemischte Bauflache dargestellt.
In den Planen K2, K3 und K6 ist diese Darstellung aufgenommen. Gemal Plan K4 liegt das
Plangebiet au3erhalb der Gebietskulisse fir den produktionsgepragten Bereich. Fir das Plan-
gebiet ist auch kein Wissenschaftsstandort vorgesehen (Plan K5). Relevant ist der Plan K1
Raumliches Leitbild, der das Plangebiet als Bestandteil des ,Eignungsraums Buronutzung in
gemischten / urbanen Lagen“ darstellt.

Zum Buroflachenmarkt wird im StEP Wirtschaft 2040 folgendes ausgefiihrt (Seite 91):

» [...] Trotz der Unsicherheiten wird flir die kommenden Jahre eine positive Entwicklung der
Blrobeschaftigtenzahlen prognostiziert. Dabei erreicht Berlin im Vergleich der sieben gréliten
deutschen Stadte das grolte Wachstum, getragen durch einen stetigen Zuzug von
Unternehmen.

Fur die kiinftige Buroflachenentwicklung sind diese strategischen Ziele relevant:

e Die wirtschaftliche Entwicklung (vor allem auch der Digitalwirtschaft) soll durch eine
nachfragegerechte Angebotsentwicklung geférdert werden, die das Ziel einer gemischten
und kompakten Stadt berlcksichtigt.

e Fur zentrale Lagen mit sehr guter Anbindung und Urbanitat ist die Mischung verschiedener
Nutzungen wichtig. Ebenso entscheidend ist es, nicht nur neu zu bauen, sondern auch mit
dem Bestand sorgsam umzugehen. Zudem stellt der Klimawandel neue Anforderungen an
Grin- und Erholungsflachen.

e Blroflachenpotenziale erfordern eine gute OPNV-Anbindung und urbane Strukturen. Die
Blronutzung soll deshalb auch durch Hochhauser (nach dem Hochhausleitbild) an
Standorten konzentriert werden, die sich durch ihre Verkehrsanbindung dafur eignen.

e Buroflachen mit starkerem Publikumsverkehr sollen auch in die stadtischen Zentren
gelenkt werden, damit die durch sie erzeugte Frequenz dem dortigen Angebotsmix
zugutekommt und damit die Funktionsfahigkeit der stadtischen Zentren gestarkt wird.

Diese Zielsetzungen werden mit der Ausweisung von Kerngebieten im Bebauungsplan VI-140cab
,2Jrbane Mitte Sid“ nachgekommen. Hier soll schwerpunktmafig ein Blrostandort entwickelt
werden, der in den unteren beiden Geschossen eine urbane Nutzungsmischung (aus Larm-
griinden ohne Wohnnutzung) bieten wird. Eine gute OPNV-Anbindung ist gegeben und wird noch
ausgebaut.
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Die Planung entspricht damit den Zielen und Planungen des StEP Wirtschaft 2040.
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2.4.3 StEP Zentren 2030

Der StEP Zentren 2030 vom 12. Marz 2019 ist das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept
Berlins. In ihm werden die Ziele zur Berliner Zentren- und Einzelhandelsentwicklung definiert.
Zudem legt der StEP — im Zusammenspiel mit dem Flachennutzungsplan Berlin (FNP) — die
Berliner Zentrenkulisse fest, also das gesamtstadtische System hierarchisch gegliederter
Ortsteilzentren, Stadtteilzentren, Hauptzentren und Zentrumsbereichskerne. Aullerdem
enthadlt er stadtplanerische Steuerungsgrundsatze zur Ansiedlung und Erweiterung von
Einzelhandels- vorhaben. Ziel des StEP Zentren ist es, die gewachsenen Zentren Berlins zu
sichern und zu starken.

Die Umsetzung des StEP Zentren 2030 erfolgt in erster Linie im Rahmen bezirklicher
Planverfahren und durch die Fortschreibung der bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzepte.

Der StEP Zentren ist Bestandteil der integrierten Stadtentwicklungsplanung Berlins, zu der u.a.
auch der StEP Wohnen 2040 und der StEP Wirtschaft 2040 zahlen.
244 Zentrenkonzept

Dem Plan Zentrenhierarchie ist zu entnehmen, dass das Plangebiet aullerhalb der Zentren
liegt. Damit sind die Moglichkeiten zur Ausweisung von Einzelhandelsflachen im Plangebiet
begrenzt. Als Nahversorgungszentrum ist eine Verkaufsflachenausstattung bis 5.000 m?
maoglich.

Die zum Plangebiet rAumlich am nachsten gelegenen Zentren sind:

= Ortsteilzentrum Potsdamer Stralie

= Zentrumsbereich mit den Kernen Potsdamer-/ Leipziger Platz, Friedrichstrae und
Alexanderplatz

Bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzepte

Die Berliner Bezirke konkretisieren in bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepten die
Zielsetzungen und Empfehlungen des Stadtentwicklungsplans Zentren 2030. Fur den Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg liegt ein bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept 2017 vor.

24.5 Fachmarktkonzept

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment werden zum
einen auf die stadtischen Zentren, zum anderen auf ausgewiesene
Fachmarktagglomerationen und -standorte (Komplementarstandorte) gelenkt. Der StEP
Zentren 2030 benennt Fachmarktagglomerationen und Kriterien fur Fachmarktstandorte, die
sich fur eine Ansiedlung eignen.

Dem Plan ,Fachmarktagglomerationen und Fachmarktstandorte® ist zu entnehmen, dass das
Plangebiet auf3erhalb der verorteten Standorte liegt.

Unter Berucksichtigung dieser Planungsinhalte soll die zulassige Verkaufsflache im Plangebiet
beschrankt werden:

= fUr den Gesamtstandort 'Urbane Mitte' (Bebauungsplane VI-140caa und VI-140cab) auf
5.000 m? Verkaufsflache,

= fiir den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ auf 1.000 m? Verkaufsflache.

Grol¥flachiger Einzelhandel wird im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud®
ausgeschlossen, soll allerdings im Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord) im
eingeschrankten Umfang zuldssig sein. Damit erhalt die 'Urbane Mitte' die Qualitat eines
Nahversorgungszentrums und bertcksichtigt so die Vorgaben aus dem StEP Zentren.
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2.4.6 StEP Mobilitdat und Verkehr Berlin 2030

Der vom Berliner Senat am 2. Marz 2021 beschlossene StEP Mobilitdt und Verkehr (MoVe)
stellt die zweite Fortschreibung des StEP Verkehr dar und bildet den strategischen, verkehrs-
politischen Handlungsrahmen fur den Zeitraum bis 2030.

Die Aufgabe des StEP MoVe ist, die Grundsatze der Verkehrsentwicklungsplanung an die
Erfordernisse der wachsenden Stadt, an den fortschreitenden Wandel im Mobilitatsverhalten
der Bevodlkerung, an geanderte Rahmenbedingungen sowie an die Mdoglichkeiten
technologischer Entwicklungen und ihrer gesellschaftlichen und verkehrlichen Effekte
anzupassen.

Das Leitbild des StEP MoVe baut zwar auf dem Leitbild des vorangegangenen StEP Verkehr
auf, setzt aber verstarkt auf den Vorrang des Umweltverbundes und bertcksichtigt die
Herausforderungen, die eine konsequente Klimaschutzpolitk an den Umbau des
Mobilitatssystems stellt. Das Ubergeordnete Ziel ist, Berlin zu einem Vorreiter flr eine
lebenswerte Stadt mit menschen- und umweltgerechter Mobilitdt zu entwickeln. Der StEP
MoVe verfolgt dabei insbesondere folgende Ziele:

= Verkehrswende: Die Verkehrswende in der wachsenden Stadt vorantreiben.
= Klimaschutz: Die Emissionen im Verkehrssektor schnellstméglich zu minimieren.

= Gesundheitsschutz: Die Gesundheit der Berliner*innen zu schiitzen und die Grenzwerte
schnellstmoglich einzuhalten.

= Sicherheit: Die Sicherheit aller Berliner*innen im StraRenverkehr mit hoher Prioritat
signifikant zu verbessern.

Der StEP MoVe beinhaltet einen umfassenden Zielekatalog als Basis flr
Handlungskonzept. Insbesondere folgende Ziele werden im Plangebiet bertcksichtigt:

das

Ziele (Qualitats- Handlungsziele Bericksichtigung des Ziels

Ziele) in der ,Urbanen Mitte Sud*
Erhalt und 1.2 | Verbesserung der Der zuklnftige U- und S-
Starkung der Erreichbarkeit stadtischer Bahnhof ,Gleisdreieck” wird
polyzentrischen Teilrdume und Stadtteile zu einem bedeutenden
Stadtstruktur untereinander und mit den Knotenpunkt des schienen-
innerstadtischen Hauptzentren | gebundenen OPNV
insbesondere durch die ausgebaut.
Verkehrsmittel des
Umweltverbunds
2 | Gewahrleistung 2.1 | Prioritare Entwicklung von Die ,Urbane Mitte Sud’
einer nachhaltigen Standorten fir die wachsende | entsteht an diesem
Verkehrsgestaltung Stadt an bestehenden wichtigen SPNV-
in der wachsenden Verkehrsanbindungen des Knotenpunkt.
Stadt SPNV

22

Schaffung beziehungsweise
Aus- und Neugestaltung
attraktiver Anbindungen fur
neue oder nachverdichtete
Siedlungsflachen mit den
Verkehrsmitteln des
Umweltverbunds

Die ,Urbane Mitte Sid* als
Innenentwicklungsflache
erhalt eine attraktive
Anbindung fur alle
Verkehrsmittel des
Umweltverbunds.
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4 | Erhdhung der 4.1 | Verbesserung der Die Bahntrasse sowie der
stadtraumlichen stadtebaulichen Integration U- und S-Bahnhof
Vertraglichkeit von Verkehrs- anlagen, zum .Gleisdreieck” werden
des Verkehrs Beispiel von stadtebaulich in die

Hauptverkehrsstrafien und ,Urbane Mitte’ integriert.
StraRenbahnstrecken, sowie (Hinweis: Das ist
umfeldgerechte Gestaltung Bestandteil des

von Verkehrsbauwerken (unter | Gesamtprojekts ,Urbane
anderem Haltestellen, Mitte")

Stationen, Brlicken, etc.)

8 | Schaffungeines | 8.1 | Steigerung des Anteils des Das Verkehrskonzept fur
stadtvertraglich und | Umweltverbunds am Modal die ,Urbane Mitte Sud’
en Verkehrs fur 8.2 | Split beinhaltet einen
sich Schwerpunkt auf dem
verandernde Umweltverbund.
Mobilitatsbedirf Das Quartier ist
nisse iberwiegend autofrei

geplant.

Oberirdisch sind (fast) aus-
schliellich Radfahrende
und zu Fuld Gehende zu-
lassig.

8.3 | Steigerung des Anteils des | Der attraktive OPNV-
offentlichen  Verkehrs am | Anschluss soll zu einer

Modal Split erhdhten OPNV-Nutzung
anregen.
8.4 | Steigerung des Anteils des Das Radverkehrsnetz wird
Radverkehrs am Modal Split erganzt.
8.5 | Erhalt des Anteils des Das FuRverkehrsnetz wird
Fuverkehrs erganzt und das Quartier
fuRgangerfreundlich
gestaltet.
8.6 | Reduzierung der Kfz- Das Quartier ist
Verkehrsleistung Uberwiegend autofrei
geplant.
Tabelle 2: Ziele des StEP MoVe, die im Plangebiet berticksichtigt werden

Die Darstellung des Verkehrskonzepts fir die ,Urbane Mitte Sud‘ erfolgt in Kapitel A 1l 1.2
,verkehrskonzept®. Dort wird die Berucksichtigung der Ziele weiter unterlegt. Die weitere
Konkretisierung der StEP MoVe erfolgt Uber verschiedene Programme und fokussierte
Strategien, wie z.B. den Nahverkehrsplan, Radverkehrsplan, FuRverkehrsplan oder das
integrierte Wirtschaftsverkehrskonzept.

247 StEP Klima 2.0

Am 20. Dezember 2022 wurde der StEP Klima 2.0 vom Berliner Senat beschlossen. Er schreibt als
strategisches raumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die Handreichung StEP Klima
KONKRET (2016) fachlich fort. Der StEP Klima 2.0 widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen
Ansatzen zum Umgang mit dem Klimawandel. Er ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fur die
gesamte Stadt, um das Ziel der Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt Uber vier
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Handlungsansatze die raumlichen Prioritaten zur Klimaanpassung: fir Bestand und Neubau, fir Griin-
und Freiflachen, fir Synergien zwischen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen
und Hochwasserschutz. Darlber hin- aus umfasst er erstmals eine rdumliche Kulisse, in der bauliche
Entwicklung einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Der StEP Klima 2.0 zeigt, wo Berlin klimaschitzend wachsen kann, wo die Herausforderungen im
Neubau und Bestand liegen und wie diese im Klimawandel gestaltet werden konnen. Er stellt dar, wo
und wie die Stadt durch blau-grine MalRnahmen zu kihlen ist, wo Entlastungs- und Potenzialrdume
liegen, in denen sich durch Stadtentwicklungsprojekte Synergien fir den Wasserhaushalt erschlie3en
lassen.

Eine Darstellung der Ziele des StEP Klima, des StEP Klima KONKRET und des StEP Klima 2.0 im
Abgleich mit den geplanten Festsetzungen im Plangebiet erfolgt im Umweltbericht unter dem Kapitel A
I 1.2.10 ,Stadtentwicklungsplan Klima / Klima KONKRET".

2.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

2.51 Planwerk Innere Stadt 2010

Das Planwerk Innere Stadt 2010 wurde am 11. Januar 2011 durch den Senat von Berlin
beschlossen. Es beruht auf dem stadtebaulichen Leitbild von 1999 fiir eine Reurbanisierung und
Revitalisierung der historischen Mitte und der City-West. Das vom Berliner Senat beschlossenen
Planwerk Innenstadt sieht eine nachhaltige Stadtentwicklung vor, die mit den Schlagworten
.kompakte Stadt“, ,Stadt der kurzen Wege* und ,sozial gemischte Stadt“ verbunden ist. Es folgt dem
Leitbild der kritischen Rekonstruktion.

Gleisdreieck |

71
[y

Abbildung 7: Ausschnitt Planwerk Innere Stadt Berlin 2010
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Das Planwerk Innere Stadt schlagt fir das Baufeld 'Urbane Mitte' eine Bebauung vor, die im
nordlichen Bereich sehr dicht ist und nach Stiden aufgelockerter in einzelne Baublécke Uber-
geht. Bei den dargestellten Baukdrpern handelt es sich um Gebaudechiffren, die beispielhaft
sind und aufgrund der Dynamik von Planungsprozessen ggf. modifiziert werden kénnen. In
einem der im Planwerk formulierten Schwerpunktraume liegt das Baufeld nicht.

2.5.2 BerlinStrategie 2030 / BerlinStrategie 3.0

Mit der BerlinStrategie 2030 setzt der Senat den Rahmen fur die Entwicklung der Stadt bis
2030. Die acht Teil-Strategien decken alle Bereiche des Zusammenlebens, der Wirtschaft, der
Kultur, der Stadtentwicklung, der Mobilitat, der Wissenschaft, der Bildung und des Sozialen
ab. Die BerlinStrategie gibt dabei Visionen fur die Zukunft der Stadt vor. Gleichzeitig zeigt sie
aber auch im Konkreten auf, wie sich die Strategie auf Berlin auswirkt.

Die 2014 erstellte BerlinStrategie 2030 wurde zuletzt 2016 aktualisiert. Berlin entwickelt sich
seitdem in vielen Lebensbereichen immer schneller. Um die Entwicklung der Stadt und die
damit verbundenen Veranderungen aktiv zu gestalten, hat das Land Berlin die BerlinStrategie
erneut Uberarbeitet. Die Uberarbeitung miindete im Senatsbeschluss zur ,BerlinStrategie 3.0
am 13. April 2021.

BerlinStrategie 3.0
Die BerlinStrategie 3.0 besteht aus drei zentralen Teilen:

= Die Qualitaten Berlins greifen besondere Starken der Stadt auf. Die Qualitaten dienen als
Alleinstellungsmerkmale, die Berlin klar profilieren sollen. Im Rahmen der Fortschreibung
wurden die Qualitaten um ,Berlin — internationale Metropole im Herzen Europas” erweitert.

= Ininsgesamt acht Einzelstrategien werden im Rahmen der BerlinStrategie Perspektiven fir
die grundlegenden Themen und kinftigen Herausforderungen der Entwicklung Berlins auf-
gezeigt und mit Zielen und Handlungsfeldern konkretisiert.

= Die Schwerpunktraume flir Wohnen, Wissenschaft, Wirtschaft/ Arbeit und
Hauptstadtentwicklung bilden die Raumkulisse, um die Zukunftschancen Berlins
abzubilden. Die Aktualisierung der Schwerpunktrdume erfolgte durch die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen.

Raum Strategie!

In der Raum Strategie vom November 2019 werden die neun Schwerpunktraume der
BerlinStrategie 3.0 dargestellt. Das Gleisdreieck — und damit das Projekt ,Urbane Mitte* - ist
Be- standteil des Schwerpunktraums ,Cityband zwischen Ost und West | Impulsgeber mit
internationaler Ausstrahlung®. Er wird folgendermal3en beschrieben:

,0er Schwerpunktraum legt sich wie ein Band im Stden um die City West und City Ost und
erstreckt sich im Westen vom TU-Campus uber das Gleisdreieck, den Mehringplatz bis hin
zum Alexanderplatz und die Wohngebiete nérdlich und sidlich der Karl-Marx-Allee. Heute sind
zahlreiche kleine und groRe Projekte in Planung oder im Bau, von Leuchttirmen in den
Bereichen Bildung und Kultur, preiswertem Wohnen bis hin zu innenstadtaffinem Gewerbe und
Kunstproduktion sowie vielfaltigen Dienstleistungsstandorten. Im Jahr 2035 ist ein Vorzeige-
Raum entstanden, in welchem Berlin beweist, wie mutige Impulse aus der Zivilgesellschaft mit
konsequenter Begleitung durch die 6ffentliche Hand genutzt wurden.”

Damit spiegelt sich die Bedeutung der angestrebten Entwicklung der ,Urbanen Mitte’ auch in
der Einbeziehung in einen Schwerpunktraum der Stadtentwicklung wider. Auch dieser Stand-
ort soll einen Beitrag fir eine nachhaltige, sozial gerechte Entwicklung der Stadt leisten. Die-
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ses Ziel wird in der Planung der ,Urbanen Mitte* bertcksichtigt. Die Begleitung durch die offentliche
Hand erfolgt im Rahmen der Bebauungsplane VI-140caa (Urbane Mitte Nord) und VI-140cab
,<Urbane Mitte Sud".

2.5.3 Hochhausleitbild fiir Berlin (2020)

Das Hochhausleitbild fir Berlin (Senatsbeschluss vom 25. Februar 2020) soll einen
Interessenausgleich zwischen der Notwendigkeit der Innenverdichtung angesichts steigender
Flachennachfrage und sinkenden Angebots, den Investitionsabsichten des Immobilienmarkts und
den Winschen und Bedlrfnissen der Stadtgesellschaft leisten. Ziel ist es, Hochhauser als
Bestandteile einer integrierten Stadtentwicklung zu verankern, die mit hoher stadtebaulicher Qualitat
und innovativen Nutzungskonzepten Mehrwerte fir das Umfeld und die Allgemeinheit generieren.

Mit dem Beschluss des Senats erhalt das Hochhausleitbild fir Berlin den Status einer von der
Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Planung i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welche bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu berucksichtigen ist. Das Hochhausleitbild gilt damit als
Orientierungsrahmen fir die verbindliche Bauleitplanung.

Im Hochhausleitbild wird zwischen der bauordnungsrechtlichen Hochhausdefinition und dem
.Berliner Hochhaus* unterschieden. Die Bauordnung fir Berlin definiert ein Hochhaus als Gebaude
mit einer FulRbodenoberkante des hoéchstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum
maglich ist, von im Mittel mehr als 22 m Gber der Gelandeoberflache. Das ,Berliner Hochhaus® wird
als Gebaude mit einer Hohe ab 35 m definiert (untergeordnete technische Dachaufbauten sind nicht
einzurechnen) und stellt den Regelfall fir die Anwendung des Hochhausleitbilds dar. Bei Gebauden
unterhalb der bauordnungsrechtlichen ,Hochhausgrenze® wird das Hochhausleitbild nicht
angewendet. Bei einer Gebaudehdhe zwischen der bauordnungsrechtlichen Hochhausgrenze und
dem Regelfall des ,Berliner Hochhauses® ist eine Einzelfallbetrachtung unter Beriicksichtigung der
gebietspragenden Bestandshohen vorzunehmen.

Im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ werden zwei Turme festgesetzt, Turm 6 (MK 6)
mit einer Gebaudeoberkante von 49 m und Turm 7 (MK 7) mit einer Gebaudeoberkante von 25 m.
Turm 6 ist damit ein ,Berliner Hochhaus® und das Hochhausleitbild ist zu beachten. Flr Turm 7 trifft
die ,Berliner Hochhaus“-Definition nicht zu, wahrscheinlich wird auch die bauordnungsrechtliche
Hochhausdefinition nicht zutreffen. Auf Grundlage der Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Gebaudeoberkante und nicht zur FuBbodenoberkante des hdchstgelegenen Geschosses ist die
Zuordnung nicht eindeutig moglich. Unter Bertcksichtigung der Gebaudeoberkante von 25 m fir
Turm 7 ist eine FuBbodenoberkante des héchstgelegenen Geschosses von Uber 22 m jedoch sehr
unwahrscheinlich. Das wird untermauert durch die Darstellung im stadtebaulichen Konzept, in dem
fur Turm 7 eine FuBbodenoberkante des hdchst- gelegenen Geschosses von 20,20 m tber Gelande
angegeben ist. Es ist davon auszugehen, dass Turm 7 nicht als bauordnungsrechtliches Hochhaus
ausgefuhrt wird. Aus diesem Grund hat die Einzelfallprifung ergeben, dass das Hochhausleitbild fir
Turm 7 nicht anzuwenden ist.

Anwendung des Hochhausleitbilds

Die Verpflichtung zur Anwendung des Hochhausleitbilds ist jedoch nicht nur von dem Planungsziel
eines ,Berliner Hochhauses®, sondern auch vom Planungsstand des Vorhabens ab- hangig. Bei
Hochhausvorhaben, fir die das Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung ein- geleitet, aber noch
nicht abgeschlossen wurde, ist die Anwendung im Einzelfall zu prifen. RegelmaRig ist davon
auszugehen, dass die Anwendung in Betracht zu ziehen ist, wenn noch keine Verfahrensschritte zur
Beteiligung der Offentlichkeit oder der Behorden (§§ 3 und 4 BauGB) durchgefiihrt wurden.

Seite 28 von 653 Stand: 25. Februar 2025



Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Siid*

Das Projekt ,Urbane Mitte* wird seit 2014 entwickelt. Das Hochhausleitbild wurde 2020 be-
schlossen und war in der bis dahin 6-jahrigen Projektentwicklungsphase kein
Abwagungsbelang. Im Rahmen der Projektentwicklung wurden aber bereits viele Aspekte
bertcksichtigt, die heute Gegenstand des Hochhausleitbilds sind.

Im Rahmen der Projektentwicklung fand zunachst unter Beteiligung des Bezirks Friedrichs-
hain-Kreuzberg ein 6ffentliches Werkstattverfahren mit jeweils drei Expert*innendialogen und
drei Beteiligungen der Birger*innen statt. Hier wurden die wesentlichen inhaltlichen Themen
fur die Aufgabenstellung eines Wettbewerbs erarbeitet. 2015 wurde dann unter Beteiligung der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt sowie des Bezirks Friedrichshain-
Kreuzberg ein stadtebaulich-architektonischer Wettbewerb mit 22 Biros durchgefihrt. Auch
die Senatsbaudirektorin war als Sachpreisrichterin in den Wettbewerb eingebunden. Der aus
dem Wettbewerb hervorgegangene Siegerentwurf von Ortner & Ortner Baukunst bildet die
Grundlage fir den Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) und die daraus hervorgegangenen
Bebauungsplane VI-140caa (Urbane Mitte Nord) und VI-140cab ,Urbane Mitte Std".

Fur den Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) wurden 2016 die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden gemaR § 4 Abs. 1 durchgefihrt.
Ende 2017 erfolgte die Beteiligung der Behdrden gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB. Nach der Teilung
des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) in die Bebauungsplane VI-140caa (Urbane Mitte
Nord) und VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ erfolgte Ende 2018/ Anfang 2019 die erneute
Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ gemaR § 4a Abs. 3
BauGB. Der Entwurf zum Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std* fir die Beteiligung der
Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB war vor dem Senatsbeschluss zum Hochhausleitbild
am 25.02.2020 weitestgehend fertiggestellt.

Die dargestellten Schritte der Projektentwicklung sowie der sehr weit fortgeschrittene
Verfahrensstand zur Aufstellung des Bebauungsplans sprechen gegen eine Anwendung des
Hochhausleitbilds flir den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud*.

Fazit

Aufgrund der dargestellten Schritte der Projektentwicklung, in der wesentliche Aspekte des
Hochhausleitbilds bereits berlcksichtigt wurden, sowie des sehr weit fortgeschrittenen
Verfahrensstands zur Aufstellung des Bebauungsplans, hat die vom Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg durchgefiihrte Einzelfallprifung ergeben, dass das Hochhausleitbild fir den im
Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ gelegenen Turm 6 nicht anzuwenden ist.

Planungsgrundsiatze des Hochhausleitbilds

Unabhangig davon soll hier dargestellt werden, welche der im Hochhausleitbild enthaltenen
Planungsgrundsatze in der ,Urbanen Mitte Siid* bereits beriicksichtigt wurden.

Allgemeine Planungsgrundsatze
Qualitat

Hochhausvorhaben miissen eine besonders hohe stéadtebauliche und architektonische Qualitét
aufweisen.

Die hohe stadtebauliche Qualitdt des Vorhabens ,Urbane Mitte Sid‘ wird Uber die
Durchfiihrung eines 2015 durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerbs gesichert. Der aus
dem Wettbewerb hervorgegangene Siegerentwurf von Ortner & Ortner Baukunst wurde
parallel zum Bebauungsplanverfahren in einem stadtebaulichen Konzept bzw. dem
Masterplan ,Urbane Mitte* weiter ausgearbeitet und bildet die Grundlage fir den
Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) sowie die daraus hervorgegangenen
Bebauungsplane VI-140caa (Urbane Mitte Nord) und VI-140cab ,Urbane Mitte Std".
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Der Entwurf wird zum einen im (Angebots-)Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud® ins-
besondere Uber eine Baukdrperfestsetzung in Kombination mit Gestaltungsfestsetzungen zu den
Dachern gesichert. Zum anderen verpflichtet sich die Projekttragerin im Stadtebaulichen Vertrag zu
MafRnahmen zur Sicherung einer hohen architektonischen Qualitat:

= Fortschreibung des Masterplans zur ,Urbanen Mitte’ mit Stand vom 30.08.2019 in der weiteren
Planung

= Wahrung des gestalterischen Zusammenhangs fir das gesamte Quartier ,Urbane Mitte* (VI-
140caa ,Urbane Mitte Nord“ und VI-140cab ,Urbane Mitte Sid*)

= Verpflichtung zur Durchfiihrung eines hochbaulichen Realisierungswettbewerbs zur naheren
Ausgestaltung der Baukoérper unter Berlicksichtigung des Ergebnisses aus dem stadtebaulichen
Wettbewerb und dem daraus entwickelten Masterplan fir die ,Urbane Mitte* sowie der
angestrebten DGNB-Zertifizierung flr Neubauten in Platin, mindestens in Gold

= Erstellung eines qualifizierten Freianlagenkonzepts, Abstimmung mit der Griin Berlin GmbH und
dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg sowie Umsetzung

Nachteilige Auswirkungen von Hochhausvorhaben sind zu kompensieren.

Auswirkungsanalyse

Das Hochhaus (Turm 6) wurde auf mogliche nachteilige Auswirkungen auf Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Umwelt geprift. Wohnen ist aus Larmgrinden kein Planungsziel in der
,Urbanen Mitte‘, es gibt auch keine Wohnnutzung im naheren Umfeld. Die ,Urbane Mitte' soll als
Kerngebietsstandort mit einer Uberwiegenden Buronutzung entwickelt werden.

Zur Ermittlung méglicher Auswirkungen wurden Gutachten zur Besonnung / Belichtung, zum
Windkomfort und zum Mikroklima erstellt. Themen wie Beliftung und Sozialabstidnde wurden im
Rahmen der Abstandsflachenbetrachtung im Bebauungsplan gepruft. Es wurden keine wesentlichen
nachteiligen Auswirkungen festgestellt.

KompensationsmalBnahmen

Die geringfugigen nachteiligen Auswirkungen kénnen uber folgende KompensationsmafRnahmen
ausgeglichen werden:

» AusgleichsmalBnahmen zur Umfeldverbesserung:

Das Quartier ,Urbane Mitte' ist Teil der Gesamtentwicklung ,Gleisdreieck’ mit dem zentralen Park
am Gleisdreieck (fertiggestellt 2014) und den umliegenden Baufeldern. An die ,Urbane Mitte Sud'
grenzt sudlich direkt der Ostpark an. Die Parkgestaltung ist das Ergebnis eines Wettbewerbs. Die
Gestaltung ist hochwertig, es besteht kein Aufwertungsbedarf. Die Freiraumgestaltung der ,Urbanen
Mitte Sud‘ soll ohne Barriere in den Ostpark Ubergehen. Im Be- bauungsplan wird eine zusatzliche
ErschlieBung des Parks fir Radfahrende und zu Fuld Gehende Uber die Trebbiner Stral3e (dort
befindet sich das Deutsche Technikmuseum) und in Verlangerung durch die ,Urbane Mitte Sud
festgesetzt.

Die verlangerte Trebbiner Strale verlauft entlang der Grenze zum Deutschen Technikmuseum. Es
wurden umfangreiche Abstimmungen zur Gestaltung dieser Schnittstelle mit dem Deutschen
Technikmuseum abgestimmt. Das Konzept ist Bestandteil der Nachbarschaftsvereinbarung mit der
BIM.

Mit der STATION Berlin wurde ein Konzept zur Gestaltung eines gemeinsamen Vorplatzes vor der
sudlichen Halle 8 abgestimmt und Bestandteil der Nachbarschaftsvereinbarung, wodurch zugunsten
der Freiraumqualitat eine bauliche Trennung der beiden Grundstiicke verhindert wurde.
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= Malnahmen am Gebéaude / auf dem Baugrundstiick:

Alle Freiflachen im Quartier ,Urbane Mitte’ sollen als halbéffentliche Rdume ausgestaltet wer-
den, als Gemeinschaftsbereiche mit hoher Aufenthalts- und Nutzungsqualitat. Im Bebauungs-
plan wird festgesetzt, dass Einfriedungen zwischen den Kerngebieten und zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140caa grundsétzlich unzuldssig sind, um die freie
Zuganglichkeit und die Einbindung in den Ostpark zu gewahrleisten. Es werden Festsetzungen
zur Baumpflanzung und zur Dachbegrinung im Plangebiet getroffen. Im Stadtebaulichen
Vertrag wird geregelt, dass in der weiteren Planung MalRnhahmen zum Vogelschutz
(Vermeidung von Vogelschlag) gepruft, mit dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg abgestimmt
und umgesetzt werden missen.

= Minderung nachteiliger Auswirkungen von z.B. Verschattung und Windbelastung:

Wie schon dargestellt, wurden die Auswirkungen gutachterlich untersucht, es wurden keine
wesentlichen nachteiligen Auswirkungen festgestellt. Der Stadtebau beriicksichtigt bereits Kri-
terien wie Verschattung, Windbelastung usw.

Mehrwert

Hochhausvorhaben miissen einen Mehrwert fiir die Allgemeinheit erzeugen.

Mehrwerte fiir das Umfeld

Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ umfasst nicht nur ein Hochhaus, sondern
das Quartier ,Urbane Mitte Sud’, in das das Hochhaus (Turm 6) eingebettet ist. Die ,Urbane
Mitte SUd‘ wiederum ist ein Teil der gesamten Quartiersentwicklung ,Urbane Mitte*.

Das gesamte Quartier ,Urbane Mitte' ist als urbanes offenes Quartier im Scharnier zwischen
dem West- und Ostpark konzipiert. Vorgesehen sind kerngebietstypische Nutzungen, vor
allem Bduroflachen, aber auch Dienstleistung, Handwerk, Gastronomie, Kultur und Sport.
Wahrend in den unteren Geschossen, insbesondere im Erdgeschoss, ein Uberwiegend
kleinteiliger Nutzungsmix vorgesehen ist, sollen in den Obergeschossen vor allem Buros
entstehen. Im Quartier soll auch fur das Umfeld eine qualitatsvolle Grundversorgung
angeboten werden.

In der ,Urbanen Mitte Sud* soll im Sockelbau ein Sportschwerpunkt (Sport-/ Mehrzweckhalle)
entstehen, hier kdnnen auch andere offentliche Veranstaltungen stattfinden. Diese
Nutzungen sind gemal (Angebots-)Bebauungsplan zuldssig, werden jedoch nicht im
Einzelnen festgesetzt.

Im Projektgebiet sollen ein Kultur- und Sportfond zur Foérderung lokaler Projekte angeboten
sowie Nutzungszeiten fir bestimmte sozial benachteiligte Personengruppen etabliert werden.
Des Weiteren soll die soziale Infrastruktur im Bereich Sprache, Bildung und Sport geférdert
werden. Diese Angebote sind Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrages. Ein Rechtsanspruch
auf die Umsetzung dieser Angebote wird mit dem Stadtebaulichen Vertrag jedoch nicht be-
grindet.

Durch die angestrebte Nutzungsvielfalt soll eine dauerhafte Belebung und damit auch ein fir
die Nutzer sicheres Quartier geschaffen werden. Es ist davon auszugehen, dass die Angebote
im Plangebiet von Anwohnenden, Parkbesuchenden, Berufstatigen in den Blros, OPNV-
Nutzenden und auch Tourist*innen genutzt werden.

Die ,Urbane Mitte‘ soll (oberirdisch) autofrei und fir jeden zuganglich sein. Einfriedungen wer-
den im Bebauungsplan daher grundsatzlich ausgeschlossen. Es ist in der Projektplanung
vorgesehen, die Freiflachen in der ,Urbanen Mitte Sud‘ als halbéffentliche Raume mit hoher
Aufenthaltsqualitat zu gestalten und auch Sportinseln anzubieten. Die ,Urbane Mitte Std‘ wird
fur zu FuR Gehende und Radfahrende sowohl von der Trebbiner Stral’e (Uber eine im
Bebauungsplan festgesetzte Privatstraf3e) als auch vom Ostpark und dem am westlichen Rand
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verlaufenden Radfernweg erschlossen. Das wird im Bebauungsplan gesichert.
Mehrwerte fiir die allgemeine Stadtentwicklung

Die ,Urbane Mitte’ ist Teil der Gesamtentwicklung ,Gleisdreieck' mit dem zentralen Park am
Gleisdreieck. Mit der Entwicklung der ,Urbanen Mitte' wird eine innerstadtische Brache mit
komplexen Randbedingungen nachgenutzt und der Park erhalt seine letzte Randbebauung.
Auf den Standort bezogen wird an einem zentralen und wichtigen Umsteigepunkt des
offentlichen Personennahverkehrs (U- und zuklnftig S-Bahnhof ,Gleisdreieck®) eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung eines urbanen Stadtquartiers geschaffen.

In der ,Urbanen Mitte Std* wird der Zugang zum Park am Gleisdreieck / Ostpark gesichert und
Uber die Trebbiner Stralde noch erganzt. Die geplante freie Zuganglichkeit des Quartiers und
die Durchlassigkeit verbessern zusatzlich die Funktions- und Wegebeziehungen fur
Radfahrende und zu Ful® Gehende.

= Stadrkung der Ortlichen Wirtschaftsstruktur, dauerhafte Schaffung von Arbeitsplétzen,
Stabilisierung eines Gewerbestandorts

In der ,Urbanen Mitte* werden die Voraussetzungen zur Ansiedlung von Arbeitsstatten geschaffen.
Die Baugebiete im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ - mit der geplanten baulichen
Fortsetzung im Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord) - sollen zu einem
zusammenhangenden urbanen Quartier entwickelt werden. Vorgesehen sind kerngebietstypische
Nutzungen. Durch die angestrebte Nutzungsstruktur sollen im Sinne einer nutzungsgemischten
Stadt sowie einer Stadt der kurzen Wege neue Arbeitsplatze geschaffen werden, in einer zentralen
stadtischen Lage, nach geplantem Ausbau sehr gut an den OPNV angebunden und angrenzend an
eine neue hochwertige Parklandschaft. Die Planung erganzt die in der Umgebung vorhandene
Wohnbebauung um eine wichtige Funktion. Insgesamt wirkt sich der Bebauungsplan daher positiv
auf die Angebotssituation von Arbeitsstatten aus.

= Stédrkung ortlicher Versorgungsfunktionen

= Starkung und Stabilisierung értlicher Zentren durch Funktionsbelebung, Stéarkung der poly-
zentrischen Stadtstruktur

Fur die ,Urbane Mitte’ wurde ein Gesamtkonzept fir die publikumswirksamen unteren Geschosse
entwickelt. Insbesondere das EG, aber auch das 1. OG sollen aus einem Mix aus Sport, Gesundheit,
Freizeit, Kunst, Kultur, Bildung, einzelhandelsnahe Dienstleistungen, Gastronomie, Handwerk und
Einzelhandel bestickt werden. Im Quartier soll eine qualitatsvolle Grundversorgung gewahrleistet
werden.

Mogliche Auswirkungen der Einzelhandelsansiedlung auf die benachbarten Zentren wurden
gutachterlich untersucht. Die Verkaufsflache wird im gesamten Quartier auf 5.000 m?, in der
,Urbanen Mitte Sd‘ auf 1.000 m? beschrankt. Die Beschrankung auf 1.000 m? Verkaufsflache wird
im Stadtebaulichen Vertrag sowie durch eine Baulast gesichert.

Planungsgrundséatze fiir den Prozess / das Verfahren

Die umféngliche und friihzeitige Partizipation ist wesentlicher Bestandteil des Planungsprozesses
flir Hochhausvorhaben.

Im Rahmen der Projektentwicklung fur die ,Urbane Mitte‘ fand zunachst unter Beteiligung des Bezirks
Friedrichshain-Kreuzberg ein 6ffentliches Werkstattverfahren mit jeweils drei Expert*innendialogen
und drei Beteiligungen von Bulrger*innen statt. Hier wurden die wesentlichen inhaltlichen Themen
fur die Aufgabenstellung eines Wettbewerbs erarbeitet.

Auch im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Birger*innen beteiligt:
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= Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligungsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) und Abwagung der
Stellungnahmen

= Offentliche Prasentation des Verkehrskonzepts inkl. der grundsatzlichen Uberlegungen zur
Baulogistik

= Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) - nachster Verfahrensschritt
Wettbewerb

Fiir Hochhausvorhaben ist ein Wettbewerbsverfahren durchzufiihren.

2015 wurde unter Beteiligung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt sowie
des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg fir die ,Urbane Mitte* ein stadtebaulich-
architektonischer Wettbewerb mit 22 Bdros durchgefuhrt. Auch die damalige
Senatsbaudirektorin war als Sachpreisrichterin in den Wettbewerb eingebunden. Der aus dem
Wettbewerb hervorgegangene Siegerentwurf von Ortner & Ortner Baukunst bildet die
Grundlage fir den Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) und die daraus
hervorgegangenen Bebauungsplane VI-140caa (Urbane Mitte Nord) und VI-140cab ,Urbane
Mitte Sad*.

Darliber hinaus verpflichtet sich die Projektiragerin im Stadtebaulichen Vertrag zum
Bebauungsplan vor Einreichung des Bauantrags bzw. der Unterlagen zur
Genehmigungsfreistellung gemall § 62 BauO BIn einen  hochbaulichen
Realisierungswettbewerb zu der naheren Ausgestaltung der Baukorper durchzuflihren. Bei der
Gestaltung ist zu beachten, dass fur das gesamte Quartier ,Urbane Mitte“ (Bebauungsplane
VI-140caa ,Urbane Mitte Nord“ und VI- 140cab ,Urbane Mitte Sid“) der gestalterische
Zusammenhang gewahrt bleibt. Wettbewerbsausschreibung und -verfahren sollen im
Einvernehmen mit dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg sowie dem Land Berlin erfolgen. Bei
der Durchfihrung des Wettbewerbs sind die Vorgaben zum Klimaschutz und zur
Gebaudeodkologie des Stadtebaulichen Vertrags umzusetzen.

Die Projekttragerin verpflichtet sich zur Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses. Andern sich
mafgebliche Rahmenbedingungen nach Abschluss des Wettbewerbs und stehen dadurch ge-
wichtige Grinde der Realisierung entgegen, besteht die Verpflichtung, einen erneuten Wett-
bewerb unter Beachtung der im Stadtebaulichen Vertrag vereinbarten Bedingungen durchzu-
fuhren, es sei denn, die Projekttragerin und das Land Berlin einigen sich auf eine entspre-
chende Anpassung des Entwurfs. In diesem Fall wird die Projekttragerin auf Verlangen Berlins
die angepasste Planung im Baukollegium vorstellen, sollte diese deutlich vom Erscheinungs-
bild des vorherigen Wettbewerbsergebnisses abweichen.

Fiir Hochhausvorhaben ist ein Bebauungsplanverfahren — vorzugsweise vorhabenbezogen —
durchzufiihren.

Das relevante Hochhaus (Turm 6) mit 49 m Hohe ist Bestandteil des (Angebots-) Bebauungs-
plans VI-140cab ,Urbane Mitte Stid*“. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens

= werden die Offentlichkeit sowie die Behérden und Trager offentlicher Belange formal betei-
ligt,

= private und 6ffentliche Belange abgewogen,

= erfolgt eine umfassende planerische Konfliktbewaltigung,

= werden die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Umwelt abge-
wogen,

= werden planinterne und planexterne AusgleichsmalRnahmen festgelegt.
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Erganzend zum Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ wird ein Stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen. In dem Vertrag verpflichtet sich die Projekttragerin zur Ubernahme u.a. folgender

Leistungen:

Frihestmoglicher Antrag auf Stellungnahme zu Informationen Gber Kampfmittel und Umsetzung
der Empfehlungen der Ordnungsbehérde

Bekannte Altlast: Aushebung und fachgerechte Entsorgung der verunreinigten Béden im Rahmen
der Neubebauung

Bei weiteren Boden- und Grundwasserkontaminationen: Verpflichtung zur Sanierung nach
Mafgabe eines gesondert abzuschlielRenden Sanierungsvertrages

Zur Vermeidung des Verziehens von Altlasten: Verpflichtung zur Errichtung der Untergeschosse in
sogenannten Trogbaugruben oder mit Ma3hahmen gleicher Wirkung

Prifung, Abstimmung mit dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und Umsetzung von MalRnahmen
zur Vermeidung von Vogelschlag (Vogelschutz)

Niederschlagswassermanagement

Durch planerische Vorsorge soll die Niederschlagswasserbewirtschaftung innerhalb des Plangebietes
und/oder auf den benachbarten Grundstiicken Park am Gleisdreieck oder Technikmuseum
sichergestellt werden. Eine Einleitung in die Mischwasserkanalisation, in deren Einzugsgebiet das
Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sid* liegt, findet nicht statt.

Erstellung eines Niederschlagsentwasserungskonzepts und Abstimmung mit der zustandigen
Wasserbehdrde

Umsetzung der naturschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen im Plangebiet und Kostenlibernahme
planexterner Malinahmen im Volkspark Friedrichshain

Planung und Herstellung der verkehrlichen und technischen Erschliefung im eigenen Namen und fiir
eigene Rechnung (eine Privatstrale sowie ein Geh- und Radweg)

Die nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften erforderlichen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge fir
Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fir Rollstuhinutzende auf dem Baugrundstiick selbst
herzustellen

Der Masterplan zur ,Urbanen Mitte* mit Stand vom 30.08.2019 dient als Grundlage fur den
Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ und wird in der weiteren Planung fortgeschrieben;
Verpflichtung, die geplanten Gebaude aus dem Wettbewerbsergebnis gemal den Festsetzungen des
Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ in vollem Umfang innerhalb von vier Jahren nach
Baubeginn fertigzustellen; Regelung zur Fristverlangerung

Erstellung eines qualifizierten Freianlagenkonzepts, Abstimmung mit der Grin Berlin GmbH und dem
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg sowie Umsetzung

Umsetzung der Grundsatze zur Gestaltung der Werbung im Werbekonzept

Durchfuhrung eines DGNB-Zertifizierungsprozesses fur Neubauten unter Berlcksichtigung von
Grundsatzen einer ganzheitlichen nachhaltigen Bauweise auf Grundlage von innovativen
energetischen und dkologischen Konzepten; DGNB-Zertifikat in Platin anstreben, mindestens DGNB-
Zertifikat in Gold erlangen

Durchfihrung einen hochbaulichen Realisierungswettbewerb zur naheren Ausgestaltung der
Baukoérper und zur Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses unter Berlcksichtigung der
angestrebten DGNB-Zertifizierung. Der gestalterische Zusammenhang fir das gesamte Quartier
,2Urbane Mitte* (VI-140caa ,Urbane Mitte Nord“ und VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“) ist zu wahren. Die
Aufgabenstellung des Wettbewerbs umfasst u.a. folgende Aspekte:

Bestmogliches Erreichen des Ziels einer Treibhausgas-neutralen oder Treibhausgas-negativen Bilanz
(Okobilanz / Life Cycle Assessment (LCA)) der Gebaude,

Verwendung eines moglichst hohen Anteils an Baustoffen, die nach der Nutzung nicht deponiert oder
thermisch verwertet werden muissen,

Erreichen positiver klimadkologischer Auswirkungen auf die lokale Umgebung, Vereinbarkeit mit den

Seite 34 von 653 Stand: 25. Februar 2025



Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Siid*

Regelungen zur Niederschlagsentwasserung

= Pflicht zur Verwendung nur solcher Baustoffe fir AuRenbauteile, die keine
wassergefahrdenden Stoffe freisetzen. Beauftragung eines Baubiologen, der sicherstellt,
dass diese Pflicht eingehalten wird.

= Beschrankung der Verkaufsflaiche im Plangebiet ‘Urbane Mitte Sid‘ auf 1.000 m?
Sicherung Uber eine Baulast

Spezifische Planungsgrundsatze fur das Hochhausvorhaben

Hochhausvorhaben miissen sich durch besondere Nachhaltigkeit in Bezug auf Energieeffizienz,
Okologie und Funktionalitdt auszeichnen.

Die Deutsche Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen (DGNB) zertifiziert Neubauten und
Quartiere unter Bericksichtigung der Aspekte 6kologische, 6konomische und soziokulturelle
Qualitat sowie technische Qualitat, Prozess- und Standortqualitat. Das Projekt ,Urbane Mitte’
hat bereits ein DGNB-Vorzertifikat fir Quartiere erhalten. Im Stadtebaulichen Vertrag zum
Bebauungsplan verpflichtet sich die Projekttragerin zur Durchfiihrung eines DGNB-
Zertifizierungsprozesses fur Neubauten mit dem Ziel eines DGNB-Zertifikats in Platin,
mindestens eines DGNB-Zertifikats in Gold. Sie wird dabei Grundsatze einer ganzheitlichen
nachhaltigen Bau- weise auf Grundlage von innovativen energetischen und 6kologischen
Konzepten zugrunde legen.

Zur naheren Ausgestaltung der Baukorper verpflichtet sich die Projekttragerin  im
Stadtebaulichen Vertrag zur Durchflihrung eines hochbaulichen Realisierungswettbewerbs vor
Einreichung des Bauantrags bzw. der Unterlagen zur Genehmigungsfreistellung gemaf § 62
BauO BIn. Die Aufgabenstellung des Wettbewerbs umfasst auch das Ziel der DGNB-
Zertifizierung fur Neubauten in Platin, mindestens in Gold. In dem Bewertungsgremium fir die
Vorprufung und im Preisgericht muss deshalb mindestens eine Person vertreten sein, die
Fachkenntnisse zum Nachhaltigen Bauen nachweisen kann. Auch die Wettbewerbsteilnehmer
mussen Fach- verstand zur DGNB-Zertifizierung, zu treibhausgasneutralem bzw. -negativem
Bauen und 6ko- logischem Bauen, technischer Gebdudeausristung und zu klimadkologischen
Auswirkungen nachweisen. Die Projekttragerin verpflichtet sich zur Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses. Die Umsetzung ist durch eine Person mit Fachkenntnissen fir
nachhaltiges Bauen zu bestatigen. Der Bestatigung ist eine Liste der gepriften Unterlagen, der
Nachweis der DGNB- Zertifizierung sowie eine Okobilanz in Anlehnung an Okobau.dat
beizuflgen.

AulRerdem wurde zur Ergénzung des Masterplans ein ,Leitfaden fur eine nachhaltige Quartiers-
entwicklung Urbane Mitte Std* erstellt. Die Projekttragerin beabsichtigt, die Empfehlungen aus
dem Leitfaden im weiteren Planungsprozess aufzugreifen. Diese Absichtserklarung ist un-
verbindlich.

Im Folgenden werden stichpunkthaft die relevanten Nachhaltigkeitselemente fir die ,Urbane
Mitte Sud"‘ dargestellt:

Energieeffizienz
= Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Festsetzung einer kompakten Bauweise, die durch das gunstige Verhaltnis von Gebaude-
Hullflache zu Volumen eine gute Voraussetzung fur einen energieeffizienten Betrieb der

Gebaude bildet
- Festsetzung von Flachdachern, die sehr gut fiir Photovoltaikanlagen geeignet sind

Umsetzung des Solargesetzes Berlin vom 16.07.2021, d.h. die Neubauten werden mindestens 30%

ihrer Bruttodachflache mit Photovoltaikanlagen bedecken
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Im Stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich die Projekttragerin zur Durchfliihrung einen
hochbaulichen Realisierungswettbewerb. Die Aufgabenstellung des Wettbewerbs umfasst auch
das bestmdgliche Erreichen des Ziels einer Treibhausgas-neutralen oder Treibhausgas-negativen
Bilanz (Okobilanz / Life Cycle Assessment (LCA)) der Geb&ude.

Okologie

Reaktivierung einer Stadtbrache (Innenentwicklung)

Der Bebauungsplan beinhaltet einen Umweltbericht (vgl. Kapitel A 1l ,Umweltbericht nach Anlage
1zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB"), in dem die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen einer Umweltprifung bertcksichtigt
werden. Dazu wurden auch umfangreiche Fachgutachten erstellt.

Der naturschutzrechtliche Eingriff wird planintern und planextern (MaRnahmen in den
Bunkerbergen im Volkspark Friedrichshain) kompensiert.

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen getroffen:
- Baumpflanzungen, Bepflanzungen/ Pflanzflachen, Dachbegrinung

- Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fir die Erzeugung von
Warme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe nur
Erdgas oder Heizol EL schwefelarm zulassig. (Vorsorgegebiet fur Luftreinhaltung)

Im Stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich die Projekttragerin zu folgenden MalRnahmen:

Umsetzung der festgesetzten naturschutzrechtlichen Ausgleichsma3nahmen im Plangebiet und
Kostentbernahme planexterner Mallnahmen im Volkspark Friedrichshain

Niederschlagswassermanagement

Durch planerische Vorsorge soll die Niederschlagswasserbewirtschaftung innerhalb des
Plangebietes und/oder auf den benachbarten Grundsticken Park am Gleisdreieck oder
Technikmuseum sichergestellt werden. Eine Einleitung in die Mischwasserkanalisation, in deren
Einzugsgebiet das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud” liegt, findet nicht
statt.

Berucksichtigung des Versickerungsgebots in § 36a Berliner Wassergesetz:

Prifung, welche Moglichkeiten zur Versickerung von Niederschlagswasser auf dem eigenen
Grundstick besteht mit dem Ziel einer Versickerung in Héhe von 42 %

Prifung, welche Mdglichkeiten bestehen, Niederschlagswasser auf den benachbarten
Grundstucken Park am Gleisdreieck oder Technikmuseum zu versickern und/oder zur Bewasserung
zu speichern. Sofern eine Einigung mit den benachbarten Eigentimern zustande kommt,
Umsetzung der Malinahmen

Weist die Projekttrégerin nach, dass die Kosten einer vollstdndigen Versickerung des
Niederschlagswassers (auf dem eigenen und/oder fremden Grundsttick) die Kosten der Kombination
einer Versickerung und einer Nutzung des Niederschlagswassers (beispielsweise als Brauchwasser)
auf dem eigenen Grundstick um mindestens 10% Ubersteigen, hat die Projekttragerin ein Wahlrecht,
welche MalRnahme sie ausfuhrt.

Erstellung eines Niederschlagsentwasserungskonzepts und Abstimmung mit der zustandigen
Wasserbehdrde

Prafung, Abstimmung mit dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und Umsetzung von MalRnahmen
zur Vermeidung von Vogelschlag (Vogelschutz)

Durchfliihrung eines DGNB-Zertifizierungsprozesses fir Neubauten mit dem Ziel eines DGNB-
Zertifikats in Platin, mindestens eines DGNB-Zertifikats in Gold; dabei wird auch die dkologische
Qualitat bewertet, deren definierte Kriterien eine Beurteilung der Wirkungen von Gebauden auf die
globale und die Iokale Umwelt sowie auf die Ressourceninanspruchnahme und das
Abfallaufkommen erlauben.

Durchfihrung einen hochbaulichen Realisierungswettbewerb. Die Aufgabenstellung des
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Wettbewerbs umfasst u.a. die Verwendung eines mdglichst hohen Anteils an Baustoffen, die nach
der Nutzung nicht deponiert oder thermisch verwertet werden missen,

» das Erreichen positiver klimadkologischer Auswirkungen auf die lokale Umgebung, die Vereinbarkeit
mit den Regelungen zur Niederschlagsentwasserung.

= Pflicht zur Verwendung nur solcher Baustoffe fir Aullenbauteile, die keine wassergefahrdenden
Stoffe freisetzen. Beauftragung eines Baubiologen, der sicherstellt, dass diese Pflicht eingehalten
wird.

Mobilitéat

Das Mobilitdtskonzept fur die ,Urbane Mitte' beinhaltet u.a. folgende Elemente einer

nachhaltigen Entwicklung:

= Es wurde ein Verkehrskonzept erstellt, dass sowohl die verkehrliche Tragfahigkeit, als auch
die duflere Anbindung und die innere ErschlieRung berlcksichtigt, sowie ein Ful3- und Rad-
verkehrsgutachten.

= Die Mobilitastsschwerpunkte werden im Bereich OPNV (U- und zukinftig S-Bahnhof
,Gleisdreieck®) gesehen, kombiniert mit Radverkehr (u.a. Radfernweg) und FulRverkehr.

= Die ,Urbane Mitte‘ soll (oberirdisch) autofrei sein. Der Individualverkehr wird Gber eine Zu-
fahrt direkt in die Tiefgarage geleitet. Das Parken ist nur unterirdisch zulassig.

= Im stadtebaulichen Konzept sind umfangreiche Abstellanlagen flir Fahrrader vorgesehen.

= Das Ver- und Entsorgungskonzept fir die ,Urbane Mitte* sieht innovative Transportkonzepte
zur Verteilung und Sammlung in den Untergeschossen vor, z.B. mit Elektro-Schleppzligen.

= Es sind Ladestationen fir E-Mobilitdt vorgesehen. Die Zuldssigkeit wird im Bebauungsplan
geregelt.

= Die Grundversorgung soll im Quartier kleinteilig in den Erdgeschosszonen erfolgen (kurze
Wege). Dabei ist zu berlcksichtigen, dass in der ,Urbanen Mitte' keine Wohn-, sondern
insbesondere eine Buronutzung vorgesehen ist.

Multifunktionalitat

Hochhéuser tiber 60 m sind multifunktional zu nutzen.
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Das Hochhaus, Turm 6, soll eine Hohe von 49 m erhalten. FlUr diese Hohe fordert das Hoch-
hausleitbild keine Multifunktionalitat. Wenn es die GréRRenordnung eines Vorhabens ermdglicht, sind
monostrukturell genutzte Hochhauser ohne 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen jedoch prinzipiell zu
vermeiden. Urbanitat findet vor allem in einem dem Standort angemessenen, lebendigen
Mischungsverhaltnis von Wohnen, Arbeiten, Kultur, Handel, sozialer Infrastruktur und
Freizeitnutzungen ihre Entsprechung.

Das Hochhaus, Turm 6, ist in die Entwicklung der gesamten ,Urbanen Mitte* eingebettet. Auf dem
Standort ist durchgehend in den beiden unteren Geschossen ein kleinteiliger Nutzungs- mix
vorgesehen (s. Erlauterung unter ,Offenes Erdgeschoss®). In der ,Urbanen Mitte Sud" ist im Sockelbau
aullerdem ein Sportschwerpunkt (Sport-/ Mehrzweckhalle) vorgesehen, hier kbnnen auch andere
offentliche Veranstaltungen stattfinden. In den Obergeschossen sollen Bliroarbeitsplatze entstehen.
Die ,Urbane Mitte* ist aufgrund der hohen Larmbelastung, insbesondere aus dem Schienenverkehr (U-
Bahntrassen, Fernbahntrasse und zukilnftig auch S- Bahntrasse), flir das Wohnen nicht geeignet. Das
ist das Ergebnis einer gutachterlichen Untersuchung und wurde von der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung und Wohnen sowie der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
auch so bestatigt. Auch ohne Wohnanteil wird die geplante Nutzungsmischung den Standort ,Urbane
Mitte' und die Nachbarschaft beleben und einen Beitrag zur nachhaltigen lebenswerten
Quartiersentwicklung leisten.

Die Erdgeschosszone von Hochhdusern muss fiir die Offentlichkeit nutzbar sein.

In der ,Urbanen Mitte SUd' ist in den beiden unteren Geschossen, insbesondere im Erdgeschoss, eine
kleinteilige urbane Nutzungsmischung (Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk, Gastronomie, Kultur)
vorgesehen. Im Sockelbau soll auch ein Sportschwerpunkt (Sport-/ Mehrzweckhalle) entstehen, hier
kénnen ebenso andere offentliche Veranstaltungen stattfinden. Diese Nutzungen sind gemaf
(Angebots-)Bebauungsplan zuldssig, werden jedoch nicht im Einzelnen festgesetzt. Die Zielgruppen
sind die Berufstatigen in den Biros vor Ort, Anwohnende, Parkbesuchende, OPNV-Nutzende und
auch Tourist*innen. Durch die angestrebte Nutzungsvielfalt wird auch eine dauerhafte Belebung und
damit ein fir die Nutzenden sicheres Quartier geschaffen.

Vorzugsweise das oberste Geschoss von Hochhdusern muss eine O&ffentlich zugéngliche oder
gemeinschaftliche Nutzung erméglichen.

Im stadtebaulichen Konzept fur die ,Urbane Mitte' werden ,Freisitz‘-Geschosse angedacht. Die
Festsetzungen im Bebauungsplan ermdglichen auch Dachterrassen, die sowohl gemeinschaftlich
genutzt werden als auch o&ffentlich zuganglich sein kdnnen. Die Umsetzung erfolgt in der
konkretisierenden Planung.

2.5.4 AV Zentren und Einzelhandel 2019

Am 20. Dezember 2019 hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt die
Ausfuhrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fir das Land Berlin (kurz: AV Zentren und
Einzelhandel) erlassen. Die Ausflihrungsvorschriften konkretisieren vor allem die Ziele, Grundsatze
und sonstigen Vorgaben des StEP Zentren 2030.

Die Fortentwicklung der Berliner Zentren- und Einzelhandelsstruktur im Sinne des StEP Zen-
tren 2030 erfolgt durch die verbindliche Bauleitplanung, fur welche die Bezirksamter und teils
auch die Hauptverwaltung zustandig sind. Um die Inhalte des StEP Zentren 2030 in den Be-
zirken konkret umzusetzen, stellen die "Ausflihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fur
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das Land Berlin" (AV Zentren und Einzelhandel) nahere Hinweise und Vorgaben zur
Verfligung. Dies soll auch einer berlinweit vergleichbaren Umsetzung des StEP Zentren 2030
dienen.

Fur den Standort 'Urbane Mitte' wurde als Grundlage fir die Erarbeitung des Bebauungsplans
ein Nutzungskonzept flr die Sockelgeschosse (vgl. Kapitel A Il 3.1.1.2 ,Einzelhandel®)
entwickelt und abgestimmt. Darin werden die Vorgaben aus den AV Einzelhandel 2014 und
damit grundsatzlich auch der AV Zentren und Einzelhandel 2019 bericksichtigt. In einem
weiteren Gutachten werden die Auswirkungen auf die benachbarten Zentren analysiert und die
Vertraglichkeit belegt.

2.5.5 Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023

Der Nahverkehrsplan Berlin vom 27. Februar 2019, vom Berliner Senat beschlossen am
26.02.2019, ist das bundesrechtlich vorgesehene und im Mobilitdtsgesetz von Berlin vom 28.
Juni 2018 naher ausgestaltete Instrument, mit dem das Land in seiner Funktion als Aufgaben-
trager festlegen kann, welche Anforderungen in der Umsetzung der politischen Ziele an den
OPNYV gestellt werden. Insoweit konkretisiert der Nahverkehrsplan fiir ganz Berlin Standards,
Anforderungen und Malinahmen tber Umfang und Qualitat der Leistungen bei den Regional-
und S-Bahn-Verkehren sowie bei U-Bahn, StraRenbahn, Bus und Fahre.

Umgesetzt werden die Standards und Anforderungen an das Angebot im OPNV vor allem im
Rahmen der Verkehrsvertrage, die das Land Berlin mit den im Berliner OPNV tatigen
Verkehrsunternehmen in seiner Funktion als Aufgabentrager abschlief3t.

Im Nahverkehrsplan wird u.a. im Kapitel "l1.1.2 ErschlieRungsstandards" definiert, wann eine
Berliner Siedlungsflache als vom OPNV erschlossen gilt. Eine Siedlungsflache ist erschlossen,
wenn der Abstand zur nachstgelegenen Haltestelle, an der im Tagesverkehr mindestens ein
20-Minuten-Takt und im Nachtverkehr mindestens ein 30-Minuten-Takt angeboten wird,
folgende Werte (Luftlinie) nicht Gberschreitet:

Gebiete Zielwert Toleranzwert
Tagesverkehr - Hohe Nutzungsdichte 300 m 400 m
Nachtverkehr - Hohe Nutzungsdichte 400 m

Tabelle 3: ErschlieBungsstandards im Tages- und Nachtverkehr

Mehr als 7.000 EW je km? wird als hohe Nutzungsdichte definiert. Fir die 'Urbane Mitte' wird
von einer hohen Nutzungsdichte ausgegangen. Der Zielwert ist der grundsatzlich
anzustrebende Wert. Fir das Plangebiet wurde der Erschliefungsstandard gepruft. Das
Ergebnis ist in Kapitel A lll 1.2 ,Verkehrskonzept® dargestellt.

2.5.6 Larmaktionsplan

2.5.6.1 Larmaktionsplan 2013-2018

Berlin hat auf Grund des § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetzes - BImSchG
("Larmaktionsplane" - Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) im Jahr 2008 einen ersten
gesamtstadtischen Larmaktionsplan aufgestellt. Dieser Plan wurde mit dem Larmaktionsplan
2013-2018 vom 6. Januar 2015 fortgeschrieben. Mit dem Aktionsplan werden MalRnahmen zur
Reduzierung der Belastungen durch Verkehrslarm im Ballungsraum Berlin vorgestellt.

Fir die Abschnitte der U-Bahnstrecken flir die U1/U3 und U2, die als Hochbahnviadukte aus-
gebaut sind, wurden bei Streckensanierungen in den letzten Jahren entsprechende bauliche
MafRnahmen durchgefiihrt, wie die Entdréhnung von Brickenfahrbahnen durch hochelastische
Lagerung der Schienen oder die Ausstattung des Schotteroberbaus mit Unterschottermatten.
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Damit wurden nérdlich angrenzend an das Plangebiet schon erste Larmminderungsmafinahmen im
Bereich der Hochbahnen ergriffen.

2.5.6.2 Larmaktionsplan 2019-2023

Die nachste Fortschreibung erfolgte mit dem Larmaktionsplan 2018-2023, der mit dem
Senatsbeschluss vom 23.06.2020 in Kraft getreten ist. Der Larmaktionsplan Berlin 2019-2023 enthalt
ein umfassendes Arbeitsprogramm flir die kommenden Jahre, dessen Realisierung zum
Gesundheitsschutz der Bewohner*innen und zur Attraktivitdt der Stadt beitragen wird. Der
Larmaktionsplan identifiziert Handlungsfelder und Malinahmen, die in den kommenden Jahren
bearbeitet und umgesetzt werden. Dazu zahlen die zukinftige Mobilitat in neuen Stadtquartieren, ein
Tempo 30 Konzept, Ruhige Gebiete und stadtische Ruhe- und Erholungsrdume oder auch das
Verhalten im StralRenverkehr. Zugleich werden MalRnahmen der bisherigen Larmaktionsplane
fortgefuhrt, die sich als effektive Instrumente zur La&rmminderung bewahrt haben.

Der Larmaktionsplan enthalt auch Hinweise zur Verschneidung der Larmaktionsplanung mit der
Bauleitplanung. Insbesondere wird auf den relevanten Berliner Leitfaden hingewiesen. Um einen
einheitlichen Umgang mit der Larmproblematik in der verbindlichen Bauleitplanung zu schaffen,
wurde in 2017 gemeinsam mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen der Berliner
Leitfaden ,Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung® veréffentlicht. Der Leitfaden wurde
fortgeschrieben und im September 2021 neu verdffentlicht. Der Leitfaden bildet eine Grundlage
daflr, dass Larmaspekte sachgemal beriicksichtigt werden.

Fir den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ wurde ein umfassendes Schallgutachten
erstellt, in dem auch die Inhalte des Berliner Larmleitfadens bertcksichtigt werden.

2.5.7 Luftreinhalteplan

Mit der zweiten Fortschreibung des Luftreinhalteplans fur Berlin vom 23. Juli 2019 wird der bisherige
Luftreinhalteplan an aktuelle Anforderungen angepasst. Aufbauend auf umfangreichen Analysen der
Ursachen der hohen Luftbelastungen enthalt der Luftreinhalteplan Maflnahmen, mit deren
Umsetzung eine nachhaltige Luftverbesserung in Berlin und eine schnelle Einhaltung der
Luftqualitatsgrenzwerte erreicht werden kann. Ziel ist der Schutz der menschlichen Gesundheit und
der Umwelt. Zur Erreichung dieses Ziels hat die Europaische Gemeinschaft Grenzwerte fur
Luftschadstoffe festgelegt.

Zur Ermittlung und Bewertung der Luftschadstoffe im Plangebiet wurde ein Luftschadstoffgut-
achten? verfasst. Es wurde gutachterlich gepriift, ob die Immissionsgrenzwerte zum Schutz der
menschlichen Gesundheit im Plangebiet sowie im Umfeld des Plangebiets eingehalten werden. Um
die lufthygienischen Auswirkungen abzuschatzen, die durch das Vorhaben entstehen, wurde die
Betrachtung flr den Bestand als auch den Planfall durchgefiihrt (vgl. Kapitel A 1l 2.4.6 ,Schutzgut
Klima / Luft einschlieRlich der Auswirkungen infolge des Vorhabens auf das Klima und der
Anfalligkeit des Vorhabens gegenliber den Folgen des Klimawandels®).

2.6 Bereichsentwicklungsplanung

In der raumlichen Bereichsentwicklungsplanung Friedrichshain-Kreuzberg 2005 (BEP 2005), in der
von der Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin am 10.07.2007
beschlossenen Fassung (Drucksache DS-0064-1/11l), sind die Entwicklungsziele fliir das gesamte
Gleisdreieck bereits einbezogen. Das Plangebiet des VI-140cab ,Urbane

2 Luftschadstoffgutachten, Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft, 05.11.2021
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Mitte Sud“ ist als Mischgebiet dargestellt. Die Festsetzung von Kerngebieten im Bebauungs-
plan entspricht damit den Zielen der Bereichsentwicklungsplanung.

2.7 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

2.7.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Friedrichshain-Kreuzberg, 2017

Durch das Instrument bezirklicher Zentren- und Einzelhandelskonzepte sollen die Zentren
weiter gestarkt und die Nahversorgung in allen Bereichen der Stadt sichergestellt werden. In
den Konzepten werden die Art und der Umfang von Einzelhandelsstandorten und damit die
Zulassung von Einzelhandelsbetrieben stadtvertraglich geregelt. Somit untersetzen sie auch
den StEP Zentren 2030.

Das Plangebiet liegt aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche des bezirklichen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, 2017.

Vor diesem Hintergrund soll die zulassige Verkaufsflache beschrankt werden: fir die gesamte
'Urbane Mitte' (Bebauungsplane VI-140caa und VI-140cab) auf 5.000 m? Verkaufsflache, fiir
den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ auf 1.000 m? Verkaufsflache. GroRflachiger
Einzelhandel wird im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ ausgeschlossen, soll
allerdings im Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord) im eingeschrankten Umfang zu-
l&ssig sein. Die 'Urbane Mitte' ist als Nahversorgungszentrum einzustufen und bericksichtigt
damit auch die Vorgaben des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.

2.7.2 Mehr Grin in Friedrichshain-Kreuzberg, 2019

Im Auftrag des Umwelt- und Naturschutzamtes des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg wurde
eine Potenzialanalyse mit dem Titel ,Mehr Griin in Friedrichshain-Kreuzberg“ (Stand 12/2019)
erstellt. Hintergrund der Potenzialanalyse ist die derzeitige Ausgangslage des Bezirks, der die
héchste Einwohner*innen-Dichte in Berlin aufweist. Es besteht ein Defizit an 6ffentlichem und
auch an privatem Grin. Gleichzeitig wird der Bezirk durch eine Vielzahl an Bauprojekten stetig
weiter verdichtet. Mit dem Klimawandel wird eine Zunahme der Lufttemperatur zu erwarten
sein. Damit besteht ein erheblicher Handlungsbedarf, um die Lebensqualitat im Bezirk dauer-
haft zu sichern.

Die Potenzialanalyse ,Mehr Grun in Friedrichshain-Kreuzberg' setzt bei diesem Sachverhalt
an. In einem ersten Schritt werden die Herausforderungen durch die gegenwartige
Stadtentwicklung und Klimakrise im Bezirk herausgearbeitet, um dann im zweiten Schritt die
Potenziale fur mehr Grin zu identifizieren. In einem dritten Schritt werden die Moéglichkeiten
(Strategien und Instrumente) der Aktivierung und Machbarkeit aufgezeigt.

Die MaRRnahmen und Ziele sind vielfaltig und reichen von Qualifizierung Uber Umnutzung,
Mehrfachnutzung bis hin zur Umformung, Umwandlung und Entsiegelung von Stra3enztigen
und Bauflachen, um der Gbergeordneten Pramisse einer verbesserten Grinflachenversorgung
Rechnung zu tragen. Weiterhin werden fir ausgewahlte Lupenrdume im Bezirk (z.B. fur den
Boxhagener Platz) Szenarien erstellt, die grine Entwicklungsmadglichkeiten visualisieren.

Der an das Plangebiet angrenzende Park am Gleisdreieck soll als offentliche Grinflache
weiterhin gesichert und weiterentwickelt werden. Aus einer Analysekarte der Potenzialanalyse,
in welcher die Versorgung mit offentlichen und privaten Grinflachen Uberlagert wird, geht
hervor, dass die Umgebung des Parks am Gleisdreieck zu den versorgten Gebieten gehdort
und sich kein unmittelbarer Bedarf fir zusatzliche Grunflachen ableiten lasst (vgl. Abb. 28 der
Potenzialanalyse).
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2.7.3 Wirtschaftsflaichenkonzept (WiKo) Friedrichshain-Kreuzberg, 2022

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain-Kreuzberg hat am 19.10.2022 mit der
Drucksache - DS/0368/VI das Wirtschaftsflachenkonzept (Wiko) Friedrichshain-Kreuzberg als
sonstige stadtebauliche Planung im Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Mit dem
bezirklichen  Wirtschaftsflachenkonzept hat der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg das
Gewerbeflachenentwicklungskonzept von 2017 fortgeschrieben. Die Grundlage war der
Stadtentwicklungsplan (StEP) Wirtschaft 2030.

Das Ziel der Erstellung eines Wirtschaftsflachenkonzepts ist die Darstellung der Wirtschaftsflachen
und das Aufzeigen von bezirklichen und standortbezogenen Entwicklungsvorstellungen. Das
Instrument dient der bezirklichen Verwaltung und Politik als Hilfsmittel bei der Umsetzung der
gesamtstadtischen Ziele zur Gewerbeflachenvorsorge, -aktivierung und -sicherung sowie deren
Konkretisierung durch standortbezogene Strategien und MaRnahmen. Vor diesem Hintergrund hat
der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg das WiKo zur langfristigen Sicherung und Entwicklung der
bezirklichen Flachen fur die Wirtschaft als ein Baustein einer vorausschauenden
Gewerbeflachenpolitik fortgeschrieben. Das Konzept soll auf den bereits bestehenden Erkenntnissen
aufbauen und neben den Gewerbehdfen auch eine vertiefende Analyse der gewerblichen Flachen
beinhalten. So findet eine aktualisierte bezirkliche Betrachtung mit standortbezogenen Strategien
und Malnahmen statt.

2.7.3.1 Gegeniiberstellung des  Wirtschaftsflaichenkonzepts 2022 zum
Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2017: Analyse der Potenzialflachen

Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept (GEK) von 2017 wurden 13 Potenzialflachen
ermittelt, zu denen Standortbeurteilungen abgegeben sowie Instrumente und MalRnahmen
vorgeschlagen wurden. Seit der Erstellung des GEKs haben sich die Potenzialflachen
weiterentwickelt. Die Flachen der ,Urbanen Mitte Nord*' und ,Urbanen Mitte Sid‘ liegen in der
Potenzialflache ,Urbane Mitte / Gleisdreieck®. Zu diesem Potential gehéren neben der
,Urbanen Mitte' auch zwei Grundstiicke nérdlich der Luckenwalder Stral3e.

In der dazugehorigen Karte ist die ,Urbane Mitte' als Nachverdichtungspotential dargestellt mit
einem Bebauungsplan im Verfahren. Unter ,aktueller Stand“ wird mit Relevanz fir die ,Urbane
Mitte folgende Aussage getroffen:

= Im GEK wurden hier grofte Nachverdichtungspotenziale gesehen, von denen ein Grolteil
fur Buroentwicklungen vorgesehen sind, insbesondere im westlichen Teilstuick.

Die Planung fir die ,Urbane Mitte Sud‘ entspricht dieser Ausfihrung im WiKo Friedrichshain-
Kreuzberg.

2.7.3.2 Handlungskonzept

Im Plan ,Handlungskonzept: Ma3nahmen und Instrumente® ist die Flache der ,Urbanen Mitte’
unter der Uberschrift »Aktivierung von Potenzialen als Nachverdichtungsflache dargestellt. Die
zeitliche Aktivierbarkeit wird als mittelfristig (nicht baureif, BF im Verfahren — max. seit 10 Jah-
ren) eingestuft. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Stud“ wird
das Nachverdichtungspotenzial entsprechend des WiKo aktiviert.

2.8 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche
Bebauungspliane

Das Verfahren fur den Bebauungsplan VI-140 wurde bis einschlief3lich der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.
Im Juni 2010 wurde der Bebauungsplan VI-140 durch einen Beschluss des Bezirksamtes
Friedrichshain-Kreuzberg in die Teilbebauungsplane VI-140a-i geteilt. Der daraus entstandene
Bebauungsplan VI-140c wurde am 28.04.2015 durch einen Beschluss des Bezirksamtes
Friedrichshain-Kreuzberg in die Bebauungsplane VI-140ca (Urbane Mitte Nord) und VI-140cb
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(Ehemaliger Postbahnhof) geteilt. Am 14.06.2018 wurde der Bebauungsplan VI-140ca (Ur-
bane Mitte) durch den Beschluss des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg in die beiden
Bebauungsplane VI-140caa (Urbane Mitte Nord) und VI-140cab ,Urbane Mitte Sid* geteilt.

Folgende Bebauungsplane in Aufstellung grenzen an den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane
Mitte Sud“ an:

Im Nordwesten und Westen:  Bebauungsplan VI-140caa ,Urbane Mitte Nord*

Im Norden: Bebauungsplan VI-140cb "Ehemaliger Postbahnhof"
Im Siden und Westen: Bebauungsplan VI-140a "Park am Gleisdreieck"
Im Osten: Bebauungsplan VI-140d ,Deutsches

Technikmuseum®

2.8.1 Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord)

Gemal Bebauungsplanentwurf VI-140ca (Stand zur Behordenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2
BauGB) sollen im Plangebiet vor allem Kerngebiete mit einer GFZ von 4,4 festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord) und der Bebauungsplan VI-140cab
,2Urbane Mitte Sud“ setzen gemeinsam das Ergebnis aus dem stadtebaulichen Wettbewerb
zur ‘Urbanen Mitte’ um. Sie sind als stadtebauliche Einheit anzusehen.

Aufgrund der Stellungnahmen des Eisenbahn-Bundesamts, der Deutschen Bahn und der
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum
erforderlichen Abstimmungsstand mit der Planung der S 21, 3. BA ist die Fortfihrung des
Bebauungsplans VI-140caa (Urbane Mitte Nord) zunachst gehemmt. Der Bebauungsplan soll aber
umgehend weitergefuhrt werden, sobald die Deutsche Bahn den erforderlichen Planungsstand fur
die S 21, 3. BA erreicht hat und die Zustimmung zur Planung fir die 'Urbane Mitte' vorliegt.

2.8.2 Bebauungsplan VI-140cb "Ehemaliger Postbahnhof"
Nach dem Teilungsbeschluss 2010 wurde der Bebauungsplan VI-140c nicht weitergefluhrt.

Am 28.04.2015 wurde dieser Teilbebauungsplan erneut geteilt, um das Verfahren fir den Be-
bauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) weiterzufihren. Das Verfahren fir den Bebauungsplan VI-
140cb "Ehemaliger Postbahnhof" ruht weiterhin.

Seit Januar 2021 finden im Stadtentwicklungsamt des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg mit der
Eigentimerin der STATION Berlin Gesprache zur stadtebaulichen Weiterentwicklung des Quartiers
des ehemaligen Postbahnhofs statt. Ende 2021 wurde von der Grundstliickseigentimerin ein
Entwicklungskonzept vorgelegt. Das Verfahren flir den Bebauungsplan VI-140cb wird nicht
weitergefuhrt. Das geplante Vorhaben wurde auf Grundlage des Baunutzungsplans fur Berlin vom
28.12.1960 gemal § 30 BauGB auf seine Zulassigkeit gepruft. Fir die Planung der Eigentiimerin hat
der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg einen Vorbescheid erteilt.

2.8.3 Bebauungsplan VI-140a "Park am Gleisdreieck"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140a umfasst im Wesentlichen die Flachen des Parks
am Gleisdreieck sowie die diese Flache durchlaufenden Bahnflachen in Tief-, Plan- und Hochlage.
Ziel des Bebauungsplans VI-140a ist es, die Ausgleichsflachen des Potsdamer Platzes/ Leipziger
Platzes, der ICE Strecke Berlin-Hannover sowie eines Teils der Baufelder am Gleisdreieck auf dem
Park am Gleisdreieck planungsrechtlich zu sichern. Hierzu gehért auch die Vorhaltetrasse der
geplanten S-Bahnstrecke S 21. Der Bebauungsplan VI-140a wurde am 23.09.2020 festgesetzt und
trat am 03.10.2020 in Kraft.

2.8.4 Bebauungsplan VI-140d ,,Deutsches Technikmuseum*
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140d umfasst im Wesentlichen das Gelande des
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Deutschen Technikmuseums zwischen Tempelhofer Ufer, Mockernstralte, der Grenze zur
offentlichen Parkanlage, der Grenze zu den Flurstiicken 3327 und 3331 und der Trebbiner Stralle.
Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat am 29. Juni 2010 den Aufstellungsbeschluss gefasst.
Das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan VI-140d ruht seitdem.

2.9 Fachplanung / Planfeststellung

In § 75 Abs. 1 Verwaltungsverfahrensgesetz (VwVfG) wird die Rechtswirkung der Planfeststellung
geregelt. Darin heilt es: "Durch die Planfeststellung wird die Zulassigkeit des Vorhabens
einschlief3lich der notwendigen Folgemalinahmen an anderen Anlagen im Hinblick auf alle von ihm
berthrten offentlichen Belange festgestellt; neben der Planfeststellung sind andere behérdliche
Entscheidungen, insbesondere offentlich-rechtliche Genehmigungen, Verleihungen, Erlaubnisse,
Bewilligungen, Zustimmungen und Planfeststellungen nicht erforderlich. Durch die Planfeststellung
werden alle 6ffentlich-rechtlichen Beziehungen zwischen dem Trager des Vorhabens und den durch
den Plan Betroffenen rechtsgestaltend geregelt."

Die Planungshoheit fir planfestgestellte Flachen liegt bei der Planfeststellungsbehdrde. Far die im
Plangebiet liegende Bahnflache (S-Bahntunnel) ist das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) zustandig. Die
planfestgestellte Flache wird nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

291 Bahnrechtlich gewidmete Flachen

Das Areal um den Bahnhof ,Gleisdreieck® wurde seit 1880 fir Guterbahnhdéfe genutzt und war seit
diesem Zeitpunkt Bahnflache. Nach der Teilung Berlins verloren die meisten Flachen diese
Bedeutung und fielen allmahlich brach. Nach der Wiedervereinigung wurde das Areal als groRes
Flachenpotenzial fir die Stadtentwicklung interessant. 1997 wurde ein stadtebaulich-land-
schaftsplanerisches Entwicklungskonzept Gleisdreieck erarbeitet. Das Konzept schlug mehrere
Teilgebiete des Gleisdreiecks flr eine Bebauung vor. Die verbleibenden Flachen sollten als
Ausgleich fur diesen Eingriff zu einem Stadtpark entwickelt werden.

In diesem Zusammenhang wurden die gewidmeten Bahnflachen im Areal Gleisdreieck auf Antrag
der damaligen Vivico Real Estate GmbH, vertreten durch die Deutsche Bahn Services Immobilien
GmbH, einer Entbehrlichkeitsprifung unterzogen. Im Ergebnis wurden mit Freistellungsbescheid des
Eisenbahn-Bundesamts vom 09.07.2008 umfangreich Flachen von Bahnbetriebszwecken
freigestellt. Betriebsnotwendige Flachen sind weiterhin als Bahnflachen gewidmet und unterliegen
der Fachplanung.
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Im Plangebiet liegen Teile des Tunnelbauwerks fir die S-Bahnstrecke der Linien S 1, S 2, S 25,
die bahnrechtlich gewidmet sind.

Abbildung 8: Betriebszweck der gewidmeten Bahnfldchen

/- Tunnelbeuwerk
z 81,82 und 525

Tunnsibauweri
81, 82und S25

Bebauungsplan Vi-140cab

2.9.2 Nutzung bahnrechtlich gewidmeter Flachen

Zur Nutzung der bahnrechtlich gewidmeten Flachen fir bahnbetriebsfremde Zwecke gibt es
zwei Moglichkeiten: Freistellung von Bahnbetriebszwecken oder Nachweis der Konfliktfreiheit
mit der Zweckbestimmung der Bahn.

2.9.21 Freistellung

Fir bahnrechtlich gewidmete Flachen besteht so lange ein 6ffentlich-rechtlicher Planungs- und
Nutzungsvorbehalt, bis das Eisenbahn-Bundesamt durch einen Verwaltungsakt feststellt, dass das
Grundstuck von Bahnbetriebszwecken freigestellt wird. Diese Freistellung von Bahnbe-
triebszwecken nach § 23 AEG beseitigt die Rechtswirkungen der Widmung als Bahnflache.

Die freigestellten Grundstlicke unterfallen dann wieder ohne fachplanungsrechtliche Ein-
schrankung dem Bauplanungsrecht, d.h. die Kommune erlangt die Planungshoheit Giber die Flachen
zuruck.

2.9.2.2 Nachweis der Konfliktfreiheit

Eine Uberlagerung von Fachplanung und Bauleitplanung ist mdglich, wenn hierdurch keine
Nutzungskonflikte oder Einschrankungen fur die durch Fachplanungsrecht gesicherten Anlagen,
Flachen oder Raume entstehen. Die Umgebung bahntechnischer Anlagen sowie die Flachen uber
oder unter ihnen stehen kommunalen Planungen immer offen, wenn sie der inhaltlich bestehenden
Zweckbestimmung als Bahnanlage nicht zuwiderlaufen, die Sicherheit und Funktionsfahigkeit der
Anlagen gesichert ist und die Zuganglichkeit der Anlagen zu Wartungs- und sonstigen Arbeiten an
den Anlagen durch die stadtebauliche Nutzung nicht eingeschrankt wird. Dies zu beurteilen, obliegt
dem Eisenbahninfrastrukturunternehmen und dem Eisenbahn-Bundesamt als Aufsichts- und
Planfeststellungsbehorde.
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3. Entwicklung der Planungsiiberlegungen (planerische Vorge-
schichte)

Nach der starken Zerstorung in den Jahren 1944/45 wurden die Bahnanlagen des Gleisdreiecks
provisorisch wiederhergestellt und befanden sich in den Folgejahren jedoch durch die Teilung Berlins
bedingt in einem politischen Vakuum. In diesem Zeitraum von etwa 40 Jahren fielen die Flachen
allmahlich brach, auch weil sie flr grof3flachige Autobahn- und Stral3entrassen vorgesehen waren.
Die Rander wurden intensiv gewerblich genutzt, wie das Yorckdreieck und die Flachen entlang der
Mockernstralde und FlottwellstraRe. Im Kern war die Flache des Gleisdreiecks sich selbst
Uberlassen. Die Bahnflachen und -anlagen wurden zunehmend von Pflanzen- und Tierarten
besiedelt. Es entwickelte sich im Laufe der Jahre eine urbane Brache. Durch die Wiedervereinigung
rickte die zentrale Lage des Gleisdreiecks in Hinblick auf die Gesamtstadt wieder in den
Vordergrund. Dies bewirkte ein allgemein zunehmendes Interesse an der Flache.

GroRe Teile wurden 1993 durch die Einrichtungen der Baulogistik fir den Potsdamer/ Leipziger Platz
und den Fernbahn- und Stralentunnel 6kologisch zerstort.

Im Jahr 1994 erfolgte ein Notenwechsel zwischen dem Land Berlin, dem Bundeseisenbahn-
vermogen und der Deutschen Bahn. Darin stellte das Bundeseisenbahnvermégen dem Land Berlin
in Aussicht, Teilflachen von insgesamt 16 ha Grof3e auf dem Potsdamer und Anhalter Guterbahnhof
zum Zweck der Herstellung einer Parkanlage, durch die Eingriffe in Natur und Landschaft am
Potsdamer/ Leipziger Platz kompensiert werden sollten, zu Ubereignen.

3.1 Gesamtkonzept fiir die Entwicklung des Areals Gleisdreieck und
Bebauungsplan VI-140

Der Bezirk Kreuzberg fasste bereits 1994 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan VI-140
und flhrte das Verfahren bis einschliel3lich der Tragerbeteiligung durch. Im Rahmen dieser
Beteiligung erhob die Deutsche Bahn erhebliche Einwande auf Grundlage einer Vereinbarung von
1994 zwischen dem Land Berlin und der Deutschen Bahn zur zukinftigen Nutzung des
Gleisdreiecks, so dass das Verfahren nicht weitergeflhrt werden konnte.

1997 beauftragte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie ein
stadtebaulich-landschaftsplanerisches Entwicklungskonzept Gleisdreieck. Das Konzept schlug
mehrere Teilgebiete des Gleisdreiecks fur eine Bebauung vor. Die verbleibenden Flachen sollten zu
einem Stadtpark entwickelt werden. Entsprechend der Lage, Zuordnung und den Gegebenheiten
sollten im Park unterschiedliche Raumtypen entstehen. Die Achse des Generalszuges wurde
aufgenommen und geschlossen, indem vorhandene und geplante Gleisanlagen von Fern-,
Regional- und S-Bahn Uberbrickt wurden. Die Vorschlage des Entwicklungskonzeptes fanden
Eingang in das 1999 beschlossene ,Planwerk Innenstadt Berlin® der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, sowie in den Flachennutzungsplan Berlin.

Im Zuge der weiteren Verhandlungen seit 1999 haben sich die damalige Vivico Real Estate GmbH
als seinerzeitige Tochtergesellschaft der Deutschen Bahn AG mit dem Land Berlin und dem Bezirk
auf Modifizierungen des Bebauungsplaninhaltes geeinigt, ohne von der Gesamtkonzeption des
Bebauungsplanes (Stand 1999) véllig abzuweichen.

So entstand das Gesamtkonzept fir die Entwicklung des Areals Gleisdreieck, bestehend aus vier
Baufeldern am Rand (Flottwellpromenade, Yorckdreieck, Méckernkiez und Urbane Mitte) und einem
grof3en zusammenhangenden Parks im Inneren, dem heutigen Park am Gleisdrei- eck.

3.2 Stadtebaulicher Rahmenvertraq

Auf Grundlage des Verhandlungsergebnisses wurde 2005 ein stadtebaulicher Rahmenvertrag zum
Gleisdreieck zwischen dem Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und der Vivico Real Estate GmbH (Rechtsnachfolger: CA
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Immo), der Haupteigentimerin der Grundstlicke, Uber die weitere stadtebauliche Nutzung des
Gleisdreiecks abgeschlossen. Der stadtebauliche Rahmenvertrag zum Gleisdreieck hat zwei
wesentliche, aufeinander bezogene Inhalte:

= Zum einen — und im Gegenzug fir die Grundstiicksiibertragung — die zeitnahe Ubertragung
von Grundstlicken von der Vivico (zuvor: Bundeseisenbahnvermdgen) an das Land Berlin,
die fur die Entstehung der zusammenhangenden Flache des Parks am Gleisdreieck in
seiner heutigen Grole notwendig waren.

= Zum anderen die Ausweisung von vier Baufeldern (Flottwellpromenade, Yorckdreieck, Mo-
ckernkiez und Urbane Mitte), fur die jeweils die bezirklichen Ziele der stadtebaulichen
Entwicklung formuliert wurden (vgl. Kapitel A | 4.4.1 ,Nutzungs- und Entwicklungsziele fir
das Baufeld ,Urbane Mitte’ im stadtebaulichen Rahmenvertrag 2005%), und die
Vereinbarung eines Ausgleichsmechanismus, falls auf diesen Baufeldern im spateren
Bebauungsplanverfahren nicht die jeweils definierten Nutzungsmale festgesetzt wurden.

Der stadtebaulichen Rahmenvertrag diente zunachst wesentlich einer zeitlichen Komponente.
Da die Deutsche Bahn bzw. Vivico die Ubertragung der Flachen und die Aufhebung der
eisenbahnrechtlichen Widmung von der Ausweisung von Baufeldern abhangig machte, hatte
das Land Berlin anderenfalls zunachst die jeweiligen Bebauungsplanverfahren betreiben und
die Bebauungsplane festsetzen missen. Angesichts des noch laufenden Verfahrens ,Urbane
Mitte' waren dann zum heutigen Zeitpunkt, d.h. im Jahr 2024, weder die
Grundstlicksubertragungen abgeschlossen noch der Park gebaut. Das Vertragspaket hat
indes ermaoglicht, dass der Ostpark bereits seit dem Jahr 2011 und der Westpark seit 2013 in
seiner heutigen Form und Grofle als Frei- und Erholungsflache fir viele Menschen, als
Kaltluftschneise und als griine innerstadtische Fahrradverbindung zur Verfligung stehen.

Vor diesem Hintergrund und gemaf den Bestimmungen des stadtebaulichen Rahmenvertrags
veraulRerte die Vivico die heutigen Parkflachen ihrerseits weit unter dem damaligen
Bodenrichtwertniveau und damit erst recht weit unter deren Marktwert an das Land Berlin.
Nicht zuletzt aufgrund dieser Vorleistung der Vivico erkannten die Vertragsparteien das
Bedurfnis einer Risikoabsicherung zugunsten der Vivico, sollten die Grundstiicke nicht wie im
Rahmenvertrag vereinbart bebaut werden konnen. Dementsprechend vereinbarten die
Parteien einen Ausgleichsmechanismus zugunsten der Vivico, sollte das noch zu schaffende
Baurecht tatsachlich hinter dem im Nutzungskonzept vorgesehenen Mal} zurlickbleiben. So
wurde im Sinne der Parteien vertraglich abgesichert, dass die Vivico in jedem Fall den
entsprechenden Gegenwert fur ihre Flachen erhalt. Dieser Ausgleichsmechanismus sieht
vorrangig einen Ausgleich von Nutzungsmafunterschreitungen in anderen Baufeldern vor und
erst in einem zweiten Schritt einen moglichen Ausgleichsanspruch. In diesem Zusammenhang
haben die Vertragsparteien die Erstellung einer Bilanzierung vereinbart, um feststellen zu
kdnnen, ob und gegebenenfalls welche Abweichung der planungsrechtlich Fur Nutzung vom
vorgesehenen Nutzungskonzept zu einem bestimmten Zeitpunkt vorliegt. Fir den Fall einer
wesentlichen Abweichung vom Nutzungskonzept des stadtebaulichen Rahmenvertrags zum
wirtschaftlichen Nachteil der Vivico kann diese nach dem Rahmenvertrag einen Ausgleich
entsprechend §§ 42 ff. BauGB verlangen.

Die RechtmaRigkeit dieses Ausgleichsmechanismus wurde im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens in der bezirksinternen Prifung bestatigt sowie in der vorgezogenen
Rechtsprifung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen nicht
beanstandet. Auch der Senat hat mit Drucksache vom 1. April 2021 hervorgehoben, dass im
stadtebaulichen Rahmenvertrag ein Ausgleichsmechanismus vereinbart ist, falls auf den
Baufeldern nicht die jeweils definierten Nutzungsmalle festgesetzt werden (vgl. Drs. 18/27
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057). SchlieBlich hat auch der Wissenschaftliche Dienst des Abgeordnetenhauses mit
Gutachten vom 26. September 2023 die Wirksamkeit des Rahmenvertrags nebst
Ausgleichsmechanismus bestatigt. Im Anschluss an die Fertigstellung der planerischen
Abwagung und den Abschluss des stadtebaulichen Vertrags im Juni 2023 wurden die
RechtmaRigkeit des Rahmenvertrags und des dort vereinbarten Ausgleichsmechanismus
zunehmend o&ffentlich diskutiert. Dabei hat zunachst Rechtsanwalt Dr. Schulte im Auftrag der
Aktionsgemeinschaft Gleisdreieck e.V. sowie der NaturFreunde Berlin €.V. am 8. August 2023
ein  Rechtsgutachten vorgelegt, demgemal der Rahmenvertrag gegen das
Planbindungsverbot aus § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB verstol3e und die planerische Abwagung
daher unwirksam sei. Anschliefiend hat auch das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg bei der
Kanzlei Galiner, Groth, Siederer & Coll. (GGSC) eine gutachterliche Bewertung des
Rahmenvertrags beauftragt. Dieses Gutachten vom 22. Dezember 2023 kam zu dem
Ergebnis, der Ausgleichsmechanismus sei unwirksam, der Rahmenvertrag habe aber im
Ubrigen bestand. Daher sei fraglich, ob die Abwagung mit Blick auf eine etwaige Vorabbindung
des Planungsermessens — dahingehend, dass sich der Plangeber von der bloRRen Méglichkeit
eines Ausgleichsanspruchs bei Abweichungen vom Nutzungskonzept des Rahmenvertrags
unzuladssigerweise habe leiten lassen — rechtmafig sei. Daneben hat die Projekttragerin selbst
noch zwei weitere Rechtsgutachten in Auftrag gegeben. Die entsprechenden Gutachten von
Hellriegel Rechtsanwalte vom 31. Januar 2024 sowie von Prof. Battis und GSK Stockmann
vom 14. Februar 2024 bestatigen die RechtmaRigkeit des Rahmenvertrags und des dort
vereinbarten Ausgleichsmechanismus jeweils vollumfanglich.

Ungeachtet der Frage nach der RechtmaRigkeit des im stadtebaulichen Rahmenvertrag
vereinbarten Ausgleichsmechanismus war das Ergebnis des Bebauungsplanverfahrens zu
keinem Zeitpunkt vorweggenommen und die planerische Freiheit des Plangebers auch nicht
in unzulassiger Weise verkurzt.

Die mit dem Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid* verfolgte Planung ist das Ergebnis
einer freien und offenen Abwagung. Der Plangeber war sich der Existenz des
Ausgleichsmechanismus im Rahmenvertrag stets bewusst und hat diesen von Anfang an —
auf der Grundlage der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs — als legitime
Risikoabsicherung zugunsten der Vivico sowie als Ausgleich fir die erheblich verglnstigte
Ubertragung der Parkflachen an das Land Berlin betrachtet.

Dies haben auch die bezirksinternen Prifungen, der Senat sowie der Wissenschaftliche Dienst
des Abgeordnetenhauses bestatigt. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen hat die Rechtmaligkeit des Ausgleichsmechanismus in der vorgezogenen
Rechtsprifung nicht beanstandet. Insbesondere das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung
ergibt sich aus einer Vielzahl von stadtebaulichen Grinden (vgl. auch Kapitel A 11l 3.3.2.4.6)
und ist keine bloRe Ableitung aus dem Nutzungskonzept des stadtebaulichen
Rahmenvertrags. Der Planung liegt das Ergebnis eines stadtebaulichen Werkstattverfahrens
zugrunde, das auf die stadtebaulich bedeutsame Situation des Plangebiets abgestimmt und
mit breiter Beteiligung der Offentlichkeit zustande gekommen ist. Die geplante Entwicklung
wird der besonderen verkehrlichen Situation des Plangebiets und seiner exponierten zentralen
Lage gerecht und folgt einem einheitlichen stadtebaulichen Konzept fir den dort vorhandenen
Verkehrsknotenpunkt. Diese stadtebaulichen Ziele wurden anhand der zahlreichen
Untersuchungen mehrfach bestéatigt.

Weiterhin war der Plangeber zu keinem Zeitpunkt daran gehindert, eine vom Nutzungskonzept
des stadtebaulichen Rahmenvertrags abweichende Festsetzung fir das Plangebiet zu treffen.
Denn fir eine von diesem Nutzungskonzept abweichende Art oder ein im Vergleich hierzu
vermindertes Maf} der baulichen Nutzung bestand kein rechtliches Hindernis. Eine solche
planerische Entscheidung ware lediglich mit der Konsequenz belegt, gegebenenfalls nach
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MaRgabe des stadtebaulichen Rahmenvertrags Ausgleichsanspriiche erfillen zu muissen.
Dabei handelt es sich jedoch keineswegs um einen Automatismus dergestalt, dass flr jegliche
Abweichung vom vertraglich vereinbarten Nutzungskonzept eine Ausgleichszahlung fallig
wilrde. Zum einen sieht der stadtebauliche Rahmenvertrag vorrangig den Ausgleich einer
Nutzungsmalunterschreitung auf anderen Baufeldern vor (vgl. Ziffer 11.1.1 des
stadtebaulichen Rahmenvertrags) und stellt den Ausgleichsanspruch zusatzlich unter den
Vorbehalt einer Bilanzierung sowie einer weiteren — zweiten — Nachbilanzierung nach dem
Ablauf von zwei Jahren (vgl. Ziffer 11.1.2 und 11.1.3 des stadtebaulichen Rahmenvertrags).
Eine etwaige Nutzungsmalunterschreitung kann weiterhin auf allen anderen Baufeldern, die
das im Rahmenvertrag festgehaltene Nutzungsmal} nicht ausschépfen, kompensiert werden.
Hierfir kommt insbesondere das Gebiet des Bebauungsplans VI-140caa (,Urbane Mitte Nord®)
sowie das Baufeld ,Yorckdreieck® in Betracht. Zum anderen enthadlt der
Ausgleichsmechanismus bereits tatbestandlich eine Erheblichkeitsschwelle: Erst wenn die
planungsrechtlich zuldssige, bilanzierte Nutzung ,erheblich zum wirtschaftlichen Nachteil“ der
Grundstuckseigentimerin abweicht, kann diese einen Ausgleich entsprechend §§ 42 ff.
BauGB verlangen (vgl. Ziffer 11.1.3 des stadtebaulichen Rahmenvertrags).

Der Plangeber befand sich demnach nie in der Situation, zwischen nur zwei
Handlungsoptionen wahlen zu mulssen, namentlich zwischen der Festsetzung des
Bebauungsplans gemals dem Nutzungskonzept des stadtebaulichen Rahmenvertrags oder
einer Ausgleichszahlung im Falle einer davon abweichenden Planung. Mit anderen Worten:

Der Plangeber musste sich gerade nicht zugunsten der im Rahmenvertrag festgelegten
Nutzungsmale entscheiden, nur um eine Ausgleichszahlung zu vermeiden. So hatte er
beispielsweise das im Rahmenvertrag festlegte Nutzungsmalf} nur geringfugig unterschreiten
oder eine etwaige Unterschreitung auf dem Baufeld ,Urbane Mitte Nord“ ausgleichen kénnen,
ohne eine Ausgleichspflicht nach dem Rahmenvertrag auszulésen. Doch auch wenn der
Plangeber sein planerisches Ermessen im Sinne einer nach dem Rahmenvertrag
ausgleichspflichtigen ~ Abweichung vom  Nutzungskonzept des  stadtebaulichen
Rahmenvertrags ausgeubt hatte, hatte das Land Berlin in der Konsequenz bei entsprechender
Geltendmachung der Forderung durch den Vertragspartner die geschuldete
Ausgleichszahlung vereinbarungsgemafy erfillen mussen. Hierfur misste das Land Berlin
dann die fUr eine solche Zahlung erforderlichen Haushaltstitel schaffen und entsprechende
Mittel bereitstellen.

SchlieBlich ist der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ auch deshalb das Ergebnis
einer freien Abwagung, weil diese ohnehin nicht mehr losgelést von jeglichen
Entschadigungsanspriichen  erfolgen konnte. Der grundlose  Abbruch des
Bebauungsplanverfahrens oder eine wesentliche Plandnderung kénnen auch jenseits des
Rahmenvertrags — von Gesetzes wegen — zu Ansprlchen der Projekttragerin fihren, etwa fur
die insoweit nutzlos aufgewendeten Planungskosten. Derartige Anspriiche berlcksichtigen
Plangeber in jedem Aufstellungsverfahren, ohne dass hierdurch die freie und ergebnisoffene
Abwagung in Frage gestellt wird. Vorliegend kann der Plangeber die Geltendmachung solcher
Anspriche durch den Eigentimer nicht ausschlielen. Insbesondere wurde das
Bebauungsplanverfahren hier Uber viele Jahre gemeinsam betrieben (vgl. Kapitel A V
,Verfahren“) und alle bislang erforderlichen Beschlisse der entsprechenden Gremien sind
gefasst.

Der Rahmenvertrag ist ein Belang, den es im Rahmen der Abwagung zu berucksichtigen gilt.
Er beansprucht jedoch keinen absoluten Vorrang vor anderen Belangen und bindet das
malfdgebliche Beschlussgremium in seiner Entscheidung daher nicht.

Stand: 25. Februar 2025 Seite 49 von 653



Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std*

3.3 Weiterfiihrung des Bebauungsplanverfahrens VI-140

Basierend auf den o.g. vertraglichen Regelungen wurde das Bebauungsplanverfahren VI-140
im Jahr 2006 mit einem Anderungsbeschluss weitergefiihrt und bis einschlieBlich der
Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Absatz 2 BauGB Ende 2007 durchgefihrt.

Die Entwidmung der nicht mehr bahnbetriebsnotwendigen Flachen erfolgte im Jahr 2008. Nach
vorgeschalteter Entbehrlichkeitsprifung wurden diese Flachen per Bescheid des Eisen- bahn-
Bundesamtes von Bahnbetriebszwecken freigestellt.

Im Juni 2010 wurde der Bebauungsplan VI-140 durch einen Teilungsbeschluss des Bezirk- samtes
Friedrichshain-Kreuzberg in die Teilbebauungsplane VI-140a-i geteilt. Die neuen Baufelder wurden
Uberwiegend an private Investierende verauliert, die entsprechenden Teilbebauungsplane sind
festgesetzt oder befinden sich noch in Aufstellung.

Der Beschluss zur Teilung des Bebauungsplans VI-140c in die Bebauungsplane VI-140ca (Urbane
Mitte) und VI-140cb sowie die Fortflihrung des Verfahrens fir den Bebauungsplan VI- 140ca wurde
am 28.04.2015 gefasst.

Das Verfahren flir den Bebauungsplan VI-140ca wurde bis einschlielRlich der Behdrdenbeteiligung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Aufgrund der Stellungnahmen des Eisenbahn- Bundesamts,
der Deutschen Bahn und der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz zur
erforderlichen engen Abstimmung mit der Planung der S 21, 3. BA war die Fortfiihrung des
Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) zunachst gehemmt.

Zur Weiterfihrung des Verfahrens wurde der Bebauungsplan erneut geteilt. Die Teilung des
Bebauungsplans VI-140ca in die B-Plane VI-140caa (Urbane Mitte Nord) und VI-140cab ,Urbane
Mitte Sud“ wurde am 15.06.2018 vom Bezirksamt beschlossen und am 29.08.2018 von der
Bezirksverordnetenversammlung zur Kenntnis genommen. Damit konnte das Aufstel-
lungsverfahren fur den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“, der von der Planung der S
21 nicht betroffen ist, weitergeflihrt werden. Das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan VI-
140caa (Urbane Mitte Nord) wird umgehend weitergeflhrt, sobald die Deutsche Bahn den
erforderlichen Planungsstand fur die S 21, 3. BA erreicht hat und die Zustimmung zur Planung far
die 'Urbane Mitte' vorliegt.

34 Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte)

Der Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) umfasst die 'Urbane Mitte', die westlich des U-
Bahnhofes ,Gleisdreieck” und unter Einbeziehung des bestehenden U-Bahnviaduktes neu
entstehen soll.

3.4.1  Nutzungs- und Entwicklungsziele fiir das Baufeld ,Urbane Mitte‘ im stadtebaulichen
Rahmenvertrag 2005

Zu den Nutzungs- und Entwicklungszielen fur das Baufeld ,Urbane Mitte® wurden im stadte-

baulichen Rahmenvertrag zum Gleisdreieck von 2005 (im Folgenden "stadtebaulicher Rah-

menvertrag 2005" genannt) folgende Aussagen getroffen:
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Urbane Mitte (exkl. Flachen der Deutschen Bahn AG und des Landes Berlin)

Baufeldgrofe: Bruttobauland: ca. 43.000 m? (zusatzlich DP AG ca. 30.000 m?, Land
Berlin 3.000 m?) / Nettobauland: ca. 34.000 m?

Artund MaRR der | MK

Nutzung: GFZ: 35
Stadtebauliche Bauliche Betonung mit Hochpunkten um das Gleiskreuz, insbesondere
Prinzipien: entlang der zukunftigen S 21 und der Fernbahntrasse.
Erganzung des Bestandes durch Baustrukturen mit innerstadtischer
Dichte.
ErschlieBungs- | Anschluss an das offentliche StralRennetz in der Verlangerung der
struktur: Schoéneberger- und Luckenwalder Stralie sowie der Trebbiner Stralle.

Haupterschlielung des sldlichen Baufeldes entlang der unterirdischen
Trasse der S 1. Ringschluss mit ErschlieBung stidlich der Postpakethal-
len sowie Ringschluss zur ErschlieBung des sudlichen Rettungsplatzes.

FuR- und Radwegeverbindung entlang der Fernbahntrasse.

3.4.2 Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts

Das Baufeld 'Urbane Mitte' wurde von der CA Immo Deutschland GmbH (friher Vivico Real
Estate GmbH) an die Urbane Mitte Entwicklungs GmbH & Co. KG verkauft. Die neue Eigen-
timerin der Flachen flihrte in Zusammenarbeit mit den zustandigen Senatsverwaltungen und
dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg ein 6ffentliches Werkstattverfahren zu den inhaltlichen
Zielen auf der Flache durch. Nach dem Werkstattverfahren fand auf der Grundlage der formu-
lierten Ziele ein stadtebaulicher Wettbewerb statt, dessen Ergebnis die Grundlage fir die Be-
bauungsplanung bildet.

3.4.2.1 Werkstattverfahren

Im Vorfeld des eigentlichen 6-monatigen Werkstattverfahrens fanden intensive Gesprache
zwischen der Projekttragerin und dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg statt. Vertretende des
Projekts haben Vorgehen und Ergebnisse im Werkstattverfahren mehrfach im Ausschuss flr
Stadtentwicklung des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg vorgestellt und diskutiert. Die Aus-
schussmitglieder*innen haben das Werkstattverfahren begleitet und waren stets zu allen Ge-
sprachen und zu allen Terminen Uber die Flachen eingeladen.

In den politischen Gesprachen mit dem Bezirk wurde vereinbart, dass im Werkstattverfahren
die 6ffentlichen Runden der Burger*innenvorstellungen im Vordergrund stehen sollen. Ziel des
Werkstattverfahrens war eine gemeinsame Diskussion mit Allen zur angestrebten Entwicklung
des Standortes. Das gesamte Verfahren wurde von Beginn an transparent im Internet darge-
stellt.

In den sechs Gesprachsrunden des Werkstattverfahrens - jeweils drei Expert*innendialoge
und drei Beteiligungen der Birgerinnen - wurden Interessen, Meinungen und Erkenntnisse
gesammelt. Die Runden wurden professionell moderiert. Die Erkenntnisse der jeweiligen
Werkstattgesprache bildeten dann die Grundlage flr die nachsten Stufen des Verfahrens. Er-
gebnis des Werkstattverfahrens ist ein aus Planen und Texten bestehendes Konsenskonzept.
Das Konzept gibt wesentliche Inhalte Uber Nutzungen, ErschlieRungen und Hohenentwicklun-
gen auf dem Grundstiick wieder als lberwiegender Konsens unter den Beteiligten. Es sollte
ein grundlegendes Einverstandnis der am Werkstattverfahren Beteiligten zu dem entwickelten
Konzept zum Ausdruck bringen, kann aber nicht die Meinung und Zustimmung eines jeden
Birgers Berlin reprasentieren.
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In dieser ersten Phase des Entwicklungsverfahrens wurden die wesentlichen inhaltlichen Themen als
Grundlage bzw. inhaltliche Aufgabenstellung fir den stadtebaulich-architektonischen Wettbewerb
erarbeitet.

3.4.2.2 Stadtebaulicher-architektonischer Wettbewerb

Mit dem Konsenskonzept wurde das Werkstattverfahren abgeschlossen und die inhaltliche
Grundlage fir die Auslobung des stadtebaulichen-architektonischen Wettbewerbs geschaffen.

Insgesamt 25 international tatige Architektur- und Stadtplanungsbiros wurden eingeladen, fir den
Standort 'Urbane Mitte' zukunftsfahige stadtebaulich-architektonische Konzepte zu entwickeln. 22
Arbeiten wurden eingereicht.

Der Wettbewerb wurde in zwei Phasen anonym durchgeflihrt. Die Teilnehmenden sollten dabei den
im Konsenskonzept formulierten Rahmen in eine stadtebauliche Figur Gberflihren, die als Masterplan
ein lebendiges und zukunftig flexibles Quartier mit einem vielfaltigen Nutzungs- mix schafft. Dabei
waren auch architektonische und technische Aspekte, wie die stadtebauliche Einbindung oder die
Wirkung der zuktinftigen Baukorper und Raume sowie alle Bahn- Themen zu bericksichtigen.

An der ersten Phase (01.07.-13.08.2015) nahmen insgesamt 22 Buros teil. Im Anschluss an die
Bearbeitungsphase wurden die Entwirfe insbesondere auf ihre grundsatzliche Realisierbarkeit
Uberprift. Eine Jury beurteilte im Anschluss alle Arbeiten und wahlte sieben Entwiirfe fir die zweite
Phase. In der zweiten Phase wurden die Entwirfe weiter ausgearbeitet. Im Rahmen der zweiten
Jurysitzung am 20.11.2015 wurden die Sieger*innen des Wettbewerbs bestimmt. Gleichberechtigte
1. Preistrager waren die Architekturbiros Ortner & Ortner Baukunst sowie COBE Berlin. Sie wurden
mit einer Uberarbeitung ihrer Entwiirfe beauftragt, die Anfang Februar 2016 abgeschlossen wurde.

Fur die frihzeitigen Beteiligungen gemal §§ 3,4 (1) BauGB stellten beide Entwiirfe die Grundlagen
fur die Bebauungsplanung dar. Nach den friihzeitigen Beteiligungen gemaf §§ 3,4 (1) BauGB wurde
die Entscheidung fur den stadtebaulichen Entwurf von Ortner & Ortner Baukunst getroffen.

3.5 Bebauungsplan VI-140cab ,,Urbane Mitte Sud*“

Mit der Teilung des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) in die Bebauungsplane VI-
140caa (Urbane Mitte Nord) und VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ ist keinerlei Anderung des
stadtebaulichen und Nutzungskonzepts fir die 'Urbane Mitte' verbunden. Es ist weiterhin Ziel, das
aus dem Wettbewerb hervorgegangene stadtebauliche Konzept fir die ,Urbane Mitte‘ als Gesamtheit
- nur zeitlich gestaffelt in zwei Bebauungsplanen - festzusetzen. Die zeitliche Staffelung ergibt sich
durch duflere Rahmenbedingungen (Zeitplan fur die Planung der S-Bahnstrecke S 21, 3. BA), die
durch den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg nicht beeinflussbar sind.
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Il. Umweltbericht nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und
§ 4c BauGB

Zum Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid*“ wird gemal § 2 Abs. 4 BauGB,
§ 2a BauGB und § 4c BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt und das Ergebnis in folgen-
dem Umweltbericht dargestellt.

1. Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Fur
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB wird eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Es ist ein Umweltbericht zum Bebauungsplan zu erarbeiten, dessen Inhaltin § 1 Abs. 6 Nr. 7,

§ 2 Abs. 4 BauGB und § 4c und in der zugehorigen Anlage dargestellt ist. Im Umweltbericht
mussen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und
bewertet werden (§ 2 Abs. 4 BauGB). Das Ergebnis des Umweltberichts ist im Bebauungs-
planverfahren zu bericksichtigen.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2a BauGB).

11 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud® ist aus der Teilung des Bebauungsplans
VI-140ca (Urbane Mitte) hervorgegangen.

Mit dem Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) sollte die planungsrechtliche Grundlage fir
das im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg geplante Stadtquartier ,Urbane Mitte* am Park am
Gleisdreieck geschaffen werden. Im Entwurf des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte)
sind neun Kerngebiete vorgesehen (MK 1-9). Das stadtebauliche Konzept als Grundlage fur
den Bebauungsplan sieht sieben Tlrme auf Sockelbauten unter Berlcksichtigung der geplan-
ten Hochbahntrasse der S 21 vor. Die Turme sollen in ihren Hohen und in ihrer trapezférmigen
Ausrichtung variieren. Im nérdlichen Teil des Quartiers ,Urbane Mitte* zwischen Park am Gleis-
dreieck und U-Bahnviadukt Gleisdreieck sollen funf Tturme festgesetzt werden (VI-140caa ,Ur-
bane Mitte Nord“). Geplant sind ein 52 m hohes (Gebaudeoberkante in Meter Uber Gelande),
ein 62 m hohes und ein 65 m hohes Hochhaus sowie zwei 90 m hohe Hochhauser. Das Kern-
gebiet MK 8 wird aus dem U-Bahnhofsbauwerk ,Gleisdreieck® mit den im Dreieck angeordne-
ten Viaduktbdgen gebildet, auf denen die Gleisanlagen verlaufen und der Kreuzungsbahnhof
angeordnet ist. Im Kerngebiet MK 9 soll an der Luckenwalder Straf3e ein Lickenschluss durch
ein 22 m hohes Gebaude ermoglicht werden.

Im stdlichen Teil des Quartiers ,Urbane Mitte* und damit im Plangebiet des Bebauungsplans
VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ sollen mit dem Turm 6 ein 49 m hohes Hochhaus und mit Turm
7 ein 25 m hohes Hochhaus planungsrechtlich ermdglicht werden.

Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ umfasst neben den geplanten Kerngebie-
ten MK 6 (Turm 6) und MK 7 (Turm 7) eine private ErschlieBungsstralle zum Anschluss des
Plangebiets an die 6ffentliche Verkehrsflache Trebbiner Stralle. Es soll ein Urbanes Quartier
mit Bldro- und Einzelhandelsnutzungen sowie einem Sportschwerpunkt entstehen. Ziel des
Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beiden Kerngebiete
MK 6 und MK 7 sowie die private ErschlieRungsstralie zu schaffen.
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Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ hat eine Grofle von ca. 7.940
m? und liegt zwischen Park am Gleisdreieck und Deutschen Technikmuseum. Nordlich des
Plangebietes schliel3t der ehemalige Postbahnhof (heute STATION Berlin) an. In den Kerngebieten
MK 6 und MK 7 kann die zulassige Grundflache oberhalb der Gelandeoberflache bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 und unterhalb der Gelandeoberflache durch Tiefgaragen bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplianen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bebauungsplan von Be-
deutung sind und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der
Aufstellung berucksichtigt werden

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der

§§ 1 und 1a BauGB existieren eine Reihe weiterer fir die Bauleitplanung relevanter Fachgesetze,
Verordnungen und Richtlinien mit umweltschitzendem Charakter sowie Gibergeordnete Planungen
mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und Bewertungsmafstabe fur die Ermittlung
der Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen sind.

1.21 Baugesetzbuch

Bauleitplane sollen gemals § 1 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung sichern, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt. Es ist eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bericksichtigung der
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung zu gewahrleisten. Sie sollen gemald § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB
dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu
schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung gemaf § 1
Abs. 3 Satz 3 BauGB vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen. In § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB ist dargestellt, dass die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu bericksichtigen sind. Hier werden alle Schutzgegenstande benannt. In § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB, § 2 Abs. 4 und § 4c BauGB und in der zugehorigen Anlage sind die Inhalte der
Umweltprifung dargestellt.

Der Bebauungsplan berlcksichtigt die Ziele des Baugesetzbuches durch die Erfassung der
umweltbezogenen Belange im Rahmen der Umweltprifung und deren Berucksichtigung in der
Abwagung.

1.2.2 Bundesnaturschutzgesetz

Gemal § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Grundlage flir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung
fur die zukUnftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
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auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und - soweit
erforderlich - die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Standortes und seine Bedeutung fir Natur und
Landschaft werden im Rahmen der Umweltpriifung ermittelt und bewertet, so dass diese Be-
lange in die Abwagung eingestellt werden kdnnen.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG). Gemal
§ 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes in der Abwagung zu bericksichtigen. Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Daher wird das Planungsrecht, das fir das Plangebiet des Bebauungsplans
VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ nach § 34, § 35 und § 30 BauGB besteht, zunachst dargestelit.
Im Rahmen der Umweltprifung wird die Eingriffsregelung abgearbeitet und MaRnahmen zur
Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen festgesetzt (vgl. Kapitel A 1l 2.5 ,Vermeidung, Ver-
ringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichs-
entscheidung gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB®).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ liegt weder in
Schutzgebieten im Sinne der §§ 22f BNatSchG noch in Gebieten von gemeinschaftlicher Be-
deutung (FFH-Gebiete) oder Europadischen Vogelschutzgebieten. Erhaltungsziele und der
Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten sind durch die Planung nicht betroffen.

§ 44 Abs. 1 BNatSchG enthalt Zugriffsverbote zum Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen
der besonders geschutzten Arten. Danach ist es verboten, Tiere der geschutzten Arten zu
fangen, zu téten oder Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der Natur
zu entnehmen oder zu zerstdren bzw. Pflanzen der geschitzten Arten zu beschadigen oder
zu vernichten. Im Bebauungsplanverfahren ist daher zu prifen, ob auf der zu beplanenden
Flache besonders oder streng geschitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen und ob durch
die prognostizierte spatere Umsetzung der Planung Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG
betroffen sind. Werden geschitzte Arten festgestellt und kann das Vorhaben nicht so geplant
werden, dass diese Arten oder deren Lebensstatten nicht beeintrachtigt werden, so ist bei der
obersten Naturschutzbehdrde die Zusicherung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 bzw. einer
Befreiung nach § 67 BNatSchG einzuholen. Die artenschutzrechtlichen Verbote des
BNatSchG unterliegen nicht der baurechtlichen Abwagung. Im Rahmen der Umweltprifung
erfolgt eine faunistische Erfassung und die Prufung, ob durch die Planung Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG berthrt sind und wie diese Uberwunden werden kdnnen (vgl. Kapitel A Il
2.5.2 ,Artenschutzrechtliche Prufung®).

1.2.3 Bundes-Immissionsschutzgesetz und Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin
mit den entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) und des Landes-

Immissionsschutzgesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die

Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu

schutzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen (§ 1 BImSchG).
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Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie Uber die Bewertung und Bekampfung von
Umgebungslarm vom 24. Juni 2005 wurde die EG-Umgebungslarmrichtlinie in nationales Recht
umgesetzt. Schadliche Auswirkungen einschliellich Belastigungen durch Umgebungslarm sind zu
verhindern, vorzubeugen oder zu vermindern. Geschutzt werden soll der gesamte Aufenthaltsraum
der Bevolkerung einschliefdlich des Wohnumfeldes.

Zu diesem Zweck werden Larmaktionsplane erarbeitet. Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung
vom 20. Januar 2009 den von der Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz
auf Grund des § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetzes - BImSchG ("Larmaktionsplane” -
Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Larmaktionsplan 2008 fir das Land
Berlin beschlossen. Mit dem Larmaktionsplan 2013-2018 wird Bilanz gezogen und der
Larmaktionsplan 2008 und die hierin aufgezeigten Malinahmen fortgeschrieben, sofern sie noch
nicht umgesetzt wurden.

Der Larmaktionsplan 2008 bereitet Mallnahmen vor, die durch Anordnungen oder sonstige
Entscheidungen der zustandigen Trager der offentlichen Verwaltung nach den jeweiligen geltenden
Rechtsvorschriften umzusetzen sind (Tempo 30, Verbesserung der Strallenraumorganisation,
Fahrbahnsanierungen). Sind in den Planen planungsrechtliche Festlegungen vorgesehen, haben
Planungstrager dies bei den Planungen zu bericksichtigen.

Die Larmaktionsplanung erfolgt sowohl rahmensetzend fir die gesamtstadtische Ebene als auch
konkretisierend flr 12 ausgewahlte Konzeptgebiete und 8 ausgewahlte Konzeptstrecken. Die
Konzepte gelten auch mit dem Larmaktionsplan 2013-2018 (bis auf wenige Ausnahmen) weiter. Das
Plangebiet ist kein Teil eines Konzeptgebietes oder einer Konzeptstrecke. Es liegt auch kein sog.
Hot-Spot im Gebiet. Ostlich des Plangebietes beginnt am Tempelhofer Ufer das Konzeptgebiet
Mehringdamm. Fir das Tempelhofer Ufer, das direkt durch eine Verkehrszunahme auf den
Zubringerstrallen zum Plangebiet betroffen sein kdnnte, ist aber keine MalRnahmen dargestellt.

Der Larmaktionsplan 2019-2023 identifiziert neue Handlungsfelder und Malinahmen. Dazu zahlen
die zukinftige Mobilitdt in neuen Stadtquartieren, ein Tempo 30-Nachtkonzept, ruhige Gebiete und
stadtische Ruhe- und Erholungsrdume oder auch das Verhalten im StralRenverkehr. Mit der
oberirdischen Verkehrsberuhigung im Plangebiet werden damit bereits Ziele dieses Plans
aufgegriffen, da somit Gewerbelarm durch Park-Suchverkehr vermieden wird.

Das Plangebiet und die direkt angrenzenden Bereiche bzw. Zufahrtsstrallen sind keine pro-
jektierten MaRnahmenflachen im Larmaktionsplan 2019-2023.

Gemal der Larmwirkungsforschung steigt ab einer Dauerbelastung von 55 dB(A) nachts und 65
dB(A) tags das Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larmstress. Deshalb wird
die Einhaltung dieser Werte als mittelfristiges Ziel formuliert. Diese gesundheitsrelevanten
Schwellenwerte dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung.

Durch die Planung wird es zu einer Erhdhung des Ziel- und Quellverkehrs kommen. Im Rahmen der
Umweltprifung werden die Umweltauswirkungen durch ein schalltechnisches Fachgutachten
untersucht und die Erheblichkeit der Auswirkungen durch den zusatzlichen Verkehr eingeschatzt (vgl.
Kapitel A 1l 2.4.2 ,Schutzgut Mensch und seine Gesundheit einschlieRlich der Auswirkungen infolge
der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen®).
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Fur die Abschnitte der U-Bahnstrecken der U1 und U2, die als Hochbahnviadukte ausgebaut
sind, wurden bei Streckensanierungen in den letzten Jahren entsprechende bauliche MalRnah-
men durchgefiihrt, wie die Entdréhnung von Briickenfahrbahnen durch hochelastische Lage-
rung der Schienen oder die Ausstattung des Schotteroberbaus mit Unterschottermatten.

Der Senat hat den Luftreinhalteplan 2011-2017 am 18. Juni 2013 beschlossen. Aufbauend
auf umfangreichen Analysen der Ursachen der hohen Luftbelastungen enthalt der Luftreinhal-
teplan 2011-2017 Malnahmen, um die Luftqualitdt weiter zu verbessern und den Zeitraum
und das AusmaR der Uberschreitung der Grenzwerte so weit wie méglich zu reduzieren. Die
vorgeschlagenen MalRnahmen betreffen die Handlungsfelder Stadtplanung, Verkehr, Warme-
versorgung, Baustellen, Industrie und Gewerbe. Eine Verscharfung der Fahrzeugkriterien fir
die Umweltzone oder eine Ausdehnung der Umweltzone auf das ganze Stadtgebiet Berlin ist
nicht vorgesehen.

Am 23. Juli 2019 wurde die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans verabschiedet. Zentrale
Aufgabe eines Luftreinhalteplans ist die Zusammenstellung und Prifung von MaRnahmen zur
Reduzierung der Luftbelastung, um schnellstmdglich Gberall in Berlin die Luftqualitatsgrenz-
werte einzuhalten. Der Schwerpunkt der Malhahmenplanung liegt bei der Reduzierung der
Belastung durch Stickstoffdioxid, da hierflr ohne weitere Malinahmen auch 2020 der Grenz-
wert fur das Jahresmittel an circa 15 Kilometer Straf3en nicht sicher eingehalten werden kann.
Wie die Ursachenanalyse gezeigt hat, stammen etwa drei Viertel der Stickstoffdioxidbelastung
aus dem motorisierten Stral3enverkehr, d.h. aus den Verbrennungsmotoren in Pkw und Lkw.
Bei den MalRhahmen des Luftreinhalteplans steht daher die Minderung des Schadstoffaussto-
Res im Stralenverkehr an erster Stelle. Die MaRnahmenplanung, wie Tempo 30 oder Durch-
fahrverbote fUr Dieselfahrzeuge, betreffen das Plangebiet nicht unmittelbar.

Durch die Schaffung eines oberirdisch autofreien Quartiers sowie die nach geplantem Ausbau
des gesamten Quartiers ,Urbane Mitte’ sehr gute Anbindung an den OPNV wird aber in der
Planung fur die ,Urbane Mitte* den Zielen des Luftreinhalteplans Rechnung getragen.

Zur Ermittlung und Bewertung der Luftschadstoffe im Plangebiet wurde ein Luftschadstoffgut-
achten erarbeitet (vgl. Kapitel A Il 2.4.6 ,Schutzgut Klima / Luft einschlief3lich der Auswirkun-
gen infolge des Vorhabens auf das Klima und der Anfélligkeit des Vorhabens gegenuber den
Folgen des Klimawandels®).

1.2.4 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren.
Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren
und es ist Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie mdglich vermieden
werden.

Die Planung sieht die Entwicklung auf bereits Uberformten Standorten vor. Das Plangebiet
wurde in der Vergangenheit zu Verkehrszwecken genutzt. Den Zielen des Bundes-Boden-
schutzgesetzes wird somit insofern entsprochen, da hier bereits Uberformte Bdden tberplant
werden. Die geplante Versiegelung, die planungsrechtlich ermdglicht wird, ist allerdings maxi-
mal und entspricht daher nicht dem Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes von einem scho-
nenden Umgang mit Boden.
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Das Plangebiet wird im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin (BBK) unter den Nummern 304,
391 und 390 gefiihrt. Die flurstlicksbezogene Zuordnung (Gemarkung Kreuzberg, Flur 6) ergibt sich
folgendermalien:

Flursticke 3504 Teilflachen von BBK-Nr. 391
Flursticke 3501, 3412 Teilflachen von BBK-Nr. 390
Flurstick 3498 Teilflache von BBK-Nr. 304

Das Plangebiet wurde im Rahmen einer gutachterlichen Altlastenbewertung (Landplus 2014)
untersucht. Es wurde nur eine lokale Bodenverunreinigung mit einer Flache von 250 m? ganz im
Siden des Plangebietes festgestellt. Hier ist vermutlich durch den Eintrag von Teerdlen eine
begrenzte PAK Verunreinigung des Bodens entstanden. Ein unmittelbarer Handlungsbedarf besteht
nicht. In der Nahe befindet sich eine weitere Flache mit einer erhdhten PAK-Belastung. Aus
gutachterlicher Sicht steht einer Austragung des Altlastenverdachts nichts entgegen, wenn die
vorhandenen belasteten Béden fachgerecht entsorgt werden (Landplus 2014).

Aus den durchgefiihrten Bodenuntersuchungen lasst sich jedoch schliefien, dass im Zuge von
Baumalinahmen mit Bodenaushub ein abfallrechtlicher Handlungsbedarf entsteht. Es muss davon
ausgegangen werden, dass ein Teil des Bodens nicht wiedereingebaut werden kann und
entsprechend ordnungsgemal entsorgt werden muss. Fir alle Bereiche, in denen Boden
eingebracht werden soll, gilt, dass nur Boden verwendet werden darf, dessen Schadstoffkon-
zentrationen niedriger sind als die Z 1.1-Werte laut LAGA-Richtlinie Gber die Wiederverwertung von
mineralischen Abfallen. Die Eignung der Materialien ist mit einem Zertifikat nachzuweisen. Dies gilt
auch fur den Fall, dass bei der BaumalRnahme anfallender Bodenaushub (wieder-) eingebracht
werden soll (§ 7 BBodSchG, § 12 BBodSchV, § 12 BInBodSchG).

Sofern wahrend der Baumalnahmen bisher nicht bekannte Boden- und Grundwasserkonta-
minationen festgestellt werden, sind die Arbeiten entsprechend § 6 Abs. 3 des Berliner Boden-
schutzgesetzes (BInBodSchG) zu unterbrechen und es ist umgehend das Umwelt- und Natur-
schutzamt des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg, Sachgebiet Bodenschutz/ Altlasten zu
informieren.

Es liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet vor. Eine
praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse der Bauherrin und ist nicht Gegenstand
der Festsetzung, aber des Stadtebaulichen Vertrages.

1.2.5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Berliner Wassergesetz (BWB)

Zweck des Wasserhaushaltsgesetzes ist es, die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu sichern. Das Gesetz gilt flr oberirdische Gewasser,
Kistengewasser und Grundwasser. Die Gewasser sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl
der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare
Beeintrachtigungen ihrer Okologischen Funktionen sowie der direkt von ihnen abhangenden
Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben, so dass
damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird. Dabei sind insbesondere mogliche
Verlagerungen von nachteiligen Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein anderes zu
bericksichtigen; es ist ein hohes Schutzniveau fur die Umwelt insgesamt, unter Berlcksichtigung
der Erfordernisse des Klimaschutzes zu gewahrleisten.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.
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Gemal § 36a Berliner Wassergesetz soll, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht
zu besorgen ist oder sonstige signifikante nachteilige Auswirkungen auf den Zustand der Ge-
wasser nicht zu erwarten sind und sonstige Belange nicht entgegenstehen, Niederschlags-
wasser uber die belebte Bodenschicht versickert werden. Sonstige Belange stehen der Versi-
ckerung insbesondere dann entgegen, wenn dadurch in den Gebieten Vernassungsschaden
an der Vegetation oder den Bauwerken entstehen oder Bodenbelastungen hervorgerufen wer-
den kdnnen.

Durch die Altlastensituation sind in Teilen des Plangebietes diese Voraussetzungen im Be-
stand nicht gegeben. Durch die flr die Umsetzung der Planung erforderliche Neubewertung
nach BBodSchV ist davon auszugehen, dass die Voraussetzungen aber geschaffen werden
kénnen. Bei der geplanten Versickerung von Niederschlagen ist entweder eine Kontaminati-
onsfreiheit sicherzustellen oder ein lokaler Bodenaustauch vorzunehmen. Das im Plangebiet
anfallende Niederschlagswasser wird vollstandig zuriickgehalten.

Oberirdische Gewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Auswirkungen auf das Grundwasser sind gegenwartig nicht zu erwarten. Sind im Rahmen von
Baumallinahmen Grundwasserhaltungsmalnahmen erforderlich, ist die Wasserbehorde ein-
zubeziehen.

1.2.6 Berliner Energiewendegesetz

Zweck dieses Gesetzes ist die Festlegung von Klimaschutzzielen fiir das Land Berlin sowie
die Schaffung von Instrumenten zu deren Erreichung. Ziel ist es, die klimaschadlichen CO.-
Emissionen bis 2030 um mindestens 70 Prozent, bis 2040 um mindestens 90 Prozent und
spatestens bis 2045 um mindestens 95 Prozent im Vergleich zu 1990 zu senken.

Der Bebauungsplan bericksichtigt die Ziele des Energiewendegesetzes, indem Solar- oder
Photovoltaikanlagen ermoglicht werden und ein oberirdisch autofreies Quartier geschaffen
wird.

1.2.7 Solargesetz

Berlin hat am 17. Juni 2021 das Solargesetz Berlin beschlossen. Das Gesetz trat am 16. Juli
2021 in Kraft. Die Solarpflicht gilt fur Manahmen ab dem 01.01.2023.

Ziel des Solargesetzes Berlin ist es, die Solarpotenziale auf den Dachern Berlins nutzbar zu
machen und somit einen wichtigen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele zu leisten. Das
Gesetz regelt fir Neubauten und den Bestand im Falle von wesentlichen Umbauten des Da-
ches eine Mindestgrofie fur zu installierende und zu betreibende Photovoltaikanlagen. Bei
Neubauten mit einer Nutzungsflache von mehr als 50 m? miussen mindestens 30 % der Brut-
todachflache eines Gebaudes mit Photovoltaikanlagen bedeckt sein. Bei wesentlichen Um-
bauten des Dachs missen Photovoltaikanlagen mindestens 30 % der Nettodachflache eines
Gebaudes bedecken.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt die Ziele des Solargesetzes, indem

= Photovoltaikanlagen allgemein zulassig sind
= in den Kerngebieten MK 6 und MK 7 die Dacher als Flachdacher auszubilden sind

= Photovoltaikanlagen auRerdem auf den Dachern der Turme 6 und 7 Uber der zuldssigen
Gebaudeoberkante ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, wenn sie in einem Winkel
von maximal 68° hinter die Baugrenze zurlicktreten.
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1.2.8 Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm Berlin stellt Ubergeordnet die Belange von Natur und Landschaft jeweils
schutzgutbezogen dar. Flachennutzungsplan Berlin und Landschaftsprogramm sind jeweils
eigenstandige Planungen. Eine Integration der Inhalte des Landschaftsprogramms in den
behdrdenverbindlichen Flachennutzungsplan Berlin wurde nur bedingt vorgenommen. Es wurde
jedoch ein Bezug zwischen den Planen hergestellt. Die Entwicklungsziele bzw. MalRnahmen des
Landschaftsprogramms basieren im Wesentlichen auf der vorhandenen Nutzung. Dort, wo der
Flachennutzungsplan Berlin neue Nutzungen vorsieht, benennt das Landschaftsprogramm die auf die
neuen Nutzungen bezogenen Entwicklungsziele bzw. Mallinahmen. Eine erganzende Fullnote im
Landschaftsprogramm Berlin (LaPro) besagt dazu: ,Bei Nutzungsanderungen geman
Flachennutzungsplan Berlin gelten die MalRnahmen fur die neue Nutzung. Die Notwendigkeit von
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktion ist zu prifen.*

Das Landschaftsprogramm Berlin (LaPro) gliedert sich in vier aufeinander abgestimmte Pro-
grammplane, die Auskunft Uber die Dringlichkeit der langfristig zu erfillenden landschaftspla-
nerischen sowie /-pflegerischen Aufgaben geben. Folgende Anforderungen an Nutzungen sehen die
Programmplane vor;

1.2.8.1 Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz

Der Programmplan Naturhaushalt/ Umweltschutz stellt empfindliche und wertvolle Raume als
Vorranggebiete fir die Naturgtter Klima, Boden und Wasser dar. Als Ziele fur die 0.g. Schutzgtter
werden in Siedlungsgebieten die Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (durch
Entsiegelungen, Dach-, Hof- und Wandbegrinungen) formuliert. Bei Verdichtung sind
kompensatorische Malnahmen vorzusehen sowie die Berlcksichtigung des Boden- und
Grundwasserschutzes, eine dezentrale Regenwasserversickerung und die Férderung emissi-
onsarmer Heizsysteme. Stadtbdume sind zu erhalten bzw. neu zu pflanzen, die bioklimatische
Situation und die Durchliftung ist zu verbessern. Klimawirksame Grin- und Freiflachen sowie
Strukturen sind zu erhalten, zu vernetzen bzw. neu zu schaffen. Die Rickstrahlung (Albedo) ist zu
erhohen.

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Innenstadt im Vorranggebiet Luftreinhaltung. In diesem
Vorranggebiet sind Emissionen zu mindern, Freiflachen zu erhalten und der Vegetationsanteil zu
erhohen.

Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet Klimaschutz. Im Vorranggebiet sind klimatisch wirksame
Freiraume zu erhalten, Freiflachen zu vernetzen, der Luftaustausch zu sichern und zu verbessern,
Austauschbarrieren zu vermeiden sowie Bodenversiegelungen zu vermeiden bzw. auszugleichen.
Stadtbdume sind zu erhalten bzw. neu zu pflanzen. Die Funktionen klimatischer Ausgleichs- und
Entlastungsflachen sowie Luftleitbahnen sind zu sichern.

Die genannten Ziele werden durch die Planung nur in geringem Umfang bertcksichtigt. Geplant ist
ein urbanes Stadtquartier. Nur 272 m? Flache (mit Bodenanschluss) werden gartnerisch angelegt.
Zusatzlich zu den 272 m? werden 130 m? Flache gartnerisch angelegt Uber den Tiefgaragen. 15% der
Dachflachen pro Kerngebiet werden begrint. Dies entspricht 456 m2. Es werden 3 Laubbdume
gepflanzt. Es werden demnach nur sehr geringe Anteile klimawirksamer Strukturen geschaffen (rund
12 % des Plangebietes). Das anfallende Niederschlagswasser wird vollstandig im Plangebiet
zurlckgehalten, aber nur zu 42 % versickert oder verdunstet. 58 % des anfallenden
Niederschlagswassers werden als Brauchwasser genutzt. Eine Regenwasserversickerung ist
aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung und der Unterbauung des ansonsten autofreien
Quartiers nur eingeschrankt moglich. Gemal stadtebaulichem Vertrag verpflichtet sich die
Projekttragerin zu prifen, welche Moglichkeiten bestehen,
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Niederschlagswasser auf den benachbarten Grundstiicken am Gleisdreieck oder Technikmu-
seum zu versickern oder zur Bewasserung zu speichern.

1.2.8.2 Teilplan Biotop- und Artenschutz

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz zeigt Entwicklungsziele zur Verbesserung der Le-
bensbedingungen der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt auf. Er umfasst die programmati-
schen, raumlich darstellbaren Inhalte des Artenschutzprogrammes.

Das Plangebiet ist im Programmplan Biotop- und Artenschutz als stadtischer Ubergangsbe-
reich mit Mischnutzungen eingestuft. In diesen werden insbesondere der Erhalt der durch Nut-
zungs- und Strukturvielfalt gepragten, aufierordentlich hohen biotischen Vielfalt, Schutz,
Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschaftselementen, die
Schaffung zusatzlicher Lebensraume flr Flora und Fauna, die Kompensation von Nutzungs-
intensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung sowie die Entwicklung des
gebietstypischen Baumbestands geférdert. Die Pflege sollte in Griin- und Parkanlagen exten-
siviert werden.

Auf Erhalt wertvoller Biotope und die Entwicklung oértlicher Biotopverbindungen bei Siedlungs-
erweiterung und Nachverdichtung ist zu achten.

Als Ziel wird die Entwicklung/Sicherung der Biotopvernetzungsfunktion auf bestehenden und
kinftigen Siedlungsflachen formuliert.

Die genannten Ziele werden durch die Planung nur in geringem Umfang bericksichtigt.
Geplant ist ein urbanes Stadtquartier, dessen planungsrechtliche Voraussetzungen fir einen
Teil durch den Bebauungsplan VI-140cab ,,Urbane Mitte Std“ geschaffen werden soll. Nur 272
m? verbleiben als Flache mit Bodenanschluss. Bei dieser kleinen Flache ist nur von geringen
Lebensraumfunktionen auszugehen. Zuséatzlich zu den 272 m? werden 130 m? Flache
gartnerisch angelegt Uber den Tiefgaragen. Auch hier ist mit einer hohen Stdérungsintensitat
und einer geringen Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz auszugehen. 15% der
Dachflachen pro Kerngebiet werden begriint. Dies entspricht 456 m2. Es werden 3 Laubbdume
gepflanzt. Es werden demnach nur sehr wenige Flachen bzw. Strukturen geschaffen, die eine
Lebensraumfunktion haben. Diese wird auch aufgrund der hohen Stérungsintensitat sehr
gering sein.

1.2.8.3 Teilplan Landschaftsbild

Im Programmplan Landschaftsbild werden Entwicklungsrdume entsprechend ihrer unter-
schiedlichen siedlungs- und landschaftspragenden Merkmale dargestellt. Ziel ist der Erhalt und
die Entwicklung des Erscheinungsbildes der Stadtlandschaft, u. a. der Erhalt der markanten
Landschaftselemente und der naturrdumlichen Gliederung.

Das Plangebiet liegt innerhalb des stadtischen Ubergangsbereichs mit Mischnutzungen, in
dem u.a. charakteristische Stadtbildbereiche sowie markante Landschafts- und Griinstruktu-
ren zur Verbesserung der Stadtgliederung erhalten und entwickelt sowie ortstypische Gestal-
telemente bericksichtigt werden sollen. Eine Quartiersbildung soll durch die Entwicklung
raumbildender Strukturen und Leitbaumarten erfolgen. Der Griinanteil auf Infrastrukturflachen
(Dach- und Wandbegrinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzun-
gen) soll entwickelt werden. Bei Siedlungserweiterungen sind ortsbildpragende Freiflachen,
begriinte Strallenrdume und Stadtplatze anzulegen.

Als Ziel wird formuliert: Erhalt und Entwicklung typischer Elemente des Landschaftsbildes und
Beseitigung von Landschaftsbildschaden.

Als ubergeordnete Strukturelemente sind Landschafts- oder siedlungsraumtypische Grin-/
Freiflachen und Vegetationsbestande zu benennen.

Stand: 25. Februar 2025 Seite 61 von 653



Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std*

Durch die Planung werden der ehemalige Postbahnhof und der nérdlich anschlieRende U-Bahnhof
,Gleisdreieck” als markantes Landschaftselement optisch in den Hintergrund treten. Aufgrund der
geplanten Tiefgarage werden Uberwiegend stadtische und steinerne Platze im neuen Stadtquartier
angelegt. Leitbaumarten und pragende Grinstrukturen werden daher nicht Gegenstand der Planung
sein. Positiv ist, dass die wenig attraktive abgerdaumte Brachflache, die den Groliteil des
Plangebietes bildet, gestaltet wird. Die geplanten Baukdrper und Aulenrdume werden neue
identitatsstiftende Landmarken und Raume schaffen. Die genannten Ziele werden durch die Planung
teilweise berucksichtigt.

1.2.8.4 Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung stellt das Plangebiet als sonstige Flache
aullerhalb von Wohnquartieren dar. Freiflachen und Erholungspotenziale, Konzepte fir die
Erholungsnutzung, kleine, quartiersbezogene Griin- und Freiflachen und Wegeverbindungen sind
zu entwickeln sowie Schutzpflanzungen bei angrenzenden Wohn- und Erholungsnutzungen sowie
Dach- und Fassadenbegriinung an 6ffentlichen Gebauden sind zu schaffen. Baumpflanzungen sind
auf geeigneten Flachen durchzufiihren.

Die genannten Ziele werden durch die Planung weitestgehend bericksichtigt. Die Entwurfsplanung
des dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Stadtebaus zeigt quartiersbezogene Platze in
verschiedenen Dimensionen und Qualitdten auf. Ziel ist die Schaffung einer hohen
Aufenthaltsqualitat. Eine landschaftsbezogene Erholungsnutzung ist nicht geplant. Diese wird durch
den unmittelbar angrenzenden Park am Gleisdreieck abgedeckt. Der Weg zwischen Ost- und
Westpark, der zugleich einen Abschnitt des Radfernweges Berlin-Leipzig bildet, liegt auRerhalb des
Plangebietes und wird nicht tangiert.

1.2.8.5 Gesamtstadtische Ausgleichsfunktion

Das Landschafts-/ Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die gesamtstadtische Aus-
gleichskonzeption erganzt. Im Rahmen der Konzeption wurden Suchrdume und Flachen ermittelt,
fir die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis besteht. Die Prioritat
dieser Flachen resultiert daraus, inwieweit sie in der Lage sind, das Natur- und Freiraumsystem der
Stadt zu stlitzen bzw. zu ergénzen. Bei der Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffe in der
verbindlichen Bauleitplanung sind fur die MalRnahmen des Ausgleichs die prioritiren Rdume und
Flachen der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption des LaPro grundsatzlich vorrangig zu
berucksichtigen.

Die Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption stellt die Grundelemente des Berliner Frei-
raumsystems dar. Hierzu gehort neben dem ,grinen Achsenkreuz® auch der ,innere® und ,dul3ere”
Parkring. Das Plangebiet war nie Teil des Parks. Der Park ist als prioritare Flache / Malinahme flr
Ausgleichspotenziale dargestellt.

GemalR der geplanten Entwicklung am Gleisdreieck, die im stadtebaulichen Rahmenvertrag zum
Gleisdreieck von 2005 niedergelegt wurde, wird das Plangebiet als Baufeld entwickelt. Ein Konflikt
mit der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption ist daher nicht gegeben.

1.2.9 Landschaftsplan (Entwurf)

Das Plangebiet ist Teil des Landschaftsplans VI-L-1a ,Anhalter Bahnhof, Teilbereich Gleisdreieck®,
der 1982 eingeleitet wurde und neben dem Gleisdreieck auch Teile des westlichen Kreuzbergs
umfasst. Der Landschaftsplan liegt im Entwurf vor. Ziel des Landschaftsplanes war ,der Abbau des
Versorgungsdefizites mit Grunflachen und Spielplatzen sowie die Sicherung von Flachen fir den
Naturschutz®. Vor diesem Hintergrund ruckten die vielen unbebauten Flachen der ehemaligen
Bahnhofsflachen des Potsdamer und Anhalter Guterbahnhofes in den
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Fokus. Ziel des Landschaftsplanes fir das Gleisdreieck war es, die durch die ungestorte drei-
Rigjahrige Sukzession entstandene reichhaltige und schutzwiirdige Vegetation zu erhalten und
die Flache fir die Naherholung der Innenstadt nutzbar zu machen.
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Abbildung 9: Landschaftsplan-Entwurf VI-L-1a ,Anhalter Bahnhof, Teilbereich Gleisdreieck”

Wesentliche Grundziige der spateren Parkplanung, wie sie durch den Park am Gleisdreieck
umgesetzt wurden, sind in diesem Planwerk erstmalig als Ziele dargestellt: Der Schutz und
der Erhalt des Waldchens sowie anderer wertvoller Geholzbereiche, die Verortung der intensiv
genutzten Bereiche etc. Fur das Plangebiet werden keine weiteren Zielaussagen getroffen.

1.2.10 Stadtentwicklungsplan Klima / Klima KONKRET / Klima 2.0

Das Land Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) beschlos-
sen. Ziel des Stadtentwicklungsplans ist es, die Stadt auf den Klimawandel vorzubereiten. Der
Klimawandel trifft die Stadte auf besondere Weise, er wirkt sich auf das Bioklima und damit
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auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen aus. Der Stadtentwicklungsplan Klima
widmet sich den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin.

Ziel des StEP Klima ist es:

= gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Hitzebelastungen im bebauten und unbebauten
Bereich zu verhindern,

= Schaden durch klimawandelbedingte Extremereignisse zu minimieren,

= die dkologischen Systeme der Gewasser auch bei veranderten Niederschlagscharakteristiken
zu stabilisieren,

= ein haufiges Uberlaufen der Mischwasserkanalisationen zu verhindern,

= Freizeit- und Erholungsmaéglichkeiten in Natur- und Freirdumen zu sichern,
= gute Erreichbarkeit mit OPNV zu sichern sowie

= die Infrastruktur der Ver- und Entsorgung funktionstiichtig zu halten.

Das Plangebiet ist den Bereichen zugeordnet, die im Bestand tags und nachts noch nicht bi-
oklimatisch belastet sind. Es grenzen aber Gebiete an, die bereits stark belastet sind und fir die eine
weitere Steigerung der Belastung erwartet wird. Das Plangebiet zahlt zu keinem Gebiet mit
prioritdrem Handlungsbedarf. Die Stadtbdume in diesem Siedlungsraum, zu dem das Plangebiet
zahlt, sind als potentiell empfindlich gegentber Niederschlagswasserrickgang im Sommer
dargestellt. Potenziale zur Entsiegelung unbebauter Flachen sollten ausgenutzt werden.

Der StEP Klima stellt das Plangebiet aulRerdem als Siedlungsraum mit einem hohen Versie-
gelungsgrad dar. Im Bestand sind aber nur 30% versiegelt. Versiegelte Flachen tragen dazu bei,
dass Niederschlagswasser nicht mehr versickern kann und die Grundwasserbelastung und
Stoffkonzentration in den angrenzenden Flachen steigt, da bei punktueller Versickerung des
Niederschlags weniger Nahr- und Schadstoffe im Boden gefiltert werden kénnen. Darlber hinaus
verhindern versiegelte Flachen die Verdunstung aus Boden und Vegetation und die mit ihr
verbundene bioklimatische Abkuhlung.

Das Plangebiet gehort wie alle Flachen im S-Bahnring zum Handlungsfeld Mischwassersystem, das
sehr Uberlaufanfallig ist und damit zu einer Verschmutzung der Gewasser beitragt.

Zur Vertiefung und Profilierung der Inhalte des StEP Klima 2011 trat im Juni 2016 der StEP Klima
KONKRET als Werkzeug- und Ideenkasten fur MalRnahmen zur Anpassung des Stadtgefiiges an
die Folgen des Klimawandels hinzu. Fur die beiden Leitthemen Hitzeanpassung und wassersensible
Stadtentwicklung werden im StEP Klima KONKRET Optimierungen von Anpassungsmalnahmen in
unterschiedlichen Stadtstruktur- und Flachentypen aufgezeigt.

Den Zielen des StEP Klima und des StEP Klima KONKRET wird weitgehend nicht entsprochen. Es
werden in nur sehr geringem Umfang klimawirksame Strukturen (rund 12 % des Plangebietes)
geschaffen. Hierzu gehdren insgesamt 402 m? Vegetationsflachen und 15 % der Dacher pro
Kerngebiet, die extensiv zu begriinen sind (456 m?). Damit tragt das Gebiet klnftig zur weiteren
Uberwarmung der Berliner Innenstadt bei. Das anfallende Niederschlagswasser wird vollstandig im
Plangebiet zurickgehalten (KRAFT 2022). Eine Belastung der Vorflut erfolgt daher nicht. Durch die
Uberwiegende Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser erfolgen aber keine positiven
klimatischen entlastenden Funktionen.

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom 20.12.2022) schreibt als strategisches
raumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die Handreichung StEP Klima KONKRET (2016)
fachlich fort.
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Der StEP Klima 2.0 fokussiert sich auf raumliche und stadtplanerische Ansatze zum Umgang
mit dem Klimawandel, um das Ziel der Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu erreichen. Er be-
schreibt Uber vier Handlungsansatze die rdumlichen Prioritaten zur Klimaanpassung: fir Be-
stand und Neubau, fur Grin- und Freiflachen, fir Synergien zwischen Stadtentwicklung und
Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwasserschutz.

Ziele des StEP Klima 2.0 sind die Stadt intelligent weiterzuentwickeln und den CO2-Austausch
zu senken. Dabei soll der Neu- und Weiterbau von Wohn-, Misch- und Gewerbequartiere flr
Klimaschutz und -anpassung konsequent genutzt werden. Die Stadt soll mit blau-griinen Malf3-
nahmen abgekulhlt werden. Grinflachen sind dabei klimagerecht fir Tag und Nacht zu quali-
fizieren. Wasser ist dabei als kostbare Ressource fir die klimaoptimierte Stadt zu sichern und
zu nutzen. Uberflutungen sollen vorgesorgt, Gewéasserbelastung reduziert und Gewasser-
raume attraktiv und biodivers gestaltet werden. Klimaschutz und Klimaanpassung sind regio-
nal auszugestalten.

Der StEP Klima 2.0 zeigt, wo Berlin klimaschitzend wachsen kann, wo die Herausforderungen
im Neubau und Bestand liegen und wie diese im Klimawandel gestaltet werden kénnen. Er
stellt dar, wo und wie die Stadt durch blau-griine MaRnahmen zu kihlen ist, wo Entlastungs-
und Potenzialrdume liegen, in denen sich durch Stadtentwicklungsprojekte Synergien flr den
Wasserhaushalt erschlieen lassen. Der StEP Klima 2.0 wirkt in der Abwagung und Steuerung
von Planungen und Projekten. Seine Planinhalte werden durch weitere Planungen, Diskurs-
und Vertiefungsprozesse raumlich und sachlich konkretisiert sowie umgesetzt.

Mit dem Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ wird ein Teil eines neuen Zentrums
und Kerngebiets geschaffen. Zentren zeichnen sich gemal StEP Klima 2.0 dadurch aus, dass
sie kompakt gebaut sind und in das vorhanden OPNV-Netz und Radwegenetz eingebunden
sind. Durch ihren hohen Versiegelungsgrad gehéren Zentren zu den Gebieten, die durch Hitze
und Starkregenfolgen besonders belastet sind. Wichtig ist daher insbesondere flir diese Be-
reiche eine multifunktionale Gestaltung der Freiflachen, Stralen und Platzen. Es sind kombi-
nierte Nutzungen von Dach-Fassadenflachen zur Kiihlung, Retention und Solargewinnung an-
zustreben. Die Mobilitat sollte smart gestaltet werden. Fur einen langeren Aufenthalt im Freien
sind schattige Klimakomfortplatze mit ausreichenden Sitzgelegenheiten wichtig. Griine Stra-
Ren, Promenaden und Platze sind auch fir die Durchliftung unverzichtbar. Fassaden sind
klimaoptimiert zu gestalten.

Der Handlungsansatz 1 — ,Mit kurzen Wegen das Klima schitzen® zeigt, dass das Plangebiet
zu der kompakten Stadt mit kurzen Wegen gehort. Es ist schon im Bestand gut an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr angeschlossen.

Gemal Handlungsansatz 2 — ,Bestand und Neubau blau-griin anpassen’ gehort das Plange-
biet zu den Stadtraumen mit hoher bis héchster Hitzebelastung und dort zum Schwerpunkt-
raum Blau-Grine MaRnahmen zur Kiihlung am Tag und in der Nacht.

Gemal Handlungsansatz 3 — ,Grin- und Freirdume fur mehr Kihlung klimaoptimieren® und
,Klimaoptimierte Griin- und Freirdume zur Entlastung am Tag' zhlen die Flachen des Plange-
bietes zu den Siedlungsflachen mit bioklimatischen Aufwertungspotenzial im Wohnumfeld.

Gemal Handlungsansatz 4 — ,Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlielen‘. Gewasser-
systeme entlasten und Gewassergute steigern (Mischwasserkanalisation).
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Gemal Handlungsansatz 5 —,Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen‘ gehért das Plan- gebiet
zu den Bereichen mit besonderen Anforderungen an die Entwicklung abflussloser Siedlungsgebiete
und dort im speziellen zum Schwerpunktraum Einzugsgebiet Mischwasserkanalisation. Die Gefahr
fir Uberschwemmungen wird in diesem Bereich als hoch eingeschétzt.

Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ berlcksichtigt die Zielsetzung des StEP Klima
2.0 teilweise. Der Bebauungsplan bereitet einen Teil der Entwicklung des Quartiers ,Urbane Mitte
vor. Dies ist ein urbanes Quartier kurzer Wege. Es ist bereits gut an den o&ffentlichen
Personennahverkehr angeschlossen. Das Quartier wird autofrei geplant und mit neuen Formen der
Mobilitat geplant, so dass ebenerdig Freiraume mit Aufenthaltsqualitat geschaffen werden kdnnen.
Durch die geplanten Turme ist ein tageszeitbedingter Schattenwurf vorhanden, der klimatisch kihle
Raume schafft. Das Plangebiet soll abflusslos gestaltet werden, da das anfallende
Niederschlagswasser verdunstet oder versickert oder als Brauchwasser genutzt wird. Es werden
neben urbanen Strukturen auch einzelne begriinte Flachen (402 m?, davon 130 m? ohne naturlichen
Bodenanschluss) mit vereinzeltem Baumbestand (3 Laub- baume) geschaffen. In geringem Umfang
wird Dachbegrinung realisiert (15% der Dachflachen

= 456 m?).

1.2.11 Denkmalschutzgesetz Berlin

Ziel des Gesetzes zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin - DSchG Bin)
ist es, Denkmale nach Malgabe dieses Gesetzes zu schiitzen, zu erhalten, zu pflegen,
wissenschaftlich zu erforschen und den Denkmalgedanken und das Wissen Uber Denkmale zu
verbreiten. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stadtebauliche
Entwicklung, Landespflege und Landesplanung einzubeziehen und bei 6ffentlichen Planungen und
MalRnahmen angemessen zu berlicksichtigen.

Die Ziele des Denkmalschutzgesetzes werden durch den Bebauungsplan bertcksichtigt.

Im Geltungsbereich selbst befindet sich kein Denkmal gemaR § 10 i.V.m. § 11 Abs. 2 Gesetz zum
Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin — DSchG Bln. Direkt angrenzend an
das Plangebiet befindet sich der ehemalige Postbahnhof. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich mit
dem U-Bahn-Viadukt, dem Kihlhaus an der Luckenwalder Strale 3 und dem Bahnbetriebswerk des
Anhalter Bahnhofs weitere Baudenk- male (vgl. Kapitel A | 2.7 ,Denkmalschutz®).

Fur den beplanten Bereich nennt das aktuelle 6ffentliche Verzeichnis der Denkmale in Berlin derzeit
keine Bodendenkmale. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens VI-140 erfolgte vom
Landesdenkmalamt Berlin, Fachgebiet Archdologische Denkmalpflege jedoch der Hinweis, dass das
gesamte Plangebiet des Bebauungsplans VI-140 als archaologisches Verdachtsgebiet mit
zahlreichen ur- und frihgeschichtlichen Fundplatzen zu betrachten ist. Es handelt sich hierbei um
einen neuzeitlichen Friedhof. Das weitere Auftreten von Bodenfunden ist zu erwarten. Aus diesem
Grund sollen alle Bodeneingriffe innerhalb des Plangebietes im Vorfeld mit der Bodendenkmalpflege
des Landesdenkmalamtes Berlin abgestimmt werden.

In dem ausgewiesenen Gebiet befinden sich keine bekannten archdologischen Fundstellen.
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1.2.12 Baumschutzverordnung Berlin

GemalR § 2 der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverord-
nung - BaumSchVO) stehen alle Laubbaume und die Nadelgeholzart Waldkiefer (Pinus syl-
vestris) sowie die Obstbaumarten Walnuss und Turkische Baumhasel unter besonderen
Schutz, sofern sie bestimmte Stammumfange erreicht haben.

Die Schutzbestimmungen der Baumschutzverordnung gelten fir

= einstdmmige Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm und

= mehrstammige Baume, wenn mindestens einer der Stamme einen Mindestumfang von 50
cm hat,

wobei der Stammumfang jeweils in einer Hohe von 130 cm Uber dem Erdboden gemessen
wird. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar unter der
Krone malfigebend. § 4 BaumSchVO regelt, welche Handlungen an einem Baum verboten
sind. Verboten ist danach nicht nur die Beseitigung eines Baumes; die Verbote betreffen auch
MafRnahmen, die sich besonders schadigend auf die BAume auswirken und ihren Weiterbe-
stand gefahrden kénnen (z. B. Durchtrennen von Wurzeln).

Die Baume, die gemal Baumschutzverordnung geschitzt sind, wurden kartiert und gutachter-
lich hinsichtlich ihrer Vitalitdt bewertet (FPB 2016/2017). Den Baumen 2 (114 StU) und 3
(80+80+30+30 StU) wurde die Schadstufe 1 (geschadigt) zugeordnet. Der Baum Nr. 1 (140
StU) erhielt die Schadstufe 2 (stark geschadigt). Damit sind alle drei BAume zu ersetzen im
Falle einer Fallung.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Untersuchungsrahmen

Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ ist durch Teilung aus dem Bebauungsplan VI-
140ca (Urbane Mitte) hervorgegangen, der das gesamte Quartier 'Urbane Mitte' umfasste. Die
Teilung des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) erfolgte nach der Beteiligung der Behdrden
und Trager offentlicher Belange. Die Abgrenzung des Untersuchungsumfangs fir die Umweltprifung
erfolgte zum Zeitpunkt der fruhzeitigen Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange flr
das gesamte neue Quartier 'Urbane Mitte'. Diese Untersuchungsraume gelten auch fir das
Bebauungsplanverfahren des nur einen Teilbereich des Quartiers umfassenden Bebauungsplans
VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ fort. Dadurch kdénnen auch bei der Umweltprifung zum
Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte SGd“ kumulierende Wirkungen berucksichtigt werden. Die
fur das Quartier ,Urbane Mitte' abgegrenzten Untersuchungsrdume richteten sich nach den
moglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien flr die Abgrenzung waren die Reichweiten der
Auswirkungen der Planung (Wirkfaktoren) sowie die an das Quartier ,Urbane Mitte* angrenzenden
Nutzungen mit ihren spezifischen Empfindlichkeiten und die 6értlichen Gegebenheiten. Es wurden
folgende Untersuchungsraume fir den Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) gebildet:

Die Untersuchungsraume fir die Schutzgliter Boden sowie Wasser erstrecken sich flir das gesamte
Quartier 'Urbane Mitte' auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte)
selbst. Auf das Schutzgut Boden werden durch die Wirkfaktoren der Planung und die 6rtlichen
Gegebenheiten keine Uber den Geltungsbereich des VI-140ca (Urbane Mitte) hinausgehenden
Auswirkungen verursacht. Auf das Schutzgut Wasser sind auch keine Auswirkungen aul3erhalb
dieses Geltungsbereichs zu erwarten. Analog werden flir den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane
Mitte Sud® fur die Schutzguter Boden und Wasser die Auswirkungen innerhalb des Plangebietes
betrachtet, da dartber hinaus keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Der Untersuchungsraum fur das Schutzgut Klima/Luft umfasst neben dem Quartier ,Urbane Mitte*
die angrenzenden empfindlichen bestehenden Nutzungen mit dem Park am Gleisdreieck und der
Bebauung an der FlottwellstraRe sowie die umliegenden Hauptverkehrsstralen, da hier
Auswirkungen durch erhoéhtes Verkehrsaufkommen mdglich sind. Analog werden fir den
Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ fir das Schutzgut Klima/Luft die Auswirkungen in
diesen Bereichen mitbetrachtet.

Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt beschrankt sich
auf den Geltungsbereich des VI-140ca (Urbane Mitte) sowie die unmittelbar angrenzenden Flachen
des Westparks und den Auslaufern des Waldchens am Deutschen Technikmuseum. Das Plangebiet
ist aufgrund der bereits freigerdumten Flachen als Lebensraum von geringem Wert. Ausnahmen
bilden wahrscheinlich Gebaudebriter und ggf. auch Fledermause, fir die die Viadukte einen
Lebensraum darstellen kénnten. Analog werden flr den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte
Sud* fur das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt das Plangebiet und die direkt
angrenzenden Flachen betrachtet.

Der Untersuchungsraum flir das Schutzgut Landschaftsbild beriicksichtigt die Sichtbeziehungen, die
im Rahmen des Konsenskonzeptes flr die 'Urbane Mitte' als besonders bedeutsam herausgestellt
wurden: Kirche am Dennewitzplatz, Sichtachse Schéneberger Stralle sowie die identitatsstiftenden
Bauwerke der U-Bahn, das Deutsche Technikmuseum und der Potsdamer Platz. Auch die
gegenuberliegende Bebauung an der Flottwellstralle wird als sensible Wohnnutzung in die
Betrachtung einbezogen. Der Westpark wird als direkt angrenzender Parkteil in den
Untersuchungsraum einbezogen. Die Linie ist gepunktet dargestellt, da die geplanten
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Hochhauser weithin sichtbar sein werden und die Auswirkungen auf die Stadtgestalt im Rah-
men der Umweltprifung insgesamt untersucht werden sollen. Analog werden fiir den Bebau-
ungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ fir das Schutzgut Landschaftsbild das Plangebiet und
die Sichtbeziehungen betrachtet.

Schutzgutbezogene

Untersuchungsraume

,' SchutzgGter Boden und Wasser

b [ schutzgut KimaLutt

"] sehutzgut Planzen und Tiere

S und Biologische Vielfalt

i Sthutzgut Landschafisbid
Schutzgut Mensch, Gesundhett
des Menschen und SBevikerung
Schutzgtter Kyltur- und
sonst. Sachglter

B Geltungsberesch vorhaben-
bezogener Bebaungsplan V-140ca &

Abbildung 10: Schutzgutbezogene Untersuchungsrdume Umweltpriifung fiir den Bebauungsplan VI-140ca 'Ur-
bane Mitte', die auch fiir den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Siid“ herangezogen wer-
den.

Der Untersuchungsraum fur die Schutzguter Kulturglter und sonstige Sachguter umfasst die
Hochbahn, den Bahnhof ,Gleisdreieck®, den ehemaligen Postbahnhof, das Kuhlhaus an der
Luckenwalder Stra’e 3 und das Bahnbetriebswerk des Anhalter Bahnhofs, die Baudenkmale
sind und aufgrund des Umgebungsschutzes vor Beeintrachtigungen zu schitzen sind. Analog
werden fur den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ fir die Schutzguter Kulturglter
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und sonstige Sachgulter das Plangebiet und die Denkmale im Umfeld betrachtet. In der naheren
Umgebung des Plangebiets sind das U-Bahn-Viadukt, der ehemalige Postbahnhof, das Kiihlhaus
an der Luckenwalder Strale 3 und das Bahnbetriebswerk des Anhalter Bahnhofs zu
bertcksichtigende Denkmale.

Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung
umfassen neben dem Quartier ,Urbane Mitte' die angrenzenden empfindlichen bestehenden und
geplanten Nutzungen, da hier Auswirkungen durch Schallemissionen maoglich sind. Der
Untersuchungsraum umfasst auch den direkt angrenzenden nérdlichen Teil des Westparks sowie
den ndrdlichsten Teil des Ostparks, da hier Auswirkungen auf den Park untersucht werden sollen.
Analog werden fir den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ fur das Schutzgut Mensch,
Gesundheit des Menschen und Bevolkerung die angrenzenden empfindlichen Nutzungen
hinsichtlich Schallemissionen betrachtet. Der Park am Gleisdreieck wird hinsichtlich seiner
zusatzlichen planbedingten Nutzerfrequentierung und mdglichen Verschattung durch die geplante
Bebauung betrachtet. Fur die Umweltprifung zum Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud®
werden die Wirkungen des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ mit dem Bestand und
seinen Empfindlichkeiten in Beziehung gesetzt und so mogliche erhebliche Umweltauswirkungen
prognostiziert. Dabei wird schutzgutbezogen zum Teil auch auf das gesamte Quartier 'Urbane Mitte'
Bezug genommen. Dies erfolgt jedoch nur dann, wenn eine Kumulation von Wirkungen maglich ist,
auf die hingewiesen werden soll. Dies kann

z.B. bei Auswirkungen durch Verkehr oder auf das Landschaftsbild der Fall sein. Auch fur das
Schutzgut Klima erfolgt eine Potenzierung der Wirkungen durch die Umsetzung des gesamten
Quartiers ,Urbane Mitte'. Fur die Schutzguter Flache und Boden beschrankt sich die Betrachtung auf
das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ selbst. Fir das Schutzgut
Pflanzen und Tiere werden auch Wechselbeziehungen zum Umfeld des Plangebietes betrachtet.

2.2 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands (Basisszenario)

Im Folgenden werden die Schutzgiter mit ihren Bestandsmerkmalen und Empfindlichkeiten
dargestellt.

Der Begriff des ,Plangebietes” bezeichnet den Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-
140cab ,Urbane Mitte Sud".

2.21  Schutzgut Flache
2.21.1 Bestand

Das Plangebiet zahlt zum Siedlungsbereich. Im Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane
Mitte Sud“ sind 2.348 m?, das entspricht rund 30% der Flachen, versiegelt. Die unversiegelten
Flachen waren zum Teil urspringlich versiegelt und sind nun freigerdumt und planiert.

2212 Empfindlichkeit

Gegenuber einer Flacheninanspruchnahme besteht in Bezug auf das Schutzgut Flache nur eine
geringe Empfindlichkeit, da die Flache bereits Teil des Siedlungsraums ist und auch in der
Vergangenheit war.

2.2.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
2.2.21 Bestand

Larmemissionen

Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ selbst ist nicht durch Ver-
kehrslarm von der Stral’e belastet. Die offentliche Trebbiner Stra’e grenzt im Nordosten an das
Plangebiet an und endet in einem Wendehammer. Die nachste Ubergeordnete Stralde ist das
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Tempelhofer Ufer, auf das die Trebbiner Stralde mindet. Im Verlauf des Tempelhofer Ufers werden
gemall Umweltatlas Berlin Werte Uber 75 dB(A) (Tag-Abend-Nacht-Index) erreicht. An der
Stralienrandbebauung im Einmindungsbereich an der Trebbiner Stralle werden Werte von 70-75
dB(A) erreicht. Die Vorbelastung des Tempelhofer Ufers und der Einmindung der Trebbiner Stral3e,
die zukunftig die geplante Bebauung erschlielien werden, ist damit im Be- stand sehr hoch.

Fur das Plangebiet sind die U-Bahn, die in der Umgebung in Hochlage verlauft, sowie die
Fernbahn, die westlich an das Plangebiet unmittelbar anschlief3t, die Hauptlarmquelle. Es wer-
den 55-60 dB(A) und lokal 60-65 dB(A) (Strategische Larmkarte L Den (Tag-Abend-Nacht-
Index)) im gesamten Plangebiet erreicht. Das Plangebiet ist sehr stark durch Larm belastet.

Nordlich des Plangebietes des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ grenzt die sog.
STATION Berlin an (Gewerbelarm). Die STATION Berlin im ehemaligen Postbahnhof wird als
Veranstaltungslocation genutzt. Neben dem Veranstaltungslarm selbst entstehen Ge-
rauscheinwirkungen durch Liefer- und Ladeverkehr auf dem Grundstick.

Erholungsfunktion

Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ hat im Bestand Uberwie-
gend keine Bedeutung fir die Erholungsvorsorge, es ist 6ffentlich nicht zuganglich und tber-
wiegend eingezaunt. Das Plangebiet wird gepragt durch brachliegende Flachen und eine
Pflasterstrale. Das Plangebiet grenzt im Westen an den Radfernweg Berlin-Leipzig und im
Siden an eine Platzflache des Ostparks. Der Radfernweg westlich des Plangebietes verbindet
Ost- und Westpark und hat damit eine wichtige Verbindungsfunktion. Der norddstliche Teil des
Plangebietes wird durch die gepflasterte Zufahrt zur Trebbiner Stral3e gebildet.

2.2.2.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentiber Larmbelastung und einer Erhéhung der Ver-
kehrsmengen, da das Plangebiet insbesondere durch die Hoch- und Fernbahnen larmtech-
nisch bereits stark vorbelastet ist. Auch durch Gewerbelarm der nérdlich angrenzenden STA-
TION Berlin besteht bereits eine erhebliche Vorbelastung.

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigungen des Weges zwischen
Ost- und Westpark, der direkt angrenzend an das Plangebiet verlauft, sowie gegenlber Be-
eintrachtigungen des angrenzenden Parks am Gleisdreieck.

2.2.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

2.2.3.1 Bestand

Im Frdhjahr 2016 erfolgte eine Biotoptypenkartierung fir das gesamte Quartier der ‘Urbanen
Mitte’, die 2017 aufgrund einer Erweiterung des Geltungsbereichs zum Anschluss an die Treb-
biner Stral’e erganzt wurde. Die Kartierung wurde fur den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane
Mitte SUd“ ausgewertet und wird fur diesen Bereich im Folgenden dargestellt. Da sich der
Bestand seit der Kartierung nicht wesentlich verandert hat, kann die Kartierung weiterhin Ab-
wagungsgrundlage sein.
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Abbildung 11:  Biotoptypenkartierung (FPB 2016, 2017)

Es kommen keine wertvollen Biotope im Plangebiet vor (FPB 2016/2017). Rund die Halfte des
Plangebietes ist im Bestand mit artenarmer Vegetation bestanden. Auf den Bahnbrachen befindet
sich kein oder nur sparlicher Bewuchs im Bereich der Aufschittungen.

Im Plangebiet wurden drei Baume Kartiert, die gemaR Baumschutzverordnung geschutzt sind. Es
handelt sich um nichtheimische Gehdlze: zwei Spitz-Ahorne und ein Eschen-Ahorn.

Aufgrund der geringen Vegetationsausstattung ist nur von einer untergeordneten Lebens-
raumfunktion auszugehen. Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud"
wurde im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) faunistisch
untersucht (Scharon 2017) und diese Untersuchung wurde bezogen auf das Plangebiet ausgewertet.
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Das Vorkommen folgender streng geschitzter- bzw. planungsrelevanter Arten und Artengrup-
pen kann auf Grund der Biotopausstattung fir das gesamte Quartier der ,Urbanen Mitte* aus-
geschlossen werden:

= an Altbaume gebundene xylobionte Kaferarten der FFH-Richtlinie.

= an Wiesen, trockene Gehodlzsaume u. a. Biotope gebundene streng geschutzte Arten, wie
die Zauneidechse Lacerta agilis.

= an Gewasser gebundene Arten (Saugetiere, Amphibien, Fische, Libelle, Wasserkafer, Mu-
scheln).

= streng geschuitzte Schmetterlinge wegen des Fehlens geeigneter Nahrungspflanzen: Dunk-
ler Wiesenknopf-Ameisenblauling Glaucopsyche nausithous, Dunkler Wiesenknopf-Amei-
senblauling Glaucopsyche teleius, GroRRer Feuerfalter Lycaena dispar, Nachtkerzenschwar-
mer Proserpinus proserpina.

Im Verlauf der Untersuchung des gesamten Quartiers der ,Urbanen Mitte' konnte eine Fleder-
mausart — die Zwergfledermaus — festgestellt werden, die dieses vereinzelt als Nahrungsge-
biet Uberfliegt. Quartierfunde in den vorhandenen Baumen und Gebduden im geplanten Quar-
tier der ,Urbanen Mitte' gelangen nicht. Dies ist auf die vorwiegend geringen Stammdurchmes-
ser der vorhandenen Baume und die umfangreichen Ruckbau- und GestaltungsmalRnahmen
auf der Flache und deren unmittelbaren Umgebung zurlckzuflhren. Insgesamt ist das Ge-
l&nde kein hochwertiger Lebensraum fir die Fledermauspopulationen der Umgebung. Es sollte
aber beachtet werden, dass zu unterschiedlichen Jahreszeiten auch innerhalb der vor-
liegenden Biotopstrukturen sehr gut geeignete Jagdhabitate z.B. fir die Zwergfledermaus vor-
handen sind. Das betrifft vor allem die Randbereiche der Stadtwalder, an die das geplante
Quartier der ,Urbanen Mitte' angrenzt (Scharon 2017).

Die Raumnutzung der beobachteten Tiere deutet vorwiegend in 6éstliche Richtung. In den um-
liegenden Gebauden, bis hin zu den Wohngebieten in Blockbebauung 6stlich der Méckern-
stralde, werden Quartiere vermutet. Die Zwergfledermaus ist eine charakteristische Art, die ihre
Quartiere an Gebauden hat (Scharon 2017).

Da im Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ keine Gebaude vorhan-
den sind, werden keine Konflikte mit Quartieren entstehen. Die drei kartierten Baume weisen
keine Quartiere auf.

An der 6stlichen Plangebietsgrenze wurden im Bereich der Gehdlze am Technikmuseum Fitis,
Moénchsgrasmiicke und Amsel festgestellt (Scharon 2017). Bei Monchsgrasmuicke und Amsel
handelt es sich vorwiegend um verbreitete und im Brutbestand zunehmende bzw. gleichblei-
bende Arten. Der Fitis ist im Brutbestand rucklaufig.

Direkt angrenzend bzw. knapp im Plangebiet wurde sudlich der STATION Berlin der Girlitz
festgestellt.

Bei den festgestellten Arten und deren Revieren handelt es sich um Freibruter, deren Fort-
pflanzungsstatten dann geschutzt sind, wenn sich darin Entwicklungsstadien befinden.
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Abbildung 12:  Uberlagerung Brutvogelkartierung Scharon (2017) mit Bebauungsplan VI-140cab (G - Girlitz, A - Amsel,
M - Ménchsgrasmilicke, F - Fitis).

Das Plangebiet hat insgesamt nur eine geringe Wertigkeit bezogen auf die biologische Vielfalt.

2.2.3.2 Empfindlichkeit

Fir das Plangebiet besteht nur eine geringe Veranderungsempfindlichkeit in Bezug auf die
Lebensraumfunktion.

2.24 Schutzgut Boden

2.2.41 Bestand

Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud” liegt am Rand des War- schau-
Berliner Urstromtals. Das Gelande im Plangebiet steigt von Norden nach Siden an. Der niedrigste
Punkt liegt mit 35,1 m U. NHN im ndérdlichen Teil der Trebbiner StralRe. Auf der Trebbiner StralRe
steigt das Gelande auf 37 m . NHN und fallt im sudlichen Bereich der Stralle auf 35,6 m 4. NHN ab.
Im Suden steigt das Gelande auf 37,4 m 4. NHN an.

Im Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ sind 2.348 m?, das entspricht
rund 30% der Flachen, versiegelt. Die unversiegelten Flachen waren zum Teil urspringlich versiegelt
und sind nun freigeraumt und planiert. Im Bereich der unversiegelten Flachen liegt als
Bodengesellschaft Lockersyrosem + Regosol + Pararendzina vor. Das Ausgangsmaterial sind
Aufschittungen von Sanden, Schottern, Industrie-, Bau- und Triimmerschutt. Die Aufflllungsbéden
wurden im Rahmen von Rammkernsondierungen in Tiefenlagen zwischen 0,5 m und maximal 4,7 m
angetroffen. Die durchschnittliche Machtigkeit liegt bei 2,5 m. Unter den Auffullungsbdden sind Sande
des Urstromtals anzutreffen.
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Die Boden befinden sich im sog. Unerheblichkeitsbereich. Dies sind Béden, bei denen bei der
Planung keine besonderen Anforderungen bestehen. Die allgemeinen Belange des Boden-
schutzes sind dennoch zu beriicksichtigen. Insgesamt liegt im Plangebiet nur eine geringe
Leistungsfahigkeit im Mittel der fliinf Bodenfunktionen (Summe der Einzelbewertungen < 9)
und keine hohe Leistungsfahigkeit bei einer der Bodenfunktionen vor. Der gesamte Bereich
des Plangebietes ist durch die Vornutzung bereits stark anthropogen beeinflusst.

Abbildung 13:  Versiegelung (grau) im Bestand (2017) auBerhalb der Strallenverkehrsfldche

Altlasten

Das Plangebiet wird im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin (BBK) unter den Num-
mern 304, 391 und 390 geflhrt. Die flurstlicksbezogene Zuordnung (Gemarkung Kreuzberg,
Flur 6) ergibt sich folgendermalien:

Flurstick 3504 Teilflache von BBK-Nr. 391
Flursticke 3501, 3412 Teilflachen von BBK-Nr. 390
Flurstick 3498 Teilflache von BBK-Nr. 304

Das Plangebiet wurde im Rahmen einer gutachterlichen Altlastenbewertung (Landplus 2014)
untersucht. Es wurde nur eine lokale Bodenverunreinigung mit einer Flache von 250 m? ganz
im Suden des Plangebietes festgestellt. Hier ist vermutlich durch den Eintrag von Teerdlen
eine begrenzte PAK-Verunreinigung des Bodens entstanden. Ein unmittelbarer Handlungsbe-
darf besteht nicht. In der Nahe befindet sich eine weitere Flache mit einer erhdhten PAK-Be-
lastung. Aus gutachterlicher Sicht steht einer Austragung des Altlastenverdachts nichts entge-
gen, wenn die vorhandenen belasteten Bdéden fachgerecht entsorgt werden (Landplus 2014).

Stand: 25. Februar 2025 Seite 75 von 653



Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std*

Aus den durchgefiihrten Bodenuntersuchungen lasst sich jedoch schliefden, dass im Zuge von
Baumalinahmen mit Bodenaushub ein abfallrechtlicher Handlungsbedarf entsteht. Es muss davon
ausgegangen werden, dass ein Teil des Bodens nicht wiedereingebaut werden kann und
entsprechend ordnungsgemall entsorgt werden muss. Fur alle Bereiche, in denen Boden
eingebracht werden soll, gilt, dass nur Boden verwendet werden darf, dessen Schadstoffkon-
zentrationen niedriger sind als die Z 1.1-Werte laut LAGA-Richtlinie Gber die Wiederverwertung von
mineralischen Abfallen. Die Eignung der Materialien ist mit einem Zertifikat nachzuweisen. Dies gilt
auch fur den Fall, dass bei der BaumalRnahme anfallender Bodenaushub (wieder-) eingebracht
werden soll (§ 7 BBodSchG, § 12 BBodSchV, § 12 BIn-BodSchG).

Sofern wahrend der Baumalnahmen bisher nicht bekannte Boden- und Grundwasserkonta-
minationen festgestellt werden, sind die Arbeiten entsprechend § 6 Abs. 3 des Berliner Boden-
schutzgesetzes (BInBodSchG) zu unterbrechen und es ist umgehend das Umwelt- und Natur-
schutzamt des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg, Sachgebiet Bodenschutz/ Altlasten zu
informieren.

Kampfmittel

Es liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet vor. Eine
praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse der Bauherrin und ist nicht Gegenstand
der Festsetzung, aber des Stadtebaulichen Vertrages.

2.2.4.2 Empfindlichkeit

Im Plangebiet besteht eine mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Versiegelung/ Uberbauung, da viele
Flachen im Bestand bereits versiegelt bzw. zumindest gestort sind.

2.2.5 Schutzgut Wasser

2.2.5.1 Bestand

Das Grundwasser flief3t laut Angabe der Grundwassergleichenkarte im Geologischen Atlas von
Berlin groRraumig in nérdliche Richtung zur Spree. Innerhalb des Plangebietes wurde ein flach nach
Norden abfallender Grundwasserspiegel festgestellt (Landplus 2016). Es ist von einem
Grundwasserflurabstand von etwa 4,25 m auszugehen (Landplus 2016).

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes ist von einem gestérten Wasserhaushalt aus-
zugehen. Auf 70% der Flachen, die unbefestigt sind, kann das anfallende Niederschlagswasser zwar
versickern, aber durch den geringen Vegetationsanteil ist der Anteil an Verdunstung gering.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist als hoch einzustufen, da durch die
sandigen bis kiesigen Deckschichten mit nur geringen bindigen Anteilen die Sickergeschwindigkeit
relativ hoch ist.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die anstehenden, natirlich gelagerten Talsande sind als wasserdurchlassig einzustufen und daher
zur Versickerung von Niederschlagswasser geeignet (Landplus 2016).

2.2.5.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers, da die
Wasserdurchlassigkeit duRerst hoch und das Filtervermdgen gering ist. Gegenulber einer Zunahme
der Versiegelung und einer dadurch bedingten Veranderung des naturnahen Wasserhaushaltes
besteht eine mittlere Empfindlichkeit.
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2.2.6 Schutzgut Klima / Luft

2.2.6.1 Bestand

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist unversiegelt, aber nur sparlich mit Vegetation be-
wachsen und heizt sich daher vergleichsweise stark auf (GEO-NET 2021c). Die versiegelten
Flachen im Plangebiet, die einen Flachenanteil von rund 30% im Bestand einnehmen, wirken
klimatisch belastend. Die thermische Situation im Plangebiet ist durch die fehlende bzw. nur
sparliche Vegetation sowie die versiegelten Flachen insgesamt Uberwiegend ungtinstig. Die
nachtliche Abkulhlung liegt im Bereich von 16-17°C (GEO-NET 2021c¢) und ist daher glnstiger
als bei vollversiegelten Flachen. Diese verbleiben bei Werten von 19-20°C. Die positive
nachtliche Abklhlung kann auch auf die Nahe zu dem Park am Gleisdreieck sowie den
Stadtwaldern am Deutschen Technikmuseum zurtickgeflihrt werden. Der Park am Gleisdreieck
ist klimatisch betrachtet eine Griin- und Freiflache mit hdchster Schutzwirdigkeit.

Westlich des Plangebietes verlaufen Uber den Park am Gleisdreieck Kaltluftvolumenstrome
maliger Intensitat. Am westlichen Rand des Plangebietes ist der Kaltluftvolumenstrom noch
in gleicher Intensitat vorhanden, ist dann aber im Plangebiet gering ausgepragt. Morgens
verlauft ein bodennahes Windfeld von Stiden nach Nordwesten mit geringer Intensitat (GEO-
NET 2021c).

2.2.6.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber einer weiteren Zunahme der Versiegelung
und Verdichtung, da die thermischen Bedingungen bereits im Bestand ungunstig sind. Die
Empfindlichkeit gegenliber klimatisch bedeutsamem Vegetationsverlust ist im tGberwiegenden
Teil des Plangebietes gering, da nur wenig Vegetationsbestand vorhanden ist.

Die Empfindlichkeit gegenlber einer Verkehrszunahme und dadurch bedingten Zunahme der
Luftbelastung wird als hoch eingeschatzt. Die Trebbiner Stralle, die an das Plangebiet an-
grenzt, ist im Bestand zwar nicht stark belastet, mindet aber auf das Tempelhofer Ufer, auf
dem eine hohe Vorbelastung vorliegt.

2.2.7 Schutzgut Landschaftsbild

2.2.71 Bestand

Das Plangebiet ist im Bestand durch abgerdumte Brachflachen stdlich des ehemaligen Post-
bahnhofs (heute STATION Berlin) sowie eine Pflasterstralle gepragt. Gegenlber dem Park
am Gleisdreieck sowie dem Museumspark des Deutschen Technikmuseums ist das Plange-
biet eingezaunt.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch die weithin sichtbaren Landmarken des
U-Bahnhofes ,Gleisdreieck” sowie der in Hochlage verlaufenden U-Bahn und dem Deutschen
Technikmuseum gepragt.

2.2.7.2 Empfindlichkeit

Die Veranderungsempfindlichkeit im Plangebiet ist gering, da das Plangebiet durch eine wenig
attraktive Brache gepragt ist. Die Empfindlichkeit der Umgebung gegeniber Veranderungen
im Plangebiet ist hingegen hdher zu bewerten, da im Umfeld viele identitatsstiftende
Landmarken vorhanden sind.
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2.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

2.2.8.1 Bestand

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale (Denkmalschutzgesetz Berlin — DSchG BIn). In der
naheren Umgebung des Plangebiets sind das U-Bahn-Viadukt, der ehemalige Postbahnhof, das
Kdhlhaus an der Luckenwalder Strale 3 und das Bahnbetriebswerk des Anhalter Bahnhofs als
Baudenkmale zu beachten (vgl. Kapitel A | 2.7 ,Denkmalschutz®).

Als Sachguter sind die Flachen des Deutschen Technikmuseums, die an das Plangebiet an-
grenzen, zu betrachten, die durch umweltbezogene Wirkfaktoren (z.B. Larm, Erschitterungen in der
Bauphase) beeintrachtigt werden konnten. Wie bereits im Rahmen des Schutzgutes Mensch,
Gesundheit des Menschen und Bevolkerung beschrieben, ist die Larmbelastung im Bestand durch
die in der Umgebung ebenerdig und in Hochlage verlaufenden Bahnen sehr hoch.

2.2.8.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegenuber Beeintrdchtigungen von Kulturgutern, da im
Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld Baudenkmaler vorhanden sind, die vor Beeintrachtigungen
zu schutzen sind.

Die Empfindlichkeit gegenliber Auswirkungen auf das Schutzgut Sachguter ist aufgrund der hohen
Belastung im Bestand als hoch zu bewerten.

2.3 Prognose iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) wirde sich die naturschutzfachliche Wertigkeit
gegenuber dem Bestand (Basisszenario) des Plangebietes nicht weiter signifikant erhéhen. Die
Flachen wirden im Rahmen der natlrlichen Sukzession durch Pflanzen besiedelt werden. Allerdings
wirde die Entwicklung von Gehdlzen und Baumen Jahrzehnte dauern. Die Bodenfunktionen sind im
Bestand bereits beeintrachtigt. Sehr langfristig wirde sich durch die absterbenden Pflanzenteile
Humus bilden und das Bodenleben wirde sich erhéhen. Die Verdunstung wirde mit zunehmendem
Bewuchs steigen und es wirde sich ein naturnaherer Wasserhaushalt einstellen.
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Planungsrechtliche Bewertung
Rechtsgrundiagen
§ 30 BauGB

§ 34 BauGB

P s3spavce

ﬂ:,j Geltungsbereich

Abbildung 14:  Planungsrechtiche Bewertung des Plangebietes

Auch bei Nichtdurchfiihrung der untersuchten Planung ware eine bauliche Entwicklung von 36
% des Plangebietes moglich. 24 % des Plangebietes wird dem unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB zugeordnet. Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich u.a. nach Art und
Mal der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt. Aus der naheren
Umgebung lasst sich im norddstlichen Teil des Plangebietes die Zuldssigkeit einer
gewerblichen Nutzung mit einer Uberbauung von 50 % der Flache ableiten (Anteil, der von
baulichen Anlagen tberdeckt werden darf). Das wirde einer GRZ von 0,5 und einer zuldssigen
Uberschreitung durch Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von max.
0,75 entsprechen. Die nach § 34 BauGB zu beurteilende Flache hat eine GroRRe von 1.896 m?.
Es ist also die Versiegelung von 1.422 m? bereits zuladssig. Die nach § 34 BauGB zu
beurteilende Flache beschrankt sich auf die Verlangerung der Trebbiner Stralze und ware fur
eine Entwicklung als Gewerbegebiet nur eingeschrankt nutzbar. Die Flache grenzt auch nicht
unmittelbar an die nach Baunutzungsplan fir Berlin von 1960 bebaubare Flache an.

Der Bereich sudlich der STATION Berlin ist nach § 30 BauGB zu beurteilen. Die Flache nimmt
12 % des Plangebietes ein. Hier ware gemaly Baunutzungsplan fur Berlin von 1960 eine
hundertprozentige Versiegelung mdglich (vgl. Kapitel A Il 2.5.1.2 ,Nach § 30 BauGB zu
bewertende Flachen®).

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets (64 %) ist dem Auflenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen. Eine bauliche Entwicklung ware hier nicht moéglich. Bei Nichtdurchfihrung der
Planung wirden daher Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und auf den
Naturhaus- halt verringert bzw. vermieden werden.
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24 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung einschlieBlich der Betrachtung der abriss-, bau-, anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands erfolgt auf der Grundlage der Fest-
setzungen des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“. Aus den Festsetzungen des
Bebauungsplans werden Wirkfaktoren abgeleitet, anhand derer die Auswirkungen auf die Umwelt
gepruft werden.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen Teil eines neuen
Quartiers mit Kerngebietscharakter am Park am Gleisdreieck zu schaffen. Der Bebauungsplan VI-
140ca (Urbane Mitte), der die gesamte 'Urbane Mitte' umfasste, sieht die Festsetzung von neun
Kerngebieten (MK 1-9) westlich und sudlich der Hochbahn vor. Es sollen sieben Turme auf
Sockelbauten unter Beriicksichtigung der geplanten Hochbahntrasse der S 21 mit Hochbahnhof
entstehen.

Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“, der einen Teil des Planungsgebietes ,Urbane
Mitte' bildet, soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Kerngebiete MK 6 und MK 7 sowie
fur die Verlangerung der Trebbiner Stralie (als Privatstralle) schaffen.

Im Folgenden wird die Prognose schutzgutbezogen fir das Plangebiet VI-140cab ,Urbane Mitte Stid*
dargestellt.

241 Schutzgut Flache

Durch die Planung erfolgt eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme gegenuber dem Bestand. Es
wird eine Neuversiegelung auf rund 0,6 ha Flache planerisch vorbereitet. Die Halfte der zukUnftigen
Versiegelung ware auch nach geltendem Planungsrecht nach § 34 und

§ 30 BauGB bereits zulassig (vgl. Kapitel A ll 2.5.1.1 ,Planungsrechtliche Bewertung®).

Die Planung flhrt in Bezug auf das Schutzgut Flache zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen, da
die Flacheninanspruchnahme auf einer Siedlungsflache erfolgt, die durch eine jahrhundertelange
Nutzungsgeschichte gepragt ist. Die Flache war im Bestand schon mal starker versiegelt. Die
vorhandenen Belastungen wurden aber zum Teil abgebrochen. Es ist daher vor dem Hintergrund des
Flachensparens sinnvoller eine Nutzung auf dieser Flache anzusiedeln als z.B. bislang unversiegelte
Flachen zu verbrauchen.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind fir dieses Schutzgut nicht zu erwarten, da keine
Flachen Uber das Plangebiet hinaus in Anspruch genommen werden.

Auch die Entwicklung des gesamten Quartiers 'Urbane Mitte' ist in Bezug auf den Flachenverbrauch
nicht negativ zu bewerten, da es sich hier ebenfalls um Flachen handelt, die sich sehr lange Zeit in
Bahnnutzung befanden und befinden und deren Reaktivierung sinnvoller ist, als ein
Flaschenverbrauch bisher ungenutzter Flachen.

24.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit einschlieBlich der Auswirkungen infolge
der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Erholung

Anlagebedingt, also durch die geplanten Baukérper, kann es Beeintrachtigungen in Bezug auf die
Erholungsvorsorge geben. Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
den Bau der Gebaude Turm 6 (MK 6) und Turm 7 (MK 7), die auf den angrenzen- den Park am
Gleisdreieck beeintrachtigend wirken koénnten. Es ist anzunehmen, dass die Wahrnehmung der
Gebaude, insbesondere des 49 m hohen Turms 6, sehr subjektiv sein wird.
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Wahrend ein Teil der Bevolkerung sie als urban und beeindruckend wahrnehmen wird, wird
ein anderer Teil diese als bedrtickend wahrnehmen.

Das Plangebiet VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ grenzt nicht direkt an den Westpark, sondern
an den Verbindungsweg und Radfernweg Berlin-Leipzig sowie an die Trassen der Fernbahn.
Es sind demnach mit der Fernbahn vor allem wenig empfindliche Flachen durch einen Schat-
tenwurf der geplanten Baukorper betroffen (KARDORFF 2022). Auch der Radfernweg zwi-
schen den beiden Parkteilen wird als wenig empfindlich bewertet, da auf diesem kein dauer-
hafter Aufenthalt besteht.

In das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ ragt im stdlichen Be-
reich eine kleine Teilflache des zum Ostpark gehérenden Platzes am ehemaligen Stellwerk
(heute Café und Buro fur das Parkmanagement) hinein. Die kleine Teilflache wird in die
Planung fur die ,Urbane Mitte' einbezogen, aber nicht Uberbaut. Dies wird als nicht erhebliche
Beeintrachtigung in Bezug auf die Erholung gewertet, da zukuinftig ein flieBender Ubergang
der offentlichen Raume des Parks und des geplanten Quartiers angedacht ist. Die Platzflache
wird sich zwar rechnerisch, aber nicht in Bezug auf den rdumlichen Eindruck reduzieren.

Aus der Gruppe der Beschaftigten in der kinftigen Urbanen Mitte am Gleisdreieck ist von
einem zusatzlichen Besuchendenaufkommen im Park am Gleisdreieck im Rahmen der
Freizeitgestaltung von maximal 673 Personen werktaglich auszugehen. Bezogen auf das
Parkgelande von 26 ha (ohne Flaschenhalspark) resultiert aus dem Projekt Urbane Mitte eine
"Mehrfrequentierung" von durchschnittlich einem Besuchenden je 386 m? Parkflache (Park am
Gleisdreieck West und Ost). Wochenenden bleiben aufgrund der Ublichen
Arbeitszeitenregelungen davon unberuhrt. Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Stud*
nimmt 20% der geplanten Gesamtgeschossflache des geplanten Quartiers ,Urbane Mitte* ein.
Bezogen auf eine isolierte Betrachtung je Bebauungsplan bedeutet dies eine
Mehrfrequentierung von durchschnittlich einem Besuchenden je 1.940 m? Parkflache bezogen
auf den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ (bulwiengesa 2021). Die
Mehrfrequentierungen durch den Bebauungsplan VI- 140cab ,Urbane Mitte Sud® fihren nicht
zu erheblichen Auswirkungen.

Baubedingte Beeintrachtigungen sind zu erwarten, aber nicht als erheblich zu bewerten, da
sie nur kurzfristig andauern und eine Nutzung der Parkflachen nicht erheblich einschranken
werden. Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da der Verkehr in eine Tief-
garage geleitet wird und dadurch auf die Parknutzung keine Beeintrachtigung erfolgt.

Verkehrslarm

Es sind langfristig erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen zu erwarten. Im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ wurden
fur die im Umfeld bestehenden und im Plangebiet selbst vorgesehenen schutzbedirftigen
Nutzungen detaillierte Berechnungen zum Verkehrslarm vorgenommen. Dabei wurden
verschiedene Falle mit und ohne Planung und mit und ohne Bebauung Urbane Mitte Nord und
S 21 untersucht. Die héchsten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm ergeben sich in dem
Prognoseplanfall mit Bau der S-Bahn-Linie S 21 mit einem offenen Hochbahnhof.

Die schalltechnische Untersuchung fir den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud®
(ALB 2022) zeigt nach der Realisierung der im Plangebiet vorgesehenen Gebdude im boden-
nahen Bereich bzw. an den westlichen Fassaden im Erdgeschoss am Tag Uber 65 dB(A) und
in der Nacht tGber 60 dB(A). Auf der bahnabgewandten dstlichen Gebaudeseite liegen die Pe-
gel im Erdgeschoss tags unter 55 dB(A) und nachts unter 50 dB(A). In den hoheren
Geschossen werden an den sudlichen, westlichen und nordwestlichen Fassaden
Beurteilungspegel am Tag Uber 70 dB(A) und in der Nacht Uber 65 dB(A) erreicht. Auf der
bahnabgewandten 6stlichen Gebaudeseite

Stand: 25. Februar 2025 Seite 81 von 653



Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std*

liegen die Werte in den héheren Geschossen tags unter 65 dB(A) und nachts unter 60 dB(A). Unter
Bertcksichtigung der geplanten S 21 nimmt der Schienenverkehrslarm im Plangebiet erheblich zu.
Tags- Uber werden Beurteilungspegel an der Westfassade der Tlirme 6 und 7 von bis zu 72 dB(A)
und nachts von maximal 69 dB(A) errechnet. An den bahnabgewandten &stlichen Seiten er- geben
sich vergleichbare Pegel wie ohne Bericksichtigung der S 21. Die Schwellenwerte der
Gesundheitsgefahrdung werden in den beiden Planfallen mit und ohne Urbane Mitte Nord und S 21
vor den Sud-, West- und Nordwestfassaden der Tirme 6 und 7 tberschritten. Die geplante S 21 flhrt
allerdings zu erheblichen Zunahmen der Beurteilungspegel um bis zu 3 dB(A) tags und 4 dB(A)
nachts.

Durch die Planung des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ kommt es auch zu deutlichen
Pegelerhdhungen an der Trebbiner StralRe (ALB 2022).

Die schalltechnische Untersuchung (ALB 2022) hat als Beurteilungsgrundlage u. a. das Beiblatt 1
zu DIN 18005-1:1987-05 verwendet. Im Juli 2023 ist die Novellierung der Norm als Weil3druck
erschienen. Das Beiblatt 1 zu DIN 18005:2023-07 weist fur Kerngebiete im Vergleich zur Fassung
von 1987 verringerte schalltechnische Orientierungswerte (SOW) fir Verkehrslarm von tags/nachts
63/53 dB(A) aus. Gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005-1:1987-05 betrugen die SOW fur Verkehrslarm in
Kerngebiete tags/nachts 65/55 dB(A). Die Ausflhrungen zum Verkehrslarm stitzen sich auf die Inhalte der
schalltechnischen Untersuchung und somit auf die Fassung Beiblatt 1 zu DIN 18005-1:1987-05. Die
angegebenen Werte zur Hhe der Uberschreitungen der SOW erhdhen sich jeweils um 2 dB(A). Daraus ergeben
sich jedoch keine abweichenden Schlussfolgerungen oder Bewertungen. Insbesondere die planerische
Abwagungsentscheidung gegen eine Wohnnutzung bleibt unbertihrt und wird durch die Verringerung der SOW
sogar noch weiterfuhrend gestutzt.

Diese SOW fur Kerngebiete gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005-1:1987-05 werden tags und nachts vor
den sldlichen, westlichen und nérdlichen Fassaden tberschritten. Die Uberschreitungen betragen
vor den Fassaden der geplanten Gebaude maximal 7 dB(A) tags und 14 dB(A) nachts an der
Westfassade des Turms 7 im 6 OG. Hohe Beurteilungspegel treten vor der stdwestlichen und
nordwestlichen Fassade des Turms 6 auf.

Die Verkehrslarmuntersuchung gemaf 16. BImSchV zum Neubau der Verlangerung der Trebbiner
Strale kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsgrenzwerte an allen mafigeblichen Punkten
unterschritten werden. Ein Anspruch auf Larmschutz ergibt sich durch den StralRenneubau daher
nicht.

Unter Berlcksichtigung der tageszeitlichen Verteilung ergibt sich flir das gesamte Vorhaben der
,2Jrbanen Mitte” fir den Kfz-Verkehr ein zusatzliches Verkehrsaufkommen in der Spitzenstunde am
Vormittag von rund 332 Kfz-Fahrten/h und am Nachmittag von rund 276 Kfz-Fahrten/h. Unter
Bertcksichtigung der Annahmen zum zusatzlichen Verkehrsaufkommen und der zeitlichen sowie
raumlichen Verteilung wird eine Zunahme der Verkehrsbelastung von mindestens 2 % und bis zu 9
% fur das gesamte Stadtquartier ,Urbane Mitte* erwartet (HOFFMANN-LEICHTER 2021). Im
Verkehrsgutachten wird festgestellt, dass das zusatzliche Ver- kehrsaufkommen gegenliber dem
bestehenden Verkehr vergleichsweise gering sein wird. Die Werte liegen teilweise innerhalb der
allgemein auftretenden tages- bzw. wochenzeitlichen Schwankungen im Verkehrsgeschehen. Aus
diesem Grund ist davon auszugehen, dass sich die bestehende Verkehrssituation im anliegenden
StralRennetz nur geringflgig andern wird.

Grundsatzlich sind durch die Realisierung des sudlichen Plangebietes VI-140cab ,Urbane Mitte Std*
alle Knotenpunkte (Hallesches Ufer / Schdneberger StralRe (KP 1), Schoneberger Ufer - Tempelhofer
Ufer / Schoneberger StralRe (KP 2), Tempelhofer Ufer / Luckenwalder Strafl3e (KP 3), Tempelhofer
Ufer / Trebbiner StralRe (KP 4), Tempelhofer Ufer / Mockernstral’e (KP 5) und Hallesches Ufer /
Mockernstralle (KP 6)) betroffen. Die unmittelbare ErschlieBung kann aber nur Uber den
Knotenpunkt (KP 4) an der Trebbiner StralRe erfolgen.
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Im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ werden ca. 20 % der fur die gesamten ,Urbanen
Mitte' vorgesehenen Geschossflache festgesetzt. Im Verkehrsgutachten wird abgeleitet, dass das
zusatzliche Verkehrsaufkommen entsprechend auch bei ca. 20 % des fur die gesamte ,Urbane Mitte’
ermittelten Verkehrsaufkommens liegt. Es wurde ein Verkehrsaufkommen in der Spitzenstunde am
Vormittag von rund 66 KfZ-Fahrten/h und am Nachmittag von rund 56 KfZ-Fahrten/h unterstellt. Die
Zunahme am Anschlussknotenpunkt betragt 2-4%.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen ist gegeniiber dem bestehenden Verkehr damit sehr ge-
ring. Es wird davon ausgegangen, dass sich die bestehende und auch wahrgenommene Ver-
kehrssituation im Ubergeordneten Stralennetz nicht andern wird (HOFFMANN-LEICHTER
2021).

Erhebliche baubedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Die Baustellenverkehre
werden Uber die Trebbiner Stralie erfolgen. Hier sind keine empfindlichen Wohnnutzungen
vorhanden. Anlagebedingte Auswirkungen spielen beim Verkehrslarm keine Rolle.

Gewerbelarm

Das Plangebiet wird relativ frei von Fahrten des motorisierten Verkehrs sein. Der Stellplatzbe-
darf soll unterirdisch durch eine geplante Tiefgarage gedeckt werden. In der Tiefgarage, die
die Kerngebiete MK 6 und MK 7 unterbaut, kénnten gemafl Masterplan ca. 135 Pkw-Stell-
platze untergebracht werden.

Die Bestimmung der betriebsbedingten Auswirkungen des Gewerbelarms ist auf der Ebene
des Bebauungsplans nur schwer moglich. Die Losung der durch diese gewerblichen Nutzun-
gen maoglicherweise zu erwartenden Larmkonflikte muss daher weitgehend auf die Ebene der
Baugenehmigung verschoben werden. Sie werden aber als I6sbar bewertet (ALB 2022). Der
durchgeflihrte Vergleich der Beurteilungspegel der Gerausche des An- und Abfahrtsverkehrs
auf offentlichen Verkehrsflachen im Umfeld des Plangebietes hat gezeigt, dass die Differenz
der Beurteilungspegel maximal 1,0 dB(A) betragt. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
sind an den untersuchten Immissionsorten eingehalten. Die durch alle planermdéglichten Ge-
werbenutzungen im Plangebiet zusammen verursachte Zunahme des Verkehrs auf der Treb-
biner Strale erfordert keine MaRnahme nach TA Larm.

Die Gerauschimmissionen an den Fassaden der geplanten Bebauung fir den Veranstaltungs-
betrieb der STATION wurden untersucht. Bei drei zuldssigen Szenarien wird der Immissions-
richtwert gemaf TA Larm nachts fur Kerngebiete der TA Larm von 45 dB(A) eingehalten. Nur
in dem Szenario Veranstaltungsbetrieb in den Hallen 2.1, 3, 7 und 8 wird vor Teilflachen der
Nordostfassade in einigen Geschossen des Turms 6 und in einem schmalen Bereich an der
Nordwestfassade der IRW nachts von 45 dB(A) geringfligig um maximal 0,5 dB tberschritten.
In diesen Fassadenbereichen zeigen sich aber gleichzeitig hohe Verkehrslarmpegel von 60-
68 dB(A) nachts. Die fur die Raumtypen Buiro- und Unterrichtsrdume mafgeblichen Immissi-
onsrichtwerte werden vor allen Fassaden der mdglichen Gebaude sicher eingehalten.

Erhebliche baubedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da nur der Baustellenver-
kehr auf dem Grundstiick zum Gewerbelarm zahlt. Angrenzend an das Grundstlick sind keine
empfindlichen Wohnnutzungen vorhanden. Anlagebedingte Auswirkungen spielen beim Ge-
werbelarm keine Rolle.

Sport- und Freizeitlarm

Auch durch Sport- und Freizeitlarm erfolgt eine Larmbelastung. Vom Plangebiet selbst sind
keine Auswirkungen zu erwarten (ALB 2022).

Anlage- und baubedingte Auswirkungen spielen beim Sport- und Freizeitlarm keine Rolle.

Strahlung
Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ befindet sich in der Nahe
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zur Hochbahn sowie von Fern- und Regionalverkehr, der ebenerdig verlauft, sowie zu den in
Tunnellage verlaufenden S-Bahnen. Im Rahmen eines Gutachtens (Méhler + Partner Ingeni-
eure 2018) fur das gesamte Quartier der ,Urbanen Mitte* wurde untersucht, ob relevante Im-
missionen aus elektrischen und magnetischen Feldern wirken und nach der ,Sechsundzwan-
zigsten Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes" (Verordnung
Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) beurteilt. Diese Wirkungen zahlen zu den
betriebsbedingten Auswirkungen. Aus dem Gutachten wurden die Aussagen flir das
Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ enthommen. In dem Gutachten
wurden die zuklnftigen Einwirkungen messtechnisch ermittelt, prognostiziert und nach der 26.
Bundes-Immissionsschutzverordnung zum Schutz der Allgemeinheit bewertet. Die Gleich- und
Wechselfelder wurden an ausgewahlten Messpunkten im Zeitraum Montag, den 19. Dezem-
ber 2016 (ca. 13 Uhr), bis Donnerstag, den 22. Dezember 2016 (ca. 8 Uhr), gemessen.

Die Aussagen entsprechen damit in Teilbereichen den Auswirkungen aus einer Gesamtbetrachtung
der ‘Urbanen Mitte’ und damit einer Worst-Case Annahme. Bei der Beurteilung wurden auch die
Felder der geplanten S-Bahn-Neubaustrecke S 21 bertcksichtigt. Die Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass die gesetzlichen Anforderungen der ,Sechsundzwanzigsten Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes" (Verordnung Uber elektromagnetische
Felder - 26. BImSchV) auch unter Berlicksichtigung der neu geplanten S-Bahnstrecke S 21
zuverlassig eingehalten werden, so dass keine Festsetzungen bzw. keine Schutzmal3nahmen
gegenuber den elektrischen und magnetischen Feldern erforderlich sind. Auch kurzzeitige und
kleinraumige Uberschreitungen der Grenzwerte der 26. BImSchV wurden nicht festgestellt. Das
Ergebnis trifft entsprechend auf den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid® zu. Durch das
Heranziehen der gemessenen Spitzenwerte (keine Dauerexposition) zur Beurteilung liegen die
Ergebnisse auf der sicheren Seite.

Die 26. BImSchV definiert in § 4 Anforderungen zur Vorsorge. Nach § 4 Absatz 2 sind ,bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Niederfrequenzanlagen sowie Gleichstromanlagen die
Moglichkeiten auszuschopfen, die von der jeweiligen Anlage ausgehenden elektrischen,
magnetischen und elektromagnetischen Felder nach dem Stand der Technik unter Be-
rucksichtigung von Gegebenheiten im Einwirkungsbereich zu minimieren. Das Nahere regelt eine
Verwaltungsvorschrift gemall § 48 des Bundes-Immissionsschutzgesetz." Als Verwal-
tungsvorschrift wurde die ,Allgemeine Verwaltungsvorschrift zur Durchfihrung der Verordnung tber
elektromagnetische Felder (26. BImSchV VwV)* erlassen.

Das Minimierungsgebot nach § 4 Absatz 2 der 26. BImSchV wurde in der "Untersuchung elektrischer
und magnetischer Felder" aus folgenden Grunden nicht betrachtet:

= Das Minimierungsgebot nach § 4 der 26. BImSchV gilt nur fur die Errichtung und die wesentliche
Anderung von Niederfrequenz- und Gleichstromanlagen. Eine Neuerrichtung oder wesentliche
Anderung der vorhandenen Anlagen findet im vorliegenden Fall nicht statt. Bei bestehenden
Anlagen bezieht sich das Minimierungsgebot zudem nur auf beispielsweise eine neue Leitung,
wahrend das Minimierungsgebot fur die vorhandenen Leitungen nicht anzuwenden ist (vgl. 26.
BImSchVVwV, Kapitel 3.1, letzter Absatz).

= Auch nach der Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg mussen zwar Anlagen, die an
sensible Nutzungen heranrucken, das Minimierungsgebot berucksichtigen. Dies gilt jedoch nicht
umgekehrt.

= Ziel des Minimierungsgebotes ist es, die von den Anlagen ausgehenden elektrischen
und magnetischen Felder zu minimieren, d.h. es bezieht sich auf technische
Lésungen an den EMF-Quellen (dort, wo die Felder entstehen bzw. ihre Ursache
haben) und nicht auf den Immissionsort (vgl. 26. BImSchV VwV, Kapitel 3.1
"Minimierungsziel" und Kapitel 5 "Technische Moglichkeiten zur Minimierung").
Malnahmen an den EMF-Quellen sind nicht bzw. nur in Zusammenarbeit mit den
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Betreibern der EMF-Quellen realisierbar.

= Malnahmen zur Minimierung am Planvorhaben sind aufwendig (insbesondere
diejenigen zur Abschirmung der Magnetfelder), so dass voraussichtlich der Grundsatz
der Verhaltnismaligkeit nicht gewahrt ist (vgl. § 41 BImSchG, Abs. 2 sowie 26.
BimSchVVwV, Kapitel 3.1, vorletzter Absatz).

Zusammenfassend ist der Schutz der Allgemeinheit nach der 26. BImSchV vor magnetischen
Gleichfeldern sowie vor elektrischen und magnetischen Wechselfeldern auch unter Einbezie-
hung aller Unsicherheiten sichergestellt. Schutzmallnahmen gegenuber elektrischen und
magnetischen Feldern sind nicht erforderlich.

Die Einhaltung der zulassigen Werte der 26. BImSchV stellt nicht grundsatzlich sicher, dass
bspw. keine Beeintrachtigungen fur besonders gefahrdete Personen (z. B. Schwangere, Im-
plantattrager) auftreten konnen. Dies ist jedoch im Einzelfall anhand der Exposition des Be-
troffenen und ggf. der Eigenschaften der Anlage zu beurteilen, wobei die Regelungen zum
Arbeitsschutz beachtet werden sollten. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Anlage- und baubedingte Auswirkungen spielen bei der Strahlung keine Rolle.

Erschiitterung

Ausgehend von Messungen im Baugrund wurde fur das geplante Quartier der ,Urbanen Mitte
Siud' untersucht, welche Erschitterungs- und Sekundarluftschallimmissionen sich aus dem
ober- und unterirdischen Bahnverkehr fur die geplanten Gebaude ergeben kénnen (GuD
2021). Diese Wirkung zahlt zu den betriebsbedingten Auswirkungen. Hinsichtlich der Sekun-
darluftschallimmissionen aus dem Fern- und Regionalbahnverkehr, die in unmittelbarer Nahe
zum Plangebiet verlaufen, wurden Uberschreitungen der empfohlenen Grenzwerte fir die Tag-
bzw. Nachtzeit fur Entfernungen bis zu 35 m bzw. 45 m Abstand zur Bahntrasse prognostiziert.
Fur Abstande < 12 m zur Bahnstrecke ergeben sich aus den Prognoseberechnungen Sekun-
darluftschallpegel, die ebenfalls oberhalb der empfohlenen Anhaltswerte fir die Tag- und
Nachtzeit liegen. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes mussen bauliche Anlagen schwingungstechnisch abgekoppelt von
den planfestgestellten Verkehrsanlagen errichtet werden. Es wird eine textliche Festsetzung
aufgenommen, die eine schwingungstechnische Abkopplung von den planfestgestellten Ver-
kehrsanlagen vorsieht. Unter Berticksichtigung dieser MaRnahmen ergeben sich damit keine
erheblichen Beeintrachtigungen aufgrund von Erschitterungen.

Anlagebedingte Auswirkungen spielen bei der Erschutterung keine Rolle.

Baubedingte Auswirkungen sind wahrend der Bauphase moglich. Hier ist aber nicht von er-
heblichen Auswirkungen auszugehen, da die BaumalRnahme auch zeitlich begrenzt sein wird.

Unfélle und Katastrophen
Die Planung bereitet keine Vorhaben vor, die anfallig sind fur Katastrophen und Unfalle. Es
werden daher keine bau-, anlage- oder betriebsbedingten Auswirkungen entstehen.

Licht

Das Plangebiet befindet sich nicht im Umfeld von empfindlichen Wohnnutzungen. Eine erheb-
liche Beeintrachtigung der gesunden Nachtruhe durch Licht ist daher nicht zu erwarten. Dies
ware eine betriebsbedingte Auswirkung.

Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da die Bautatigkeit in der Regel nicht
nachts erfolgt. Sollte dies in Ausnahmefallen erfolgen, ware dies dann nicht erheblich, da die
BaumafRnahmen nicht dauerhaft und nicht nachhaltig waren.

Anlagebedingte Auswirkungen sind in Hinblick auf die Besonnungs- und Belichtungssituation
durch Schattenwurf der geplanten Bebauung zu untersuchen. Fur die Baugebiete MK 6 und

Stand: 25. Februar 2025 Seite 85 von 653



Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std*

MK 7 erfolgen Untersuchungen zu Belichtung und Besonnung der angrenzenden Parkflachen sowie
von zwei Nachbargebauden - STATION Berlin einschliellich mdglicher Erweiterung und Deutsches
Technikmuseum (KARDORFF 2022). Sowohl die Verschattung als auch kumulierte
Besonnungszeiten des Parks am Gleisdreieck werden fir die Stichtage mit dem hdchsten
Sonnenstand (21. Juni), dem niedrigsten Sonnenstand (21. Dezember) und der sog. Tag-
Nachtgleiche 21. Marz / 21. September untersucht.

Die Besonnungsuntersuchungen zeigen, dass sowohl im Ost- als auch im Westpark auch mit der
geplanten Hochhausbebauung eine gute Besonnungssituation bestehen bleibt. Eine quantitative
Untersuchung zeigt, dass sich die Sonnenstunden auf den Flachen des Parks am Gleisdreieck im
Gesamtjahr wenig und auch nur beschrankt auf Teilbereiche durch die Hochhauser verandern. Es
entsteht eine Differenz von 146 Sonnenstunden pro Jahr. Dies entspricht einer Reduzierung um 9
%. Im Sommer erhalten die Parks fast keinen zusatzlichen Schatten durch die geplante Bebauung.
Im Bereich des Ostparks wird nur ein kleiner Streifen sehr geringfiigig am spaten Nachmittag im
Winterhalbjahr zusatzlich verschattet. Im Westpark werden nur Teilflachen (mittlerer Teil) zeitweise
bzw. geringfligig zusatzlich am friihen Morgen verschattet.

Durch die Planung erfolgen nur geringflgige Beeintrachtigungen der Nachbarbebauung STATION
Berlin (einschlief3lich geplanter Erweiterung) und Deutsches Technikmuseum. Die Be-
sonnungssituation ist flr die STATION Berlin einschlie3lich geplanter Erweiterung mit mindestens 5
Stunden weiterhin hoch. Fur die geplante Erweiterung werden ein hoher Verglasungsanteil und
angemessene Raumtiefen empfohlen.

Bei dem Gebaude des Deutschen Technikmuseums werden die Vorgaben der DIN-Norm bereits im
Bestand nicht vollstandig erfillt. Mit der Planung kommt es zu einer Verschlechterung der Situation.
Allerdings handelt es sich bei den Rdumen nicht um Aufenthaltsrdume, sodass die Tageslichtnormen
nicht zur Anwendung kommen. Bei einer eventuellen Umnutzung der Rdume ware eine Optimierung
in Hinblick auf natlrliches Licht erforderlich.

Warme
Auswirkungen durch Warme sind im Rahmen des Kapitels Klima behandelt (vgl. Kapitel A Il
2.4.6 ~ochutzgut Klima / Luft einschlieRlich der Auswirkungen infolge des Vorhabens auf das

Klima und der Anfalligkeit des Vorhabens gegenlber den Folgen des Klimawandels*)

24.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Durch die Planung entstehen anlagebedingt keine erheblichen Beeintrachtigungen der Le-
bensraumfunktion der Tiere und Pflanzen. Im Bestand stellt sich das Plangebiet als weitgehend
vegetationsfrei bzw. -arm dar. Der Giberwiegende Teil des Plangebietes ist durch Aufschittungen mit
sparlichem Bewuchs gepragt. Im Plangebiet befinden sich drei Baume.

Durch die Planung werden insgesamt 402 m? Flache gartnerisch angelegt. 15 % der Dachflachen
jeweils in den Kerngebieten MK 6 und MK 7 sind zu begrinen. Dies entspricht 456 m?. Es sind
mindestens drei Laubbaume mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen.

Der Lebensraumverlust fir die kartierten Freibruter (Scharon 2017) wird als nicht erheblich bewertet.
Auch der Verlust des Jagdgebietes fur die Zwergfledermaus ist nicht als erhebliche Beeintrachtigung
zu bewerten.

Glaserne Fassadenflachen oder Fassadenteile mit Spiegelungen oder Durchsicht erhdhen die
Problematik des Vogelschlags.

Zur Klarung, welche Malinahmen fur das Bauvorhaben 'Urbane Mitte Sid' in Frage kommen
kénnten, wurde eine Ornithologin (Salinger 2019) mit der Erarbeitung einer gutachterlichen
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Stellungnahme beauftragt. In dieser Stellungnahme werden Malihahmen und mdgliche prak-
tische Umsetzungen benannt. Aufterdem wird auf die Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht" der Vogelwarte Sempach verwiesen.

Die konkrete Umsetzung, die vor allem die Glasflachen in den Fassaden betrifft, und deren
Gestaltung erfolgt in der Ausflihrungsplanung zum Hochbau. Sie ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Mit der 6. Novellierung der Berliner Bauordnung werden Regelun-
gen eingeflihrt werden, nach denen im Bauantragsverfahren Ma3nahmen nachgewiesen wer-
den mussen, die eine Stérung bzw. Gefahrdung von Tieren reduzieren. Bei der Aul3enbeleuch-
tung sind Beleuchtungsintensitat, -abstrahlung und Blauanteile des Lichts zum Schutz der frei-
lebenden Tierwelt auf das erforderliche Mal} zu begrenzen.

In den Stadtebaulichen Vertrag wird eine Verpflichtung aufgenommen, die in der gutachterli-
chen Stellungnahme benannten MalRnahmen zum Vogelschutz im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu prufen, mit dem Bezirksamt abzustimmen und umzusetzen.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen, also Beeintrachtigungen, die sich durch die
spatere Nutzung des Gebietes ergeben, wie Auswirkungen auf Tiere durch Stérungen, Licht
oder Beunruhigungen, sind nicht zu erwarten, da im Plangebiet keine stérungsempfindlichen
Tiere vorkommen bzw. durch den Park und die angrenzenden Nutzungen bereits eine hohe
Lichtverschmutzung vorhanden ist.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Durch die Planung sind keine Natura 2000 Gebiete betroffen. Es erfolgen daher keine bau-,
anlage- oder betriebsbedingten Auswirkungen auf Natura 2000 Gebiete.

244 Schutzgut Boden

Anlagebedingt werden durch die Planung erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen
hervorgerufen. Durch den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ sollen die Verlange-
rung der Trebbiner Stralle und die Kerngebiete MK 6 und MK 7 festgesetzt werden. In den
Kerngebieten kann die zulassige Grundflache durch Tiefgaragen bis zu einer Grundflachen-
zahl von 1,0 Uberschritten werden. In Bezug auf die Baugebietsgrofie von 7.940 m? und unter
Berlcksichtigung der bestehenden Versiegelung von 2.348 m? wird somit eine zusatzliche
Versiegelung von 5.594 m? ermdglicht, da zwischenzeitlich schon einige Versiegelungen be-
seitigt wurden. Das Bodenleben kommt unter den versiegelten Flachen nahezu vollstandig
zum Erliegen. Zukunftig werden nur 272 m? Grunflachen mit Bodenanschluss bestehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten. Baubedingte
Auswirkungen sind vernachlassigbar, da durch die Vorpragung des Standorts bereits von ver-
dichteten Boden auszugehen ist und keine natirliche Horizontierung der Béden mehr besteht.
Das Plangebiet ist Teil einer unter den Nummern 304, 391 und 390 im Bodenbelastungskata-
ster des Landes Berlin geflhrten Flache. Im Stden des Plangebiets wurde eine lokale Boden-
verunreinigung festgestellt (rund 250 m? bzw. rund 380 m?). Ein unmittelbarer Handlungsbe-
darf bei der derzeitigen Brache besteht nicht. In der Nahe befindet sich eine weitere Flache
mit einer erhdhten PAK-Belastung. Einer Austragung des Altlastenverdachts im Bodenbelas-
tungskataster der Stadt Berlin steht nichts entgegen (Landplus 2014), wenn die verunreinigten
Bdden im Rahmen der Neubebauung ausgehoben und fachgerecht entsorgt worden sind. Eine
Sicherung der MalRnahme erfolgt im Stadtebaulichen Vertrag. Sollten im Plangebiet dartber
hinaus Boden- und Grundwasserkontaminationen festgestellt werden, besteht eine Verpflich-
tung zur Sanierung des Schadensfalls. Zur Vermeidung des Verziehens von Altlasten unter

Stand: 25. Februar 2025 Seite 87 von 653



Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std*

dem Deutschen Technikmuseum, insbesondere der ehemaligen Fettgasanstalt, erfolgt die Er-
richtung der Untergeschosse des Bauvorhabens in sogenannten Trogbaugruben oder Maihahmen
gleicher Wirkung. Eine Sicherung der MalRnahme erfolgt im Stadtebaulichen Vertrag.

245 Schutzgut Wasser

Durch die Planung und die damit verbundene Versiegelung entstehen anlagebedingt
Beeintrachtigungen des lokalen Wasserhaushalts. Im Bestand ist das Plangebiet zu rund 70% un-
versiegelt. Durch die Planung nimmt der Versiegelungsgrad sehr stark zu. In den Kerngebieten kann
die zulassige Grundflache durch Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten
werden. Durch die Planung wird eine zusatzliche Versiegelung von 5.594 m? ermdoglicht, da
zwischenzeitlich schon einige Versiegelungen beseitigt wurden. Damit wird sich der lokale
Wasserhaushalt weiter verschlechtern. Die erheblichen Beeintrachtigungen kénnen reduziert
werden, indem ein vollstandiger Rickhalt des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet
erfolgt (KRAFT 2022). Es sind Mulden-Rigolensysteme sowie Retentionsdacher vorgesehen. 58 %
des anfallenden Regenwassers wird als Brauchwasser verwendet. Fur die geplanten Gebaude wird
nur in sehr geringem Umfang Dachbegriinung realisiert. In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 sind
jeweils 15 % der gesamten Dachflachen pro Kerngebiet zu begriinen. Bezogen auf eine Grundflache
von insgesamt 3.040 m? entspricht dies 456 m2 Dem- nach werden nur 42 % des
Niederschlagswassers verdunsten oder versickern koénnen. Es verbleiben erhebliche
Beeintrachtigungen des lokalen Wasserhaushalts, da das anfallende Niederschlagswasser
uberwiegend nicht dem natirlichen Wasserkreislauf zugefihrt wird. GemaR stadtebaulichem Vertrag
verpflichtet sich die Projekttragerin zu prifen, welche Moglichkeiten bestehen, Niederschlagswasser
auf den benachbarten Grundstiicken am Gleisdreieck oder Technikmuseum zu versickern oder zur
Bewasserung zu speichern.

Neben den quantitativen Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt sind die qualitativen zu
betrachten. Es sind keine Beeintrachtigungen des Grundwassers zu erwarten. Sind im Rahmen von
Baumalnahmen GrundwasserhaltungsmalRnahmen erforderlich, ist die Wasserbehdrde
einzubeziehen. Es sind keine erheblichen baubedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Aus unterschiedlichen Grinden ist eine Absenkung des Grundwassers wahrend der Bauphase zu
verhindern, u.a. um ein Verschleppen von Altlasten zu verhindern. Um eine ftrichterférmige
Grundwasserabsenkung zu verhindern, soll der Bau der Untergeschosse im Schutz von Trog-
baugruben und nicht mittels weitreichender Absenkungen Uber Brunnen oder Vakuumanlagen
erfolgen. Bei Trogbaugruben handelt es sich um eine grundwasserschonende Wand-Sohle-
Bauweise, die nur eine relativ geringe Restwasserférderung im dichten Baugrubentrog erfordert und
aullerhalb der Baugrube nur Absenkungen erzeugt, die innerhalb der naturlichen
Grundwasserschwankungen liegen und auch keine Gefahr fir die Verfrachtung von Grund-
wasserschaden bedeuten. Die Dichtigkeit der Baugrube soll durch hohe Anforderungen an die
Qualitat der Ausfiihrung sowie eine enge Uberwachung gewahrleistet werden. Erforderlichenfalls
mussen Wande oder Dichtsohlen nachgedichtet werden. Eine Sicherung der MalRnahmen erfolgt im
Stadtebaulichen Vertrag. Es wird von nicht erheblichen Auswirkungen ausgegangen, da diese
bautechnisch verhindert werden konnen.

Das Umweltamt des Bezirks Mitte hat in der erneuten Behdrdenbeteiligung auf eine Altlastim Bereich
des Baugrundstiicks Dennewitzstrale 38 und auf einen Altlastenverdacht auf dem Grundstick des
Deutschen Technikmuseum hingewiesen. Fur die 'Urbane Mitte Sud' ist eine Bauausfiuihrung
vorgesehen, durch die kein Absenktrichter entsteht (s.0.). Damit ist ein Verschleppen der in ca. 500
m westlicher Richtung befindlichen Altlast auf dem Grundstick Dennewitzstrale 38
ausgeschlossen. Darlber hinaus liegen westlich des Plangebiets die mit
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einem Durchmesser/ einer Héhe von ca. 10 m hergestellten Tunnelanlagen der Nord-Sud-
Fernbahnverbindung, die zusatzlich eine absperrende Wirkung haben.

Fur den historischen Standort der Fettgasanstalt auf dem heutigen Gelande des Deutschen
Technikmuseums wird vom Umweltamt des Bezirks Mitte ein relevanter Altlastenverdacht aus-
gesprochen. Das Ergebnis einer Altlastenuntersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplans
VI-140ca (Urbane Mitte) sowie Boden- und Grundwasseruntersuchungen auf dem benachbar-
ten Grundstiick des Deutschen Technikmuseums im Zuge von Boden- und Grundwassersa-
nierungsmafinahmen konnen die Vermutung einer relevanten Grundwasserbelastung nicht
bestatigen.

Unabhangig davon, wird bei der vorgesehenen Bauausfuhrung (Trogbaugruben) kein Risiko
fur das Verschleppen einer Altlast gesehen.

Alle Eingriffe in das Grundwasser mussen bei der Senatsverwaltung fur Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt 1ID beantragt werden (Antrag auf UVP-Vorprifung und Antrag auf
wasserrechtliche Erlaubnis). Dabei wird u.a. gepruft, ob signifikante nachteilige Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt zu besorgen sind. Boden- und Grundwasserbelastungen, die sich
aullerhalb des Plangebietes befinden und durch Grundwasserhaltungsmafinahmen in-
nerhalb des Plangebietes beeinflusst werden, sind regelmalRig Prifgegenstand im wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahren.

Auch die Entscheidung Uber eine Erlaubnisfreiheit kann nur von der Wasserbehorde getroffen
werden. Damit ist gesichert, dass entsprechende Belange wahrend der Bauphase Berlcksich-
tigung finden.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

24.6 Schutzgut Klima / Luft einschlieBlich der Auswirkungen infolge des Vorhabens
auf das Klima und der Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des
Klimawandels

Lufttemperatur

Durch die Planung und die damit verbundene Versiegelung entstehen anlagebedingt Beein-
trachtigungen auf das Gelandeklima. Durch die zusatzliche Flachenversiegelung verdunstet
weniger Niederschlagswasser, was dazu fuhrt, dass die Verdunstungskihle ausbleibt. Ver-
starkt wird der Effekt der Erwarmung durch die Baukoérper, welche Warme abstrahlen und die
erhohte Oberflachenrauhigkeit. Dadurch wird das Gelandeklima beeinflusst. Durch die Pla-
nung kommt es zu einer Beeinflussung der meteorologischen Parameter vor allem innerhalb
des Plangebiets. Mit Umsetzung der Uberbauung steigen die nachtlichen Temperaturwerte auf
das Niveau der dicht bebauten Bestandsbebauung an der Luckenwalder Strale an. Mit der
geplanten Bebauung ist eine lokale Zunahme der Temperatur um 0,25 bis 1,9°C zu be-
obachten. Zunahmen von mehr als 1°C treten vor allem dort auf, wo im Basisszenario Offen-
flache mit entsprechend starker nachtlicher AbkuUhlung vorhanden ist. Es sind keine Auswir-
kungen auf andere empfindliche Nutzungen im Stadtgebiet zu erwarten.

Luftaustausch

Wahrend die Wirkung auf die Temperatur nicht Uber das Plangebiet hinausgeht, sind beim
Kaltluftstromungsfeld deutliche Effekte zu beobachten. Im Nahbereich der geplanten Gebaude
kommt es erwartungsgemaf zu den starksten Reduktionen des bodennahen Windfelds um
mehr als 0,2 m/s. Die Abnahmen bleiben im Wesentlichen auf das Plangebiet stdlich der STA-
TION Berlin begrenzt. Kleinrdumig kommt es innerhalb des Plangebietes zu einem Anstieg der
Stromungsgeschwindigkeiten, diese nehmen im Stden 0,2 m/s ein. Westlich des Plange-
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bietes im Gebiet des Bebauungsplans VI-140caa (Urbane Mitte Nord) und den westlich an-
grenzenden Parkflachen kommt es zu einer Zunahme von mehr als 0,2 m/s durch Kanalisie-
rungseffekte der Kaltluft. Die Beeinflussung der bodennahen Stromungsgeschwindigkeiten verbleibt
im Nahbereich des Plangebietes.

Kaltluftvolumenstrom

Durch die Planung ergibt sich ein Riickgang des Kaltluftvolumenstroms um bis zu (minus) 25
Prozentpunkte, im Bereich des Plangebietes im Nahbereich des geplanten Hochhauses und nérdlich
davon. Sudostlich ergibt sich zum Teil auch auRerhalb des Plangebietes eine kleinrdumige Abnahme
von bis zu (minus) 25 Prozentpunkten. Dies stellt aber keine nennenswerte Beeintrachtigung dar, da
hier keine empfindlichen Nutzungen bestehen. Uber der Schdneberger Wiese betragt die Abnahme
des Kaltluftvolumenstroms weniger als (minus) 10 Prozent- punkte. Eine qualitative
Verschlechterung der Kaltluftversorgung entsteht daraus nicht, da die Dynamik des nachtlichen
Luftaustausches weiterhin hoch bleibt. Kleinrdumig kommt es zu Abnahmen des
Kaltluftvolumenstroms sudlich der Trebbiner StralRe. Die Nutzungsanderung im Plangebiet fuhrt nicht
zu einer nennenswerten Abschwachung des Kaltluftvolumenstroms. Die nachtliche Versorgung mit
Kalt- und Frischluft auf regionaler Ebene wird nicht beeintrachtigt (GEO-NET 2021c).

Physiologisch Aquivalente Temperatur

In den durch die Gebaudekdrper verschatteten Bereichen zeigt sich eine deutliche Abnahme der
Physiologisch Aquivalenten Temperatur um bis zu 12°C. Im Nahbereich des Gebaudes kann es lokal
zu Abnahmen um 2°C kommen. Dies ist auf eine Veranderung des Windfelds sowie der
Bodenbedeckung zurtickzufiihren. Die Veranderungen sind als unerheblich zu bewerten (GEO-NET
2021c).

Windkomfort

Durch die Planung des gesamten Quartiers 'Urbane Mitte' kommt es zu Windkomfortproblemen, dies
ist typisch fur eine Hochhausbebauung. Eine Windkomfortanalyse (GEO-NET 2021a) bezieht sich
auf die Bebauungsplane VI-140caa (Urbane Mitte Nord) und VI-140cab ,Urbane Mitte Std*, d.h. auf
die gesamten Auswirkungen des Quartiers 'Urbane Mitte'. Es wurde eine weiterfihrende
Windkomfortanalyse fir den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ erarbeitet, die
ausschlieBlich eine Entwicklung dieses Bebauungsplans betrachtet (GEO-NET 2021b). Fur die
Umweltprifung wurden beide Gutachten betrachtet, um zukinftige kumulierende Wirkungen
ebenfalls auszuschlielRen.

Inwieweit Windgeschwindigkeiten als stérend empfunden werden, hangt von der von einer Person
ausgeulbten Tatigkeit, Umgebung sowie vom subjektiven Empfinden ab.

In Deutschland gibt es aktuell keine verbindlichen Bewertungskriterien fir eine Beurteilung des
Windkomforts. Daher erfolgte die Beurteilung nach den DGNB-Kriterien zum Windkomfort. Die
Kriterien geben Aufschluss darliber, ob die Aufenthaltsqualitdt in den verschiedenen Nut-
zungsbereichen durch mangelnden Windkomfort eingeschrankt wird. Des Weiteren wurde das
Gefahrdungspotential durch Starkwind mittels der niederlandischen Richtlinie zur Beurteilung des
Windkomforts (NEN 8100, 2006) abgeschéatzt. Die Abschatzung des Gefahrdungspotentials mittels
dieser Richtlinie ist Stand der Technik und aus meteorologischer Sicht Gbertragbar auf die Situation
in Berlin. Die Beurteilung basiert auf einer Auswertung von Stundenmittelwerten der
Windgeschwindigkeit in 2 m Hohe.

Es wurden Stundenmittelwerte der Windgeschwindigkeit und Béen mit einer Andauer von 10
Sekunden ausgewertet. Die Ergebnisse fur unterschiedliche Windrichtungen und Windge-
schwindigkeiten wurden mit Hilfe der Messdaten der Wetterstation Berlin-Tegel klimatologisch
gewichtet und Uberschreitungshéaufigkeiten fiir unterschiedliche Windbdengeschwindigkeiten
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bestimmt. Die Beurteilung erfolgte anhand der DGNB-Kriterien flir Windkomfort in Bben. Es
gibt Aufschluss dartber, ob die Aufenthaltsqualitat in den unterschiedlichen Nutzungsberei-
chen durch Windkomfort eingeschrankt wird.

Die Auswirkungen entstehen durch die Anordnung und relativ gro3e Héhe der geplanten Ge-
baude. Es kommt besonders westlich der Baukdrper des Quartiers ,Urbane Mitte* sowie in den
engen Bereichen zwischen den Gebauden zu starken Kanalisierungs- und Duseneffekten, die
eine erhdéhte Turbulenz verursachen und Auswirkungen auf die mittlere Windgeschwindigkeit
und die Bbéengeschwindigkeit auch auf FulRganger*innenniveau in 2 m Hohe haben. Gut-
achterlich wurde bewertet, dass auch wenn die Windkomfortkriterien stellenweise nicht einge-
halten werden, trotzdem gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind (GEO-
NET 2021a).

Im Bereich des Bebauungsplanes VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ kommt es zu Abanderungen
der Stromungsverhaltnisse (GEO-NET 2021b). Bei der Klassifizierung des Windkomforts
kommt es zu sichtbaren Veranderungen aufgrund der Modifikation des Windstromungsfeldes
und der Zunahme der von Haufigkeiten der mittleren Windgeschwindigkeiten und Haufigkeit
von Windbden. Entscheidend daflr sind Kanalisierungseffekte zwischen Gebaudestrukturen
und die Zunahme von Turbulenzen im Umfeld von Strdmungshindernissen, welche hauptsach-
lich in einem Bereich sudlich der geplanten Gebaude und in einem kleineren Areal zwischen
den nordlich angrenzenden Gebauden zu finden sind. Insgesamt werden die Windkomfortkri-
terien weitgehend eingehalten (GEO-NET 2021b). Erhebliche Wirkungen durch den Bebau-
ungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ sind demnach nicht zu erwarten.

Eine Gefahr oder beschranktes Risiko durch Wind auf Fullganger*innenniveau liegt geman
der niederlandischen Richtlinie NEN 8100 im Beurteilungsraum und der naheren Umgebung
nicht vor. Wenngleich die Windkomfortkriterien in einem Teil des Gebietes nicht eingehalten
werden, sind trotzdem gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Der Windkomfort in den unterschiedlichen Nutzungsbereichen kann mittels lokaler Wind-
schutzmalnahmen, z.B. grunbaulicher Art, verbessert werden und insbesondere die Auswir-
kungen der hohen Bebauungsstrukturen minimieren. Dies ist Gegenstand der Ausflhrungs-
planung.

Lufthygiene

Die Auswirkungen der Planung auf die Lufthygiene wurden in Zusammenhang der Bebauung
des gesamten Quartiers 'Urbane Mitte' untersucht (HOFFMANN-LEICHTER 2021a). Es wurde
gutachterlich geprift, ob die Immissionsgrenzwerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit
im Plangebiet des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) sowie im Umfeld des Plangebiets
eingehalten werden. Um die lufthygienischen Auswirkungen abzuschéatzen, die durch das Vor-
haben entstehen, wurde die Betrachtung flr den Bestand als auch den Planfall durchgefihrt.

Im Rahmen einer Ausbreitungsrechnung wurde ermittelt, dass sich die Luftschadstoffimmissi-
onen durch das Vorhaben (bauliche Verdichtung, hdheres Verkehrsaufkommen) weder inner-
halb des Plangebiets noch in dessen Umgebung wesentlich erhohen. Die Immissionsgrenz-
werte der 39. BImSchV werden fir die relevanten Luftschadstoffe Stickstoffdioxid NO. sowie
Feinstdube PMio und PM2s an keinem schutzbedurftigen Ort Uberschritten. Lediglich eine
Uberschreitung des Kurzzeitgrenzwertes von PMyo ist nicht ausgeschlossen. Dies betrifft die
westliche Fassade der Schoneberger Stralte 14/15. Die Anderung ist aber nicht als erheblich
zu bewerten. Aus lufthygienischer Sicht sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plan-
gebiet gegeben. Zudem ergeben sich durch die Planung keine unzulassigen Erhéhungen der
Schadstoffkonzentrationen im Umfeld des Plangebietes.
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Demnach ist fur die bauliche Entwicklung des sildlichen Teils des Quartiers, fir die der Be-
bauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ die planungsrechtlichen Vorrausetzungen schaffen soll,
nicht von erheblichen anlage- und betriebsbedingten Wirkungen auszugehen. Baubedingte
Wirkungen kénnen nicht bewertet werden, da der Bauablauf nicht festgesetzt werden kann. Es ist
aber nicht von erheblichen Beeintrachtigungen durch den Bau auszugehen.

Klimawandel

Gemal Stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich die Projekttragerin einen DGNB-Zertifizie-
rungsprozess fur Neubauten durchzuflihren. Im Rahmen eines weiteren Wettbewerbs soll zudem ein
bestmaogliches Erreichen des Ziels einer Treibhausgas-neutralen oder Treibhausgas-negativen
Bilanz der Gebaude, gerechnet auf einen Lebenszyklus an Gebauden, sichergestellt werden.

In Bezug auf den Klimawandel und im Besonderen auf Klimagase sind keine erheblichen be-
triebsbedingten Auswirkungen durch die Planung zu erwarten. Das Plangebiet liegt in der In-
nenstadt und ist gut an &ffentliche Verkehrsmittel angebunden. Motorisierter Individualverkehr soll
reduziert werden, in dem ein oberirdisch autofreies Quartier geschaffen wird. In Bezug auf die
Steigerung der Temperatur wirkt sich die Planung negativ aus. Es ist mit einem hohen
Stromverbrauch durch Klimaanlagen zu rechnen. Geplant sind vor allem Buronutzungen. Diese
haben haufig Glasfassaden. Blros mit gro3en Glasfronten mussen starker heruntergekuhlt werden.
Die Klimaanlagen erzeugen Warme, was sich negativ auf den Klimawandel auswirkt. Negativ ist auch
der hohe Versiegelungsgrad, der zu einem Temperaturanstieg beitragt. Durch die hohe Komfortlage
am Park am Gleisdreieck werden die negativen Wirkungen jedoch ausgeglichen.

Baubedingte Wirkungen kénnen nicht bewertet werden, da der Bauablauf nicht festgesetzt werden
kann. Es ist aber nicht von erheblichen Beeintrachtigungen durch den Bau auszugehen.
Anlagebedingte Wirkungen spielen bei dem Thema Klimawandel keine Bedeutung, da es hier um
Treibhausgase geht, die durch den Betrieb erzeugt werden.

247 Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Durch die Planung wird das Landschaftsbild erheblich verandert. Zum einen ist von einer Ver-
besserung des Stadtbildes auszugehen, da die wenig attraktive, eingezaunte Brachflache wie- der
Teil des Stadtraumes wird. Die geplante Bebauung ist Teil des Quartiers 'Urbane Mitte', das sich als
Ergebnis eines internationalen Wettbewerbs durch qualitativ hochwertige Platze und Gebaude
auszeichnen wird. Das gesamte Quartier 'Urbane Mitte' hat eine Hohenentwicklung, die vergleichbar
ist mit den Gebduden am Potsdamer Platz.

Die Planung des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ sieht mit dem Turm 6 (MK 6) und
den geplanten 49 m ein hoheres Gebaude vor. Der Turm 7 (MK 7) weist hingegen mit 25 m eine mit
der Berliner Traufhdhe (Berliner Traufhdhe liegt bei ca. 22m, 25m Firsthéhe) vergleichbare
Gebaudehohe auf. Durch die Planung werden z.T. in Abhangigkeit des Standortes Sichtbeziehungen
auf identitatsstiftende Landmarken, wie der STATION Berlin und dem Wasserturm des Deutschen
Technikmuseums, eingeschrankt.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild sind durch die Planung nicht
zu erwarten.

2.4.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Durch die Planung werden anlagebedingt erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Kulturguter vorbereitet. Die Planung erfordert zwar keinen baulichen Eingriff in denkmalgeschitzte
Gebaude, diese werden aber z.T., insbesondere das Deutsche Technikmuseum, in ihrer
Erscheinung kunftig durch das neue Quartier ,Urbane Mitte* Gberlagert.
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Die Entwicklung des gesamten Quartiers 'Urbane Mitte' flhrt auch zu einer Beeintrachtigung
der denkmalgeschutzten Hochbahn. Diese wird jedoch auch bei Realisierung der S 21 erheb-
lich beeintrachtigt werden, flr die ebenso ein neuer Hochbahnhof parallel zum U-Bahnhof
,Gleisdreieck” geschaffen werden soll. Durch den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte
Siud“ werden die ersten Tirme des stadtebaulichen Gesamtkonzepts planungsrechtlich vor-
bereitet, die keine Auswirkungen auf die denkmalgeschitzte Hochbahn haben.

Durch die Planung findet eine stadtentwicklungspolitisch sinnvolle Wiedernutzung der brach-
liegenden Grundstiicke statt. Anlagebedingt gibt es keine erheblichen Beeintrachtigungen von
Sachgutern.

Baubedingte Wirkungen kdénnen nicht bewertet werden, da der Bauablauf nicht festgesetzt
werden kann. Es ist aber nicht von erheblichen Beeintrachtigungen durch den Bau auszuge-
hen. Betriebsbedingte Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind durch
die Planung nicht zu erwarten.

249 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und Kumulierung mit den Aus-
wirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die Schutzglter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum Beispiel flhrt

eine Versiegelung bisher unversiegelter Béden zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen

wie der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen und zu einem

Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Der Vegetationsverlust fihrt zu einem Le-

bensraumverlust fur Tiere sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.

Die einzelnen Beeintrachtigungen der Schutzguter fihren im Plangebiet nicht zu Effekten, die
sich untereinander verstarken.

Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ soll zusammen mit dem Bebauungsplan
VI-140caa (Urbane Mitte Nord) die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Baugebiet
‘Urbane Mitte' schaffen. Im Rahmen der Umweltprifung wurden daher fur die Schutzguter, fur
die es relevant ist, zwei Bezugsebenen gewahlt und dargestellt, welche Auswirkungen durch
den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Stud“ allein und welche durch die Realisierung
des ganzen Quartiers ,Urbane Mitte‘ zu erwarten sind. Schutzgutbezogen wurde im Rahmen
der Umweltprifung darauf hingewiesen, wenn sich einzelne Wirkungen durch die Entwicklung
des gesamten Quartiers verstarken.

2.410 Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Be-
seitigung und Verwertung

Durch die Ansiedlung von vor allem Dienstleistungsbetrieben wie Buros sowie Gastronomie
werden Abfalle erzeugt. Dabei wird es sich um Papier-, Wertstoff und Restmull handeln. Spei-
sefette sind speziell zu entsorgen. Gefahrliche Abfalle entstehen durch die im Bebauungsplan
zulassigen Nutzungen nicht. Auch Abwasser werden erzeugt. Im Stadtebaulichen Vertrag wird
gesichert, dass ein Betriebskonzept zur Ver- und Entsorgung entsprechend dem aktuellen
Stand der Technik zu erarbeiten und umzusetzen ist. Es wird davon ausgegangen, dass so-
wohl mit Abféllen als auch Abwasser ein ordnungsgemafer Umgang erfolgt. Erhebliche be-
triebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Anlage- und baubedingte Auswirkungen
spielen bei diesem Thema keine Rolle bzw. sind vernachlassigbar.

2.411 Auswirkungen infolge der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe (Kultur- und sonstige Sachgiliter) oder die Umwelt

Im Plangebiet sind zuklnftig keine Betriebe zulassig, die Storfall anfallig sind. Es wird dem-

nach durch die Planung kein Risiko flr schwere Unfalle begriindet. Es entstehen damit keine

bau-, anlage- oder betriebsbedingten Auswirkungen.
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2.4.12 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

In der Bebauungsplanung gibt es keine Rechtsgrundlage zur Festsetzung bestimmter Bauma-
terialien. Es wird davon ausgegangen, dass die umweltbezogenen Vorschriften zur Verwendung von
Baustoffen eingehalten werden. Erhebliche anlagebedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen spielen bei den Stoffen und Techniken keine Rolle.
2.413 Erheblichkeit der Auswirkungen

Die zusammenfassende Bewertung der Erheblichkeit ist folgender Tabelle zu entnehmen.

Schutzgut

Bewertungskriterien

Bewertung der
Erheblichkeit

Flache

Auswirkungen auf Flachenverbrauch

Mensch und seine Ge-
sundheit einschlieRlich
der Auswirkungen in-
folge der Art und
Menge an Emissionen
von Schadstoffen,
Larm, Erschitterun-
gen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der
Verursachung von Be-
lastigungen

Auswirkungen auf Erholungssituation

Auswirkungen durch Verkehr

Auswirkungen durch Emissionen von Schadstoffen, Erschiitterung,
Licht, Warme, Strahlung

Pflanzen und Tiere
und biologische Viel-
falt

Auswirkungen auf Lebensraumfunktion

Auswirkungen auf den Biotopverbund

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der
Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Boden Auswirkungen auf naturliche Bodenfunktion +
Wasser Auswirkungen auf lokalen Wasserhaushalt +
Gewasserbelastung durch anthropogen induzierten Oberflachen-
abfluss
Klima/ Luft einschlie®- | Auswirkungen auf klimawirksame Strukturen -
lich der Auswirkungen | Auswirkungen auf Luftaustausch
infolge des Vorhabens | Auswirkungen auf den Klimawandel und die Anfalligkeit des Vor-
auf das Klima und der | habens gegeniber den Folgen des Klimawandels
Anfalligkeit des Vorha-
bens gegenuber den
Folgen des Klimawan-
dels
Landschaftsbild/ Orts- | Auswirkungen auf Landschaftsbild +
bild Auswirkungen auf Sichtbeziehungen
Kultur- und Sachgiter | Auswirkung auf Erscheinungsbild von Denkmalern +

Umweltbezogene Auswirkungen auf Sachgiiter

Wechselwirkung  zwi-
schen den Schutzgi-
tern und Kumulierung
mit den Auswirkungen
von Vorhaben benach-
barter Plangebiete

Potenzierende Wirkungen

Art und Menge der er-
zeugten Abfalle und
ihrer Beseitigung und
Verwertung

Auswirkungen auf Boden, Grund- und Oberflachenwasser und
Menschen und ihre Gesundheit

Risiken flr die
menschliche Gesund-
heit, das kulturelle
Erbe (Kultur- und
sonstige Sachgliter) o-
der die Umwelt

Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
(Kultur- und sonstige Sachguter) oder die Umwelt

eingesetzte Techniken
und Stoffe

Auswirkungen auf Boden, Grund- und Oberflachenwasser und
Menschen und ihre Gesundheit (Larm, Emissionen)

Tabelle 4:

Bewertungen: +

Beeintrachtigungen erheblich / MaRnahmen erforderlich
Beeintrachtigung nicht erheblich

Erheblichkeit der Auswirkungen
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2.5 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18
BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

2,51 Eingriffsbewertung und -bilanzierung

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind die sich aus der Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz ergebenden Erforderlichkeiten zu bertcksichtigen (§ 1a Abs. 3 BauGB). Dies
betrifft insbesondere Vermeidung und Ausgleich von Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft.

Die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen wird mit dem Verfahren zur Ermittlung von
Kostenaquivalenten vorgenommen (glltige Fassung zum Zeitpunkt der Einleitung des Plan-
verfahrens, SenUVK 2013). Das Verfahren zur Ermittlung von Kostenaquivalenten geht zum einen
von fiktiven Wiederherstellungskosten stellvertretend fir die Funktionen und Werte des Arten- und
Biotopschutzes als Bemessungsgrundlage fur die Kompensationsermittlung aus. Stellvertretend fur
den Boden-, Wasser- und Klimahaushalt wird zum anderen mit einem Versiegelungskostenansatz
gearbeitet. Des Weiteren werden Baume, die unter die Baumschutzverordnung (BaumSchVO) fallen,
gemal den Regelungen der BaumSchVO bilanziert.

,Fiktive* Wiederherstellungskosten meint in diesem Zusammenhang, dass durchschnittliche, nicht
auf den konkreten raumlichen Einzelfall bezogene Herstellungskosten als Bemessungsgrundlage
herangezogen werden sollen, da die speziellen Bedingungen einer potenziell naturnahen
Wiederherstellung bei der Erhebung von Abgaben haufig nicht bekannt sind.

2.5.1.1 Planungsrechtliche Bewertung

Bei der Ermittlung des Umfangs der notwendigen Ma3nahmen zur Kompensation fur den durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff ist die derzeitige planungsrechtliche Gebietsqualitat (vor der
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans) und deren Auswirkung auf die Zulassigkeit von Vorhaben
zugrunde zu legen. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Eingriff in Natur und Landschaft nicht
ausgleichspflichtig, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren.

Das bedeutet, dass ein Ausgleichserfordernis nur dann vorliegt, wenn die durch den Bebau-
ungsplan zulassige Nutzung die bisher zuldssige Uberschreitet. Das Plangebiet ist planungs-
rechtlich im Bestand in drei Teilflachen zu gliedern (vgl. Abbildung 15). Der grofte Teil des
Plangebietes (64%) ist als AuRenbereich nach § 35 BauGB zu bewerten. Die Verlangerung der
Trebbiner Stralde ist dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Fir den Bereich
sudlich der STATION Berlin besteht Planungsrecht nach § 30 BauGB durch den Baunutzungsplan
fur Berlin von 1960.
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Planungsrechtliche Bewertung
Rechtsgrundiagen
§ 30 BauGB

§ 34 BauGB

P s3spavce

ﬂ? Geltungsbereich

Abbildung 15:  Planungsrechtiche Bewertung des Plangebietes

2.5.1.2 Nach § 30 BauGB zu bewertende Flachen

Ein kleiner Anteil des Plangebietes slidlich des Postbahnhofs ist im Baunutzungsplan fur Berlin
vom 28. Dezember 1960 als beschranktes Arbeitsgebiet, Baustufe V/3, festgesetzt. Die Bau-
stufe V/3 entspricht einer zuldssigen Geschosszahl von 5, einer bebaubaren Flache von 0,3
und einer Baumassenzahl von 6,0. In der Baustufe V/3 ist eine bauliche Nutzung im Rahmen
einer Baumassenzahl von 7,2 zulassig, wenn nur Gebaude errichtet werden, die Wohnungen
nicht enthalten; Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal bleiben auf3er Betracht.

In der Baunutzungsverordnung von 1968 werden die Nebenanlagen und sonstigen Bewe-
gungs- und Abstellflachen nicht mitgerechnet, dies gilt ebenfalls fur Stellplatze und Garagen.
Es gab in der Baunutzungsverordnung von 1968 im Gegensatz zur aktuell geltenden Baunut-
zungsverordnung 1990 keine Reglementierung, die besagt, dass die Hauptanlagen nur zu
50% durch Nebenanlagen zu Uberschreiten sind. Insofern wird die Baunutzungsverordnung
von 1968 so interpretiert, dass danach eine hundertprozentige Versiegelung mdglich gewesen
ware. Das heil’t, dass durch die Planung keine ausgleichspflichtigen Eingriffe im Bereich die-
ser Teilflache vorbereitet werden, da die Eingriffe bereits zulassig sind.

Bei der Ermittlung des Gesamtkostenaquivalentes waren daher nur die Bdume, die nach
Baumschutzverordnung geschutzt sind, in die Bewertung einzustellen, da diese Rechtsverord-
nung separat gilt. Es sind keine Baume in der Teilflache vorhanden. Somit entfallt eine weitere
Betrachtung des Kostenaquivalentes fir diese Teilflache.
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2.5.1.3 Nach § 34 BauGB zu bewertende Flachen

Vor Aufstellung des Planverfahrens wurde festgestellt, dass sich die Bebaubarkeit eines Teils des
Plangebietes auf der Grundlage von § 34 BauGB bemisst. Gemal § 34 Abs. 1 BauGB ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstticksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Fir das Plangebiet ergab die planungsrechtliche Einschatzung, dass sich
aus der Umgebung eine zulassige Grundflachenzahl von 0,75 ableiten lasst. Der tGberwiegende Teil
des Eingriffs ist somit gemafR § 1 Abs. 3 BauGB nicht ausgleichspflichtig, weil er bereits planerisch
zulassig ist.

Nur das Uber das planungsrechtlich hinausgehende Mal} ist daher in die Bewertung einzustellen, um
so den ausgleichspflichtigen Eingriff ermitteln zu kénnen. Dabei sind die Eingangsparameter zu
verandern. Dies wird im Folgenden bei der Berechnung des Kostenaquivalentes dargestellt.

Biotoptypen

Die nach § 34 BauGB zu beurteilende Flache weist eine Grolie von 1.896 m? auf. Die Flache verteilt
sich auf folgende Biotoptypen:

o o |Flachenim Bestand Flachein | Hlachen-
mehrschichtige Gehdlzbestande aus Uberwiegend nicht heimi-
07322 | schen Arten, jung 128,7 6,8
10272 | gartnerisch gestaltete Freiflachen, Anpflanzung von Strauchern 21,3 1,1
Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in
12310 | Betrieb) 18,9 1,0
12611 | Pflasterstralen 1.333,40 70,4
12651 | unbefestigter Weg 104,1 55
12663 | Bahnbrachen 219,7 11,6
12740 | Lagerflache 52,1 2,7
12830 | sonstige Bauwerke (Betonmauer) 17,8 0,9
1.896,0 100%
Tabelle 5: Biotoptypen im Bestand

Fir die Biotoptypen ist nur der Flachenanteil in die Bewertung einzustellen, dessen Uberplanung
bislang planungsrechtlich nicht zulassig ist. Auf Grund der planungsrechtlich zulédssigen Uberbauung
von 75 % der nach § 34 beurteilten Teilflache kdnnen nur 25 % als Biotopverlust bilanziert werden.
Daraus ergibt sich ein kompensationspflichtiger Biotopverlust von 474,0 m2. Fur diese Restflache
werden die gleichen prozentualen Flachenverteilungen wie an der Gesamtflache zu Grunde gelegt
(vgl. Tabelle 5). Dabei werden die versiegelten Flachen nicht berlcksichtigt, da diese nicht

wertgebend sind.

Flache Flachen-
in m? anteil in %
Nach § 34 BauGB zu beurteilende Flache 1.896,0 100%
Bereits planungsrechtlich zuldssige Eingriffsflache 1.422,0 75%
verbleibende ausgleichspflichtige Flache 474,0 25%

mehrschichtige Gehdlzbestande aus tberwiegend nicht heimi-

07322 | schen Arten, jung 32,2 6,8
10272 | gartnerisch gestaltete Freiflachen, Anpflanzung von Strauchern 5,2 1,1
12663 | Bahnbrachen 55,0 11,6
Tabelle 6: Anteilige Ermittlung der Biotope unter Berlicksichtigung von bestehenden Planungsrechten
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Baume

Der Verlust an Baumen, die gemaf Baumschutzverordnung geschutzt sind, wird vollstandig
in die Bewertung eingestellt. Es sind zwei Baume nach § 6 BaumSchVO ersatzpflichtig.

Versiegelung

Fur die nach § 34 BauGB zu beurteilende Flache ergab die planungsrechtliche Einschatzung,
dass sich aus der Umgebung eine zulassige Grundflachenzahl von 0,75 ableiten lasst. Dem-
nach ware eine Versiegelung von 1.422,0 m? bereits zuladssig. Der Bebauungsplan sieht die
Festsetzung einer Stralle vor. Es wird im Sinne eines Worstcase-Ansatzes von einer vollstan-
digen Versiegelung ausgegangen. Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ ermog-
licht fir den nach § 34 BauGB beurteilten Bereich eine Neuversiegelung auf 474,0 m2. Diese
Neuversiegelung ist als kompensationspflichtiger Eingriff zu werten.

GRZ rFr:iache in
nach § 34 BauGB zu beurteilende Flache 1.896,0
bereits planungsrechtlich zulassige Versiegelung 0,75 1.422,0
gemal’ Bebauungsplan zukiinftig zulassige Versiegelung 1,00 1.896,0
verbleibende kompensationspflichtige Neuversiegelung 474,0

Tabelle 7: Ermittlung der kompensationspflichtigen Neuversiegelung

Fur den Teil des Plangebietes, der nach § 34 BauGB zu bewerten ist, ergibt sich somit folgen-

des Gesamtkostenaquivalent.

. Einzel-
Flazche Einzelpreis preis
EOd? Kostenschitzung (m?)/ Herstellungs- | Pflege- (SRl 6=
erlin Menge kosten in € kosten trag in €
(Stk) |<°° :
in€
Biotische Komponenten des Naturhaushaltes

Biotoptypen
mehrschichtige Gehdlzbestdnde aus
Uberwiegend nicht heimischen Arten,

07322 |jung 32,2 15 3.5 595,7
gartnerisch gestaltete Freiflache, An-

12663 | pflanzung von Strauchern 5,2 3 0,9 20,3

07322 | Bahnbrachen 55,0 0,5 0 27,5
Baume (die nicht unter BaumSchVO fallen)
keine | | .
Zwischensumme Biotoptypen und Baume, die nicht unter die BaumSchVO
fallen 643,48
10 % Planungskosten 64,35
Baume (die unter die BaumSchVO fallen)
2 - Spitzahorn 1,00 590,00 590,00
3 - Spitzahorn 2,00 590,00 1.180,00
Zwischensumme Baume, die unter die BaumSchVO fallen 1.770,00
100 % Aufschlag fur Planung, Pflanzung, Fertigstellungspflege, Entwicklungs-
zeit nach BaumSchVO 1.770,00
Gesamtsumme biotische Komponente 4.247.83

(2. Tabellenteil auf der ndchsten Seite)
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Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes
Neuversiegelung 474,0 13,00 6.162,00
Gesamtsumme Netto 10.409,83
19% Mehrwertsteuer 1.977,87
Endsumme 12.387,70
Tabelle 8: Gesamtkostendquivalent Teilgebiet § 34 BauGB im Baugebiet

2.5.1.4 Nach § 35 BauGB zu bewertende Flachen

Der stidliche Teil des Plangebietes ist dem Aulienbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen. Eingriffe,
die durch die Planung in diesem Bereich vorbereitet werden, sind vollstandig ausgleichspflichtig. Ein
Teil der Flachen soll kiinftig durch Baugebiete und ein Teil durch Stralenflachen Uberplant werden.
Daher erfolgt hier eine Differenzierung.

2.5.1.5 Nach § 35 BauGB zu bewertende Flachen im Baugebiet
Biotoptypen

Die Flache, die als Aulienbereich zu bewerten ist und zukiinftig als Baugebiet entwickelt wer- den soll,
ist durch folgende Biotoptypen gepragt.

- Versiege- .
el Flachen im Bestand !:Iac?e lungsanteil in Vg_r5|egelte
Code inm % Flache
Landreitgrasfluren, weitgehend ohne Gehdlz-
32101 | bewuchs (Geholzdeckung < 10%) 353,4 0 0,0
10160 | vegetationsfreie, unversiegelte Flache 1.034 1 0 0,0
12642 | Parkplatze, teilversiegelt 200,4 0,25 50,1
12653 | teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) 165,4 1 165,4
12663 | Bahnbrachen 3.026,7 0 0,0
12831 | Ruinen 10,9 1 10,9
4.790,9 226,4
Tabelle 9: Biotoptypenverteilung und Versiegelungsanteile im Gebiet, das nach § 35 BauGB zu bewerten ist
(Baugebiet)
Baume

In der Teilflache, die nach § 35 BauGB zu beurteilen ist und zuklnftig Bauflache ist, befindet sich ein
Baum, der gemal Baumschutzverordnung geschitzt ist. Dieser wird in die Bewertung des
Gesamtkostendquivalentes nach den MaRRgaben der Baumschutzverordnung eingestellt.

Versiegelung

Im Bestand sind gemafR Biotoptypenerfassung 226,4 m? versiegelt. Der Bebauungsplan sieht die
Festsetzung von zwei Kerngebieten vor. In den Kerngebieten kann die zulassige Grundflache durch
Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden. Der Bebauungsplan VI-
140cab ,Urbane Mitte Sid“ ermdglicht in dem nach § 35 beurteilten Bereich eine Neuversiegelung auf
4.564,5 m>.

GRZ Fldche (in m?)
nach § 35 BauGB zu beurteilende Flache 4.790,9
Versiegelung Bestand 226,4
gemal Bebauungsplan zukiinftig zulassige Versiegelung 1,0 4.790,9
Neuversiegelung 4.564,5
Tabelle 10: Ermittlung der Neuversiegelung Teilgebiet § 35 BauGB (Baugebiet)
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Fur die Flache, die als Aulienbereich zu bewerten ist, ergibt sich folgendes Gesamtkosten-

aquivalent.
. Einzel-
Code K - ::r:?:):/he ALl Bl Gesamt-be-
Berlin ostenschatzung Menge II;Ierstell_ungs- Pflege-_ trag in €
osten in € kosten in
(Stk.) €
Biotische Komponenten des Naturhaushaltes
Biotoptypen
Landreitgrasfluren, weitgehend ohne
032101 | Geholze 353,4 1,35 0,55 671,5
10160 | vegetationsfreie, unversiegelte Flache 1.034 1 0,5 0 5171
12663 | Bahnbrachen 10,9 0,5 0 55
Baume (die nicht unter BaumSchVO fal-
len)
keine | | -
Zwischensumme Biotoptypen und Baume, die nicht unter die BaumSchVO
fallen 1.193,96
10 % Planungskosten 119,40
Baume (die unter die BaumSchVO fallen)
1 - Eschen-Ahorn 2] 590,00 | 1.180,00
Zwischensumme Baume, die unter die BaumSchVO fallen 1.180,00
100 % Aufschlag fur Planung, Pflanzung, Fertigstellungspflege, Entwick-
lungszeit nach BaumSchVO 1.180,00
Gesamtsumme biotische Komponente 3.673,36
Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes
Neuversiegelung | 4.564,50 |13,00 59.338,50
Gesamtsumme Netto 63.011,86
19% Mehrwertsteuer 11.972,25
Endsumme 74.984,11

Tabelle 11:

Gesamtkostenédquivalent Teilgebiet § 35 BauGB (Baugebiet)

2.5.1.6 Nach § 35 BauGB zu bewertende Flachen im StraBenbereich
Ein kleiner Teil der nach § 35 BauGB zu beurteilenden Flache soll als Stral3e entwickelt wer-

den.

Biotoptypen

Die Flache, die als Aulienbereich zu bewerten ist und zukulnftig StralRe ist, ist durch folgende
Biotoptypen gepragt.

Versiege-

g de Flachen im Bestand ::arﬁ?e !’ansanteil in \Flleérs:zgelte

10160 | vegetationsfreie, unversiegelte Flache 0,10 0 0,0
Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleis-

12310 | tungsflachen (in Betrieb) 114,4 1 114,4
12611 | Pflasterstrallen 34,7 1 34,7
12663 | Bahnbrachen 115,4 0 0,0
264,6 149,1

Tabelle 12: Biotoptypenverteilung und Versiegelungsanteile im Gebiet, das nach § 35 BauGB zu bewerten

ist (Stral3e)
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Baume

In der Teilflache, die nach § 35 BauGB zu beurteilen ist und die zuklnftige Stral3e ist, befinden sich
keine Baume, die gemal Baumschutzverordnung geschutzt sind.

Versiegelung

Im Bestand sind gemalR Biotoptypenerfassung 149,1 m? versiegelt. Der Bebauungsplan sieht die
Festsetzung einer Stralenflache vor. Es wird im Sinne eines Worstcase-Ansatzes von einer
vollstandigen Versiegelung ausgegangen. Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid*
ermdglicht in dem nach § 35 BauGB beurteilten Bereich eine Neuversiegelung auf 115,5 m2

GRZ Fli'iche (in
m?)
nach § 35 BauGB zu beurteilende Flache 264.6
Versiegelung Bestand 149,1
gemal’ Bebauungsplan zukiinftig zulassige Versiegelung 1,0 264,6
Neuversiegelung 115,5
Tabelle 13: Ermittlung der Neuversiegelung Teilgebiet § 35 BauGB (Stral3e)

Fur die Flache, die als AuRenbereich zu bewerten ist und zuklnftig Stralenflache ist, ergibt sich
folgendes Gesamtkostenaquivalent.

. Einzel-
Flazche Einzelpreis preis
godg Kostenschitzung (m?)/ Herstellungs- | Pflege- (oD
edlin LD kosten in € kosten in g In 3
(Stk.) €
Biotische Komponenten des Naturhaushaltes
Biotoptypen
Landreitgrasfluren, weitgehend ohne
032101 | Geholze 0,1 1,35 0,55 0,2
12663 | Bahnbrachen 115,4 0,5 0 57,7
Baume (die nicht unter BaumSchVO fal-
len)
keine | | -
Zwischensumme Biotoptypen und Baume, die nicht unter die BaumSchVO
fallen 57,89
10 % Planungskosten 5,79
Baume (die unter die BaumSchVO fallen) 0,00
keine | | | -
Zwischensumme Baume, die unter die BaumSchVO fallen 0,00
100 % Aufschlag fur Planung, Pflanzung, Fertigstellungspflege, Entwick-
lungszeit nach BaumSchVO 0,00
Gesamtsumme biotische Komponente 63,68
Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes
Neuversiegelung 115,50 [13,00 1.501,50
Gesamtsumme Netto 1.565,18
19% Mehrwertsteuer 297,38
Endsumme 1.862,56
Tabelle 14: Gesamtkostenédquivalent Teilgebiet § 35 BauGB (Stral3e)
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2.5.1.7 Plangebiet insgesamt

Fur die Teilflachen des Plangebiets des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ wurde
getrennt nach ihrer planungsrechtlichen Beurteilung ein kompensationspflichtiges Kostenaqui-
valent ermittelt. Fir das Plangebiet insgesamt ergibt sich ein Gesamtkostenaquivalent von
89.234,37 (brutto).

Teilgebiet biotische abiotische Gesamtkosten-
Komponente | Komponente aquivalent
(brutto) (brutto) (brutto)

gemalf § 30 BauGB zu beurteilende Flache 0,00 €
gemaR § 34 BauGB zu beurteilende Flache 5.054,92 € 7.332,78 € 12.387,70 €
gemal § 35 BauGB zu beurteilende Flache

(Baugebiet) 4.371,30 € 70.612,82 € 74.984,11 €
gemal § 35 BauGB zu beurteilende Flache

(Strale) 75,78 € 1.786,79 € 1.862,56 €
Summe 9.502,00 € 79.732,38 € 89.234,37 €
Anteile 1% 89% 100%
Tabelle 15: Gesamtkostenéquivalent

2.5.1.8 Vermeidung und Ausgleich

Es verbleibt ein Defizit in Form eines Kostendquivalentes von 89.234,37 € (brutto). Davon
entfallen 11% auf die biotischen Komponenten und 89% auf die abiotischen Komponenten.
Um festzustellen, ob die MalRnahmen im Plangebiet ausreichen, einen Ausgleich herzustellen,
wurde ein Kostendquivalent fir die Mallnahmen ermittelt. Entspricht das Kostenaquivalent
dem, das als erforderlicher Kompensationsbedarf ermittelt wurde, ist der Eingriff vollstandig
vermieden bzw. ausgeglichen.

Im Plangebiet sind MalRnahmen zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen geplant.
Diese Malnahmen wirken nur auf die biotischen Komponenten des Naturhaushalts. Drei
Baume sind zu pflanzen. Ein durchschnittlicher Gehoélzwert einer Neupflanzung mit einem
Stammumfang von 18-20 cm liegt bei 360 €. Zusatzlich ist der doppelte Wert an Pflegekosten
anzusetzen. Damit waren 720 € Herstellungs- und Pflegekosten pro Baum zu Grunde zu le-
gen. Fir die Baume konnten 2.160 € des Gesamtkostenaquivalentes ausgeglichen werden.
Es werden 272 m? Grunflachen mit Bodenanschluss angelegt. Diese haben positive Wirkun-
gen auf die biotischen und abiotischen Komponenten. Es werden 130 m? Grinflachen ohne
Bodenanschluss angelegt. Fur die Bilanzierung wird von Rasenflachen ausgegangen. 15%
der Dachflachen in den Kerngebieten sind zu begriinen. Bezogen auf die Grundflache von
3.040 m? entspricht dies 456 m?.

Herstellungs- | Pflegekosten Gesamt-

MaRnahme Menge / Flache kosten in € in € betrag in €
Einzelbaum Hochstamm 18-20 cm 3,00 Stk 360,00 360,00 2.160,00
extensive Dachbegriinung 456,00 m? 20,00 0,20 9.211,20
Grinflachen mit Bodenanschluss 272,00 m? 2,49 0,73 875,84
Grinflachen ohne Bodenanschluss 130,00 m? 1,98 0,40 309,40

12.556,44
Planungskosten 10% 1.255,64
Summe netto 13.812,08
Mehrwertsteuer 2.624,30
Summe brutto 16.436,38

Tabelle 16: Kostendquivalent filir AufwertungsmalBnahmen im Plangebiet
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Es wurden fiktive Herstellungskosten fir die Mallnahmen in Héhe von 12.556,44€ ermittelt. Zuzlglich
der Planungskosten in Héhe von 1.255,64 € sowie der Mehrwertsteuer ergeben sich fiktive Kosten von
16.436,38€ (brutto). Die Mallnahmen wirken vor allem auf die Biotik. Somit wird der biotische
Kompensationsbedarf von 9.502,00 € vollstandig ausgeglichen. Fir die abiotischen Komponenten,
die den Grofdteil des Kompensationsbedarfs ausmachen (79.732,38 €), erfolgt kein direkter
Ausgleich. Insgesamt werden vom erforderlichen Kompensationsumfang in Héhe von 89.234,37 €
(brutto) durch die benannten Pflanz- und Begrinungsmafnahmen im Plangebiet bereits circa 18 %
abgedeckt. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 72.797,99 € (brutto).

Der Ausgleichsbedarf von 72.797,99 € (brutto) kann nicht im Park am Gleisdreieck gedeckt werden,
da dieser bereits Ausgleich flr die Bebauung des Potsdamer Platz/ Leipziger Platz, der Bahnstrecke
Berlin-Hannover sowie der Baufelder Yorckdreieck, FlottwellstralRe Mitte und Mdckernkiez ist. Der
Ausgleich muss daher an anderer Stelle im Bezirk oder im Land Berlin erfolgen.

2.5.1.9 Planexterne AusgleichsmalRnahme

Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ bereitet erhebliche Beeintrachtigungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild vor. Insbesondere die natlirlichen Bodenfunktionen, die
Grundwasserneubildungsfunktion und die Rickhaltefunktion von Niederschlagen werden erheblich
beeintrachtigt. Nur ein sehr geringer Teil kann planintern gemindert bzw. ausgeglichen werden. Die
erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden durch eine planexterne
MafRnahme im Volkspark Friedrichshain ausgeglichen.

Die Bunkerberge im Volkspark Friedrichshain entstanden nach 1945 aus den gesprengten und mit
Trummerschutt aufgefulliten Bunkern. Die Gehdlzpflanzungen erfolgten ahnlich der Bepflanzung von
Bergraumhalden mit Pioniergehdlzen und sollten vorerst meliorative Funktionen erflllen und nach und
nach durch wertvolle einheimische Geholze ersetzt werden. Das Pflanzkonzept wurde jedoch nicht
konsequent umgesetzt. In den vergangenen Jahren entstanden immer mehr Trampelpfade. Dies
fuhrte zu Bodenerosionen. Die Pionierbaumarten sind teilweise abgangig oder haben sich zu
Stangenholz entwickelt.

Die Flachen weisen ein hohes dkologisches Aufwertungspotential auf. Grundlage der Umsetzung der
Ausgleichsmalinahmen bildet das Schutz-, Pflege und Entwicklungskonzept. Das Konzept vereint
eine intensive Parknutzung und Naturentwicklung.

In diesem Konzept sind Bereiche zur Foérderung der Gehdlznaturverjingung im Sinne einer
.gelenkten Sukzession® aus dem Bestand heraus aufgezeigt. Des Weiteren enthalt das Konzept
Vorschlage zum Schutz von Habitatbdumen und zur Aufwertung der Gehdlzstrukturen durch
Ansiedlung einheimischer, standortgerechter und klimatoleranter Geholze sowie zur Férderung des
Erosionsschutzes. Das naturschutzfachliche Hauptziel besteht darin, auf den Bunkerbergen
standortangepasste anspruchsvolle Waldgesellschaften mit ungleichaltriger Zusammensetzung zu
entwickeln, die in ihrer Auspragung naturnahen Standorten ahneln (ahorn- und eschenreicher
Mischwald, frisch bis mafig trockener Eichenmischwald, Eichen- Hainbuchenwald und Winterlinden-
Hainbuchenwald). Auf Grund der Bedeutung einer arten- reichen Krautschicht fir die
Weinbergschnecken, Insekten und Voégel soll deren Férderung durch gezielte Pflegemal3nahmen
erfolgen.

Die Umsetzung des Schutz-, Pflege- und Entwicklungskonzeptes fiir die Bunkerberge im Volkspark
Friedrichshain geht weit Uber die eigentlichen Ziele der Grunflachenpflege (Wiederherstellung der
Verkehrssicherheit, Herstellung von Sichtbezligen, Freischneiden von Wegen und Denkmalpflege)
hinaus. Die Ausschopfung des 6kologischen Entwicklungspotentials lasst sich mit den Anforderungen
Grunpflege sehr gut verknupfen. Die Umsetzung des Konzeptes
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ist aus naturschutzfachlicher Sicht eine vorbildwirksame Symbiose unterschiedlicher Belange
in einem begrenzten innerstadtischem Natur- und Grinflachenraum.

Die Gesamtmalinahme ist in verschiedene Bauabschnitte geteilt (Bereiche 1-40). Die Mal3-
nahmen bestehen hauptsachlich aus Pflanzungen, Aussaaten, Geholzpflege, Totholzanrei-
cherungen, Sicherungs- und Bodenarbeiten sowie Einzaunungen. Es wurden bereits Herstel-
lungs- und Pflegekosten in Héhe von etwa 197.700 € durch den Bezirk beglichen.

Okologische AufwertungsmaBnahmen (bereits durchgefiihrt) Kosten

1 | Anpflanzung von einheimischen Gehdlzen unterschiedlicher GréRe zur 36.000 €
Entwicklung waldahnlicher Strukturen

2 | Freistellung und Pflegemalnahmen der Zukunftsgeholze, 109.000 €
Erhalt von abgangigen Gehdlzen als Biotopbaume

3 | Totholzanreicherung 7.500 €
Aussaat und Pflanzung im Bereich der Saumkanten (Gehdlz- und Kraut- 7.200 €
schicht)
Okologische Hangsicherung 15.000 €
Temporare Einzaunungen zum Schutz der Neupflanzungen und Einsaa- 23.000 €
ten sowie Teile der Bestandsvegetation
Gesamt Brutto 197.700 €

Tabelle 17: Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen an den Bunkerbergen im Volkspark Friedrichs-

hain in den Bereichen 1-40

Das verbleibende Kompensationsdefizit von 72.797,99 € (brutto), das sich aus den abiotischen
Eingriffen ergibt, soll durch Pflanz- und Pflegemallinahmen (biotische Komponenten) gedeckt
werden. Die Sicherung der MaRnahme erfolgt im Stadtebaulichen Vertrag.

2.5.2 Artenschutzrechtliche Priifung

2.5.21 Rechtsgrundlage

Artenschutzrechtliche Verbote werden durch konkrete Handlungen erfiillt, so etwa, wenn die
geschitzte Lebensstatte durch die Errichtung eines Vorhabens zerstort wird oder geschitzte
Arten wahrend der Brutzeit durch den Betrieb einer baulichen Anlage gestért werden. Erst der
Vollzug der Bebauungsplanung kann zum Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Verbote fih-
ren. Gleichwohl sind kiinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits in der Bebauungspla-
nung zu behandeln. Es muss daher im Rahmen der Planaufstellung vorausschauend ermittelt
und beurteilt werden, ob beim Vollzug des Bebauungsplans Versto3e gegen artenschutzrecht-
liche Verbote zu erwarten sind. Die Gemeinde muss vorausschauend ermitteln, ob die vorge-
sehenen Festsetzungen auf unuberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse treffen war-
den und ob Festsetzungen dauerhaft ein rechtliches Hindernis in Gestalt artenschutzrechtli-
cher Verbote entgegenstinde. Die Belange des Artenschutzes unterliegen nicht der baurecht-
lichen Abwagung.

Wird im Rahmen der Planaufstellung festgestellt, dass der Vollzug des Bebauungsplans ar-
tenschutzrechtliche Verbote beruhrt, muss geprift werden, ob die drohenden artenschutz-
rechtlichen Verbote Uberwunden werden konnen. Im Rahmen des Bebauungsplans mussen
die Voraussetzungen fiir die Uberwindung des drohenden Verbots geschaffen werden, indem
die Freistellung geprift oder in eine Ausnahmelage oder Befreiungslage hineingeplant wird.
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§ 44 Absatz 1 BNatSchG verbietet:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

2. wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren (Zugriffs-
verbote).

Die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 4 BNatSchG verweisen auf die besonders
geschitzten Arten. Einzig das Verbot gemafR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG bezieht sich auf die streng
geschutzten Arten. Welche Tiere entweder zu den besonders oder zu den streng geschutzten Arten
gehdren, lasst sich der Begriffsbestimmung nach § 7 BNatSchG entnehmen. Die besonders
geschutzten Arten sind in Abs. 2 Nr. 13 und die streng geschutzten Arten in Nr. 14 gesetzlich definiert.

2.5.2.2 Prifungssystematik

Fir die Abarbeitung artenschutzrechtlicher Konflikte wird das folgende vierstufige Prufprogramm
angewendet:

Stufe 1: Wirde die Handlung (Vollzug der Planung) gegen die vier artenschutzrechtlichen Verbote
verstofllen?

Stufe 2: Falls ja, ist zu prifen, ob die Handlung unter den Voraussetzungen des § 44 Abs. 5
BNatSchG von der Verbotswirkung freigestellt werden kann.

Stufe 3: Ist dies nicht mdglich, ist zu prufen, ob die Voraussetzungen fur die Erteilung einer
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG vorliegen.

Stufe 4: Ist dies nicht der Fall, ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Befreiung
nach § 67 Abs. 2 BNatSchG vorliegen.

Zunachst wird also gepruft, ob die Planung im Vollzug zu artenschutzrechtlichen Verboten fiihren
wird. Im Falle, dass Verbotstatbestiande berthrt sind, ist auf zweiter Stufe zu klaren, wie diese
artenschutzrechtlichen Konflikte planerisch bewaltigt werden kénnen. Es ist also zu klaren, ob
Handlungen unter den Voraussetzungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG von dem jeweiligen
einschlagigen Verbot freigestellt sind. Die Freistellungs-Regelung sieht fur bestimmte Gruppen von
Arten unterschiedliche Voraussetzungen vor. Die Vorschrift unterscheidet dabei zwischen
europaisch geschitzten Arten und solchen gemafR Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG fiir die engere Voraussetzungen gelten sowie den Ubrigen ,anderen geschitzten Arten®,
deren Schutz leichter Uberwunden werden kann.

Fir die Arten der erst genannten Fallgruppe gilt:

Fir nach § 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft
sowie fur Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG, die nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs zulassig sind, gelten die Zugriffsverbote nach MalRgabe der Satze 2 bis 5. Nach §
44 Absatz 5 BNatSchG liegt bei den Tierarten des Anhang IV Buchstabe
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a der FFH-RL, europaischen Vogelarten und Arten, die nach einer Rechtsverordnung nach
§ 54 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG ein Verstol} gegen die Verbote des Absatzes 1 Nr. 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen auch gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nr. 1 dann nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im rdumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfallt wird. Soweit erforderlich kbnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalnahmen festge-
setzt werden. Fur Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der FFH-
Richtlinie aufgeflhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.

Durch die Vorschriften § 44 Abs. 5 Satz 1 bis 4 BNatSchG wird eine funktionsbezogene Er-
heblichkeitsschwelle eingefuhrt.

Fur die Arten der zweiten Fallgruppe gilt gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG ,sind andere
besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs
oder Vorhabens kein Verstold gegen die Zugriffsverbote vor. Ein Verstol gegen artenschutz-
rechtliche Verbote liegt bei anderen national geschitzten Arten somit bereits dann nicht vor,
wenn Uber drohende VerstdRe gegen artenschutzrechtliche Verbote auf der Ebene des Be-
bauungsplans durch Vermeidung und Ausgleich der Eingriffe in der Abwagung gemaf
§ 1a Abs. 3 BauGB entschieden wurde. Der Schutz der nur national geschutzten Arten ist so-
mit deutlich geringer gestellt.

Ist ein drohender Verstol3 gegen ein Verbot nicht nach § 44 Abs. 5 BNatSchG von der Ver-
botswirkung freigestellt, ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens weiterhin zu prifen, ob
die Voraussetzungen fir eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG vorliegen und durch
geeignete MalRnahmen in eine Ausnahmelage hineingeplant werden kann. Die Prufung einer
Ausnahme ist flr europaisch geschutzte Arten relevant. Die Ausnahmevorschrift sieht mehrere
Ausnahmegriinde vor, wie z.B. die Gefahrenabwehr oder die (berwiegenden Griinde des 6f-
fentlichen Interesses. Voraussetzung ist, dass es keine zumutbaren Alternativen gibt und dass
das geplante Vorhaben zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustands fuihren darf.

2.5.2.3 Untersuchung Vorkommen gesetzlich geschiitzter Arten
Avifauna

Brutnachweis (Scharon 2017): Amsel, Fitis, Monchsgrasmiucke, Girlitz
Fledermduse

Zwergfledermaus — Jagdgebiet (wird nicht weiter betrachtet, da Jagdgebiete nicht geschiitzt
sind)

2.5.2.4 Artenschutzrechtliche Prifung

Im Folgenden werden die Verbotstatbestande fur die Vogelarten geprift. Mit dem EuGH-Urteil
in der Rechtssache Skydda Skogen wurde u.a. gemal RA Dr. Frank Fellenberg nicht die im
deutschen Recht eingeflihrte Praxis, die einzelartenscharfe Prifung auf eine naturschutzfach-
lich begriindete Auswahl von Arten zu beschranken, in Frage gestellt. Allerweltsarten ohne
spezifische Lebensraumanspriche, die sich aber in einem landesweit glnstigen Erhaltungs-
zustand befinden und Uber eine gro3e Anpassungsfahigkeit bzw. ein hohes Ausweichvermo-
gen verfugen, werden hiernach zusammengefasst in Gilden gepruft, die anhand vergleichba-
rer Lebensraumanspriiche und Empfindlichkeit geprift werden. Hierbei handelt es sich nicht
um eine Einschrankung des Anwendungsbereichs der Verbote, sondern um eine zulassige
vollzugspraktische Bundelung der Arten in Anwendung der Verbote. Die Blindelung erleichtert
die Dokumentation der artenschutzrechtlichen Prifung.

Da zum gegenwartigen Zeitpunkt fur das Land Berlin noch keine Handreichung erarbeitet
wurde, wie das EuGH-Urteil fur Berlin ausgelegt werden soll, wird gemaf der Kommentierung
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durch RA Dr. Fellenberg eine Betrachtung in Gilden verfolgt. Amsel, Fitis und Ménchgrasmi- cke
werden daher gemeinsam betrachtet. Der Girlitz wird aufgrund seiner stark abnehmenden Bestande
in Berlin einer Einzelartbetrachtung unterzogen. Die Ubrigen nachgewiesenen, nicht gefahrdeten
Vogelarten werden ihrer nistokologischen Gilde zugeordnet und gruppenweise als Freibriter
behandelt, wobei eine Betroffenheit fir Art und Revier geprift wird.

Avifauna, Gruppe Freibriiter

Im Folgenden wird die Prifung der Verbotstatbestande fir die Amsel, Fitis und Ménchsgras- micke
durchgefuhrt.

Stufe 1: Beurteilung der Verbotstatbestinde des § 44 (1) Nr. 1, 2 u. 3 BNatSchG Nr. 1
nicht erfullt.

Die Schutzvorschrift gilt flir die besonders geschitzten Arten. Die Verbotswirkung gilt individu-
enbezogen (einschlieBlich Eier, auch in leerem Zustand). Verboten sind daher samtliche
Handlungen, die den Tod oder die Verletzung eines Tieres, die Zerstérung oder Beschadigung von
Eiern oder deren Entfernung zur Folge haben. Die Tétung ist vermeidbar. Die Baumafnahmen sind
so zu steuern, dass sie in Abwesenheit der geschitzten Art vorzunehmen sind. Es dirfen keine
Rodungsmafinahmen im Zeitraum Marz bis Anfang September auf der Flache durchgefiihrt werden.

Nr. 2 nicht erfulit.

Verboten sind Stérungen wahrend bestimmter Schutzzeiten, die sich negativ auf die physische
Verfassung des Tieres auswirken (z.B. Unruhe oder Flucht). Von einer erheblichen Storung ist
auszugehen, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art durch die Stérung
verschlechtert. Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihren, kénnen ausgeschlossen
werden. Durch § 39 BNatSchG ist es verboten Baume, Hecken, Geblische und andere Gehdlze in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Dies ist
verhindert damit eine Stérung der hier dargestellten Freibriter wahrend der Brutzeit.

Nr. 3 nicht erfiillt.

Schutzgut dieses Verbots sind Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Es sollen solche Lebensstatten
geschltzt werden, die fur die Erhaltung der Art aktuelle Bedeutung besitzen. Der Schutz der
Lebensstatte kann auch aulRerhalb der Anwesenheit der Bewohner bestehen, wenn nach den
Lebensgewohnheiten einer Art eine regelmafig wiederkehrende Nutzung zu erwarten ist. Der
Schutz der Fortpflanzungsstéatte fir die hier behandelten Arten, erlischt mit Beendigung der
jeweiligen Brutperiode, da die Arten regelmafig die Fortpflanzungs- und Ruhestatte wechseln. Damit
ist der Verbotstatbestand aulerhalb der Brutzeit nicht erfillt und durch eine Beriicksichtigung der
Brutzeiten (1. Marz bis 30. September) vermeidbar.

Die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang ist durch den regelmaRigen Wechsel der
Fortpflanzungsstatten und ihrer nicht erneuten Nutzung durch alle hier behandelten Arten mit weiter
Definition des Lebensstatten-Begriffs erflllt. Der Park am Gleisdreieck bietet fur die wenigen Arten
geeignete Ausweichlebensrdume. Flr die genannten Arten ist davon auszugehen, dass die lokalen
Populationen im raumlich-6kologischen Zusammenhang durch den Verlust einzelner Brutplatze nicht
beeintrachtigt werden.

Die Verbotstatbestande sind nicht erfillt, eine weitere Prufung ist nicht erforderlich.
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Avifauna, Girlitz
Stufe 1: Beurteilung der Verbotstatbestande des § 44 (1) Nr. 1, 2 u. 3 BNatSchG
Nr. 1 nicht erfillt.

Die Schutzvorschrift gilt fir die besonders geschutzten Arten. Die Verbotswirkung gilt individu-
enbezogen (einschlieRlich Eier, auch in leerem Zustand). Verboten sind daher samtliche
Handlungen, die den Tod oder die Verletzung eines Tieres, die Zerstorung oder Beschadigung
von Eiern oder deren Entfernung zur Folge haben. Die Tétung ist vermeidbar. Die Baumal3-
nahmen sind so zu steuern, dass sie in Abwesenheit der geschitzten Art vorzunehmen sind.
Es durfen keine Rodungsmaflinahmen im Zeitraum Marz bis Anfang September auf der Flache
durchgefuhrt werden.

Nr. 2 nicht erfullt.

Verboten sind Stérungen wahrend bestimmter Schutzzeiten, die sich negativ auf die physische
Verfassung des Tieres auswirken (z.B. Unruhe oder Flucht). Von einer erheblichen Stérung ist
auszugehen, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art durch die St6-
rung verschlechtert. Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population flihren, kénnen ausgeschlos-
sen werden. Durch § 39 BNatSchG ist es verboten Baume, Hecken, Geblische und andere
Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock
zu setzen. Dies verhindert damit eine Stérung der hier dargestellten Freibriter wahrend der
Brutzeit.

Nr. 3 nicht erfiillt.

Schutzgut dieses Verbots sind Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Es sollen solche Lebens-
statten geschutzt werden, die fir die Erhaltung der Art aktuelle Bedeutung besitzen. Der
Schutz der Lebensstatte kann auch auf3erhalb der Anwesenheit der Bewohner bestehen, wenn
nach den Lebensgewohnheiten einer Art eine regelmafig wiederkehrende Nutzung zu
erwarten ist. Der Schutz der Fortpflanzungsstatte fir die hier behandelten Arten, erlischt mit
Beendigung der jeweiligen Brutperiode, da die Arten regelmafig die Fortpflanzungs- und Ru-
hestatte wechseln. Damit ist der Verbotstatbestand aul3erhalb der Brutzeit nicht erfullt und
durch eine Berlcksichtigung der Brutzeiten (1. Marz bis 30. September) vermeidbar.

Der Girlitz besiedelt halboffene, mosaikartig gegliederte Landschaften, mit lockerem Baumbe-
stand, Geblschgruppen und Flachen mit niedriger Vegetation mit im Sommer Samen tragen-
der Staudenschicht. Er bevorzugt klimatisch beglinstigte, geschitzte Teilrdume, weshalb er
haufig in Siedlungen, hier vor allem in Parks, Friedhéfen, Kleingarten, Villenvierteln und Wohn-
blockzonen vorkommt. Schliisselfaktoren fir eine Besiedelung sind groRe Baume (Mindest-
héhe > 8 m), ausreichend Grinanteil und gestorte, offene Bdden. Das Nest wird in Strauchern,
auf Baumen (haufig Obstbaume und Zierkoniferen) und in Rankenpflanzen angelegt. Der Gir-
litz kommt in Berlin mittelhaufig vor, es ist allerdings ein stark abnehmender Bestandstrend zu
beobachten. Deutschlandweit kommt die Art noch haufig vor, zeigt aber ebenfalls einen stark
abnehmenden Bestandstrend (Rote Liste der Brutvogel Deutschlands 2021).

Die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang ist durch den regelmafigen Wechsel
der Fortpflanzungsstatten und ihrer nicht erneuten Nutzung durch den Girlitz erfullt. Der Park
am Gleisdreieck bietet fur den Girlitz Lebensraum. Aufgrund der fehlenden Baum- und
Strauchstrukturen im Plangebiet im Bestand ist davon auszugehen, dass der Lebensraum
auch schon im Bestand vornehmlich im Bereich der baumbestandenen Bereiche am Technik-
museum besteht. Diese Bereiche werden erhalten. Fur den Girlitz ist davon auszugehen, dass
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die lokalen Populationen im raumlich-6kologischen Zusammenhang durch den Verlust des einzelnen
Brutplatzes nicht beeintrachtigt werden.

Die Verbotstatbestande sind nicht erflillt, eine weitere Prifung ist nicht erforderlich.

2.5.3 Baumschutzverordnung

Im Plangebiet wurde der Baumbestand aufgenommen, der gemafll Baumschutzverordnung geschitzt
ist. Geschitzt sind alle Laubbdume jeweils mit einem Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer
Hohe von 1,30 m Uber dem Erdboden. Mehrstammige Baume sind geschitzt, wenn mindestens einer
der Stamme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist. Vor Fallung der Baume ist ein Antrag auf
Fallgenehmigung gemank § 5 BaumSchVO beim Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg zu stellen.

Im Plangebiet wurden 3 Baume Kartiert die unter die Baumschutzverordnung fallen. Der Ersatz der
Baume wurde bereits im Rahmen des Verfahrens zur Bewertung von Kostenaquivalenten fur die
Eingriffsregelung berucksichtigt.

254 Geplante MaBnahmen

2.5.41 Festsetzungen im Bebauungsplan

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung von Umweltauswirkungen werden festgesetzt:

* |n den Kerngebieten MK 6 und MK 7 sind mindestens 3 Laubbaume mit einem Stammumfang von
18-20 cm zu pflanzen.

= 402 m? Flache werden gartnerisch angelegt, davon haben 130 m? keinen Bodenanschluss.

* |n den Kerngebieten MK 6 und MK 7 sind jeweils mindestens 15% der gesamten Dachflachen zu
begriinen (dies entspricht 456 m?).

2.5.4.2 Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag
= Sicherung der planexternen Malinahme an den Bunkerbergen im Volkspark Friedrichshain.
» Umsetzung von Mallhahmen des Bodenschutzes:

- Fachgerechte Aufnahme belasteten Bodens und fachgerechte Entsorgung

- Sanierung von Schadensfallen, bei Feststellung zusatzlicher Boden- und Grundwasser-
kontaminationen

- Errichtung der Untergeschosse des Bauvorhabens in sog. Trogbaugruben oder MaRnahmen
gleicher Wirkung zur Vermeidung des Verziehens von Altlasten unter dem Deutschen
Technikmuseum

= Erstellung eines Konzepts zur Niederschlagsentwasserung mit einem vollstandigen Ruckhalt des
Niederschlagswassers und einer anschlielfenden Versickerung oder Nutzung des Regenabflusses
(beispielsweise als Brauchwasser) auf dem Grundstlck

» Prifen der Moglichkeiten zur Versickerung auf dem eigenen Grundstuck und nach Moglichkeit
Anstreben einer Versickerung und Verdunstung in HOhe von 42% des anfallenden Nie-
derschlagswassers auf dem eigenen Grundsttick

= Prifen von Mdglichkeiten zur Versickerung und Bewasserung von Niederschlagswasser auf den
benachbarten Grundstlicken am Gleisdreieck oder Technikmuseum

* Prifung und Umsetzung von MalRnahmen gegen Vogelschlag
= Aufgreifen von Malnahmen zur nachhaltigen Quartiersentwicklung

= Verpflichtung zur Durchfiihrung eines DGNB-Zertifizierungsprozesses fur Neubauten und
Erreichen des DGNB-Zertifikats mindestens in Gold, Anstreben des Zertifikats in Platin
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= Erstellung eines Freiflachenplans und Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden des
Landes Berlins zur Herstellung eines gestalterischen Gesamtzusammenhangs mit dem
Park am Gleisdreieck

= Kostenlbernahme bei Entschadigungsanspriichen aufgrund von Schallschutz nach §§ 42,
43 BImSchG i.V.m. 16./24. BImSchV

= Bereitstellung eines Radweges fiir die Offentlichkeit

= Erstellung eines Betriebskonzepts zur Ver- und Entsorgung entsprechend dem aktuellen
Stand der Technik

2.5.4.3 Bauzeitenplanung und Baudurchfiihrung

Durch eine Bauzeitenplanung kénnen negative Auswirkungen auf die Tiere verhindert wer-
den. Diese Mallnahmen sind nicht im Bebauungsplan festsetzbar. Folgendes ist dennoch zu
bertcksichtigen und artenschutzrechtlich durchsetzbar:

Im Rahmen der Umsetzung der geplanten Baumalnahme sind die Zugriffsverbote nach § 44
Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Gemal diesen Zugriffsverboten sind samtliche Handlungen
verboten, die den Tod oder die Verletzung besonders geschutzter Tiere oder die Zerstdrung,
Beschadigung oder Entfernung ihrer Entwicklungsformen zur Folge haben. Gehdlzentfernun-
gen und Bodenabtrag sollten daher aul3erhalb der Brutzeit (Marz bis September) erfolgen.

Baubedingte Beeintrachtigungen sind durch Vermeidungsmalnahmen auszuschlielen. Im
Rahmen der Baumalinahme kdnnte Grundwasser geférdert werden. Die Grundwasserbenut-
zung ist gemal Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Berliner Wassergesetz erlaub-
nispflichtig. Die wasserbehdrdliche Erlaubnis ist bei der Wasserbehdrde zu beantragen. Soll-
ten Belastungen des Forderwassers bestehen, ist vor Wiederzuflihrung in das Grundwasser
das geforderte Wasser zu reinigen.

2.5.44 Vermeidung von Emissionen und Energieeffizienz

Zur Vermeidung von Emissionen sind wahrend der Bauphase unnétige Betriebsfahrten und
Maschinenleerlaufe zu vermeiden. Der Einsatz Treibstoff sparender, |armarmer und schad-
stoffreduzierter Baumaschinen und Fahrzeuge wird empfohlen.

2.6 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten mit An-
gabe der wesentlichen Griinde fir die getroffene Wahl

Das Plangebiet ist Teil der Gesamtentwicklung im Bereich Gleisdreieck und ist in diesem Kon-
text zu beurteilen. Fur das Plangebiet wurde im Rahmen der stufenweisen Entwicklung des
gesamten Gleisdreiecks die stadtebauliche Entwicklung untersucht. Dabei wurde eine bauli-
che Entwicklung fur den Bereich der ,Urbanen Mitte' beschlossen. Diese Entscheidung ist nicht
mehr Gegenstand der weiteren Untersuchung von Planungsalternativen.

Zur Entwicklung einer dem Ort angemessenen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat
wurde 2015 fir das Baufeld ‘Urbane Mitte’ (Bebauungspléne VI-140caa und VI-140cab) ein
stadtebaulich-architektonischer Wettbewerb durchgefihrt. Die Eingangsparameter fur den
Wettbewerb sahen mindestens 100.000 m? bis maximal 111.000 m? Neubau Geschossflache
vor. Grundlage dafir ist der stadtebauliche Rahmenvertrag 2005. Bereits im stadtebaulichen
Rahmenvertrag wurde fur das Baufeld ,Urbane Mitte‘ folgendes stadtebauliche Prinzip formu-
liert: ,Bauliche Betonung mit Hochpunkten um das Gleiskreuz, insbesondere entlang der zu-
kinftigen S 21 und der Fernbahntrasse®. Im stadtebaulich-architektonischen Wettbewerb
wurde im Sinne des flachensparenden Bauens einer Hochhausbebauung der Vorrang vor der
flachigen Uberbauung gegeben.
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Es gab zwei gleichwertige Preistrager fur den 1. Platz. Grundlage flur die frihzeitigen Beteili-
gungsschritte gemaR §§ 3, 4 Abs. 1 BauGB waren die Entwurfe beider Preistrager, fur die jeweils
eine Bebauungsplanvariante entwickelt wurde. Beide Entwiirfe sahen Hochhauser vor. Der Entwurf
von COBE Berlin platzierte sieben Hochhauser westlich des U-Bahnhofes ,Gleisdreieck®. Im
sudlichen Bereich wurde eine etwas niedrigere, aber daflir nahezu flachige Bebauung vorgesehen.
Der Entwurf von Ortner & Ortner Baukunst sah funf Hochhauser westlich des U-Bahnhofes vor. Im
sudlichen Teil sah der Entwurf von Ortner & Ortner Baukunst ein gegenuber dem Entwurf von COBE
Berlin flachenmaRig geringeres, aber daflr hdheres Gebaude vor.

Der Entwurf von Ortner & Ortner Baukunst wurde aus stadtebaulichen Griinden weiterentwickelt und
bildete die Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren VI-140ca (Urbane Mitte). Beide Varianten
haben sich hinsichtlich der erwarteten Umweltauswirkungen nicht wesentlich unterschieden. Grund
fur die Entscheidung fur den Entwurf von Ortner & Ortner Baukunst war die groRRere Flexibilitat der
geplanten Gewerbebauten, insbesondere flir Sporthallen und eine Kunsthalle, aber auch fir
Gastronomie und Laden sowie die grofere Grundflache der Gebaude. Auch die groeren Anteile an
Freiflachen, die stadtebauliche Betonung der Sockelzone, um zum denkmalgeschitzten U-Bahnhof
,Gleisdreieck Bezug zu nehmen, sowie die Freihaltung von Sichtachsen waren Griinde fur die
Juryentscheidung.

Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std"“ soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Realisierung des sudlichen Teils des stadtebaulichen Entwurfs schaffen.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

3.1.1  Umweltprifung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgtter
und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltprifung ermittelt, beschrieben und
bewertet. Die Umweltprufung ist zudem nicht auf die Betrachtung nachteiliger Umweltauswirkungen
beschrankt, sondern bezieht auch positive Auswirkungen ein.

Im Rahmen der verbal-argumentativen Untersuchungsmethode wird zunachst der gegenwartige
Zustand beschrieben. Hieraus werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzgiter gegenlber
den zu erwartenden Veranderungen abgeschatzt. Auf der Grundlage der Darstellung der
Auswirkungen des geplanten Vorhabens werden aullerdem die zu erwartenden Be-
eintrachtigungen und Wirkungen auf alle Schutzguter aufgezeigt und zum Bestand und zur
Empfindlichkeit in Relation gesetzt. Zusammenfassend werden dann Empfehlungen zur Ver-
meidung, zur Minimierung sowie ggf. zum Ausgleich der festgestellten Umweltauswirkungen
abgeleitet.

Grundlagen der Bestanderfassung und -bewertung sowie der Prognose bilden der Digitale
Umweltatlas Berlin, Vor-Ort-Begehung, Luftbildauswertungen sowie Fachgutachten.

3.1.2 Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Bei den Fachgutachten traten keine Schwierigkeiten auf, die sich auf das Ergebnis ausgewirkt hatten.
Die Gutachten waren als Grundlage fur die Umweltprufung geeignet. Die Fachgutachten, die fur das
gesamte Quartier ,Urbane Mitte* erstellt wurden, wurden hinsichtlich des hier zu untersuchenden
Plangebietes ausgewertet.
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3.3 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Auswirkungen durch Durchfithrung des Bauleitplans auf die Umwelt

(Monitoring)

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben (Anlage 1 zum BauGB Nr. 3. b).

Im Rahmen der Umweltprifung fir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen
Durchfiihrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzgtiter Boden, Wasser,
Landschaftsbild, Kulturgiter und sonstige Sachgiter nach sich ziehen wird. Es sind keine
MaRnahmen zur Uberwachung vorgesehen, da zum gegenwartigen Kenntnisstand keine
Wahrscheinlichkeit einer Verschlechterung gegenliber den prognostizierten Umweltauswirkungen
gesehen wird.

Die Mallnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind
hinsichtlich ihrer Umsetzung zu prifen. Hierzu gehort die Anlage von 402 m? gartnerisch an-
zulegenden Flachen, wobei davon 130 m? keinen Bodenanschluss aufweisen missen. Es sind 3
Laubbaume zu pflanzen. Insbesondere die Baume sind bis zum Erreichen eines funktionsfahigen
Zustands zu pflegen. Die Dachflachen sind in einem Umfang von 15 % zu begrinen. Auch hier sind
die Umsetzung und die dauerhafte Funktionserfillung zu prifen.

4, Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ hat eine Grofle von ca.
7.940 m? und liegt im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, zwischen Park am Gleisdreieck und
Deutschem Technikmuseum. Nérdlich des Plangebietes schliet der ehemalige Postbahnhof
an.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur zwei Kernge-
biete sowie eine private ErschlieBung zu schaffen. Die Planungen sind Teil eines neuen Stadt-
quartiers mit Kerngebietscharakter am Park am Gleisdreieck. Der Bebauungsplan VI-140ca
(Urbane Mitte) wurde nach der Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 2 BauGB geteilt. Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ soll das
Planungsrecht fur die Kerngebiete MK 6 und MK 7 schaffen. Des Weiteren soll eine private
ErschlieBung als Anschluss an die bestehende Trebbiner Stralle festgesetzt werden.

Die Flache ist im Bestand zu 30 % versiegelt. Es kommen keine wertvollen Biotope im Plan-
gebiet vor. Rund die Halfte des Plangebietes ist im Bestand mit artenarmer Vegetation bestan-
den. Gerade im sldlichen Teil des Plangebietes befinden sich auf den Bahnbrachen kein oder
nur sparlicher Bewuchs im Bereich der Aufschittungen. Durch die Planung wird somit eine
zusatzliche Versiegelung von 0,6 ha ermdglicht, da zwischenzeitlich schon einige Versiege-
lungen beseitigt wurden.

Im Rahmen der Umweltprifung fir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen
Durchfiihrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzglter Boden,
Wasser, Landschaftsbild, Kulturglter und sonstige Sachguter nach sich ziehen wird.

Fir den Bebauungsplan sind auf Grund des geltenden Baurechts nach § 34 und § 30 BauGB
gemal § 1 Abs. 3 BauGB die Eingriffe nur teilweise ausgleichspflichtig. Da im Park am Gleis-
dreieck der Eingriff nicht mehr ausgeglichen werden kann, sollen die Ausgleichsmalinahmen
im Bereich der Bunkerberge des Volkspark Friedrichshain erfolgen. Damit ist ein vollstandiger
Ausgleich sichergestellt.

Bei Nichtdurchfihrung der untersuchten Planung ware eine bauliche Entwicklung von 36 %
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des Plangebietes mdglich. Diese ware aber deutlich geringer als die Nutzung, die der Bebau-
ungsplan erméglicht, so dass Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaftsbild vermie-
den werden und auf den Naturhaushalt zumindest verringert werden kénnten.

Zur Entwicklung einer dem Ort angemessenen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat
wurde 2015 fur die gesamte 'Urbane Mitte' ein stadtebaulich-architektonischer Wettbewerb
durchgeflhrt. Die Eingangsparameter fiir den stadtebaulich-architektonischen Wettbewerb sa-
hen mindestens 100.000 m? bis maximal 111.000 m? Neubau Geschossflache vor. Die Archi-
tekt*innen kamen Ubereinstimmend zu dem Ergebnis, dass dies nur durch Hochhauser umge-
setzt werden kann. Grundlage dafiir ist der stadtebauliche Rahmenvertrag zum Gleisdreieck
von 2005, der fur das Baufeld ,Urbane Mitte' als stadtebauliches Prinzip vorsieht: ,Bauliche
Betonung mit Hochpunkten um das Gleiskreuz, insbesondere entlang der zukunftigen S 21
und der Fernbahntrasse®.

Es sind keine MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen vorgesehen,
da zum gegenwartigen Kenntnisstand keine Wahrscheinlichkeit einer Verschlechterung ge-
genuber den prognostizierten Umweltauswirkungen gesehen wird. Die Malinhahmen zum An-
pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie die Dachbegriinung
sind hinsichtlich ihrer Umsetzung zu prifen.

Seite 114 von 653 Stand: 25. Februar 2025



Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Siid*

lll. Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt (Grundzige der
Planung)

Ziel des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) war die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
eines lebendigen Stadtquartiers mit Kerngebietscharakter an einem zentralen und wichtigen
Umsteigepunkt des offentlichen Personennahverkehrs im Zentrum Berlins und dessen Einbindung
in die Umgebung. Weiterhin soll der Bebauungsplan das in einem stadtebaulich- architektonischen
Ideenwettbewerb entwickelte stadtebauliche Konzept fir die 'Urbane Mitte' planungsrechtlich
sichern.

Nach der Teilung des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) in die Bebauungsplane VI-
140caa (Urbane Mitte Nord) und 140cab ,Urbane Mitte Sid“ werden hier jeweils die ent-
sprechenden Teilbereiche des stadtebaulichen Konzeptes festgesetzt. Durch die Teilung wird das
stadtebauliche Konzept nicht geandert.

Dabei sollen auch tbergeordnete Erfordernisse der Stadtentwicklung gesichert werden. Hierzu zahlen
unter anderem:

= Die Sicherung von Bahnbetriebserfordernissen fir S-Bahn und Fernbahn, z.B. in Form von
erforderlichen Rettungsplatzzufahrten

= Die Berucksichtigung der Freiraumqualitat des Parks am Gleisdreieck und der Erhalt sowie die
Ergéanzung von Parkeingangen

= Die Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes

1.1 Stadtebauliches und Nutzungskonzept

1.1.1 Stadtebaulich-architektonischer Wettbewerb

2015 fand ein 2-phasiger stadtebaulich-architektonischer Wettbewerb fir die 'Urbane Mitte' statt, der
am 20.11.2015 entschieden wurde. Gleichberechtigte 1. Preistrager waren die Architekturbiros
COBE Berlin und Ortner & Ortner Baukunst. Sie wurden mit einer Uberarbeitung ihrer Entwiirfe
beauftragt, die Anfang Februar 2016 abgeschlossen wurde. Im Vorentwurf des Bebauungsplans VI-
140ca (Urbane Mitte) fiir die friihzeitigen Beteiligungsverfahren gemaf

§§ 3, 4 Abs. 1 BauGB wurden beide Siegerentwlrfe als Varianten fur die bauliche Entwicklung
bertcksichtigt. Nach den frihzeitigen Beteiligungsschritten geman §§ 3, 4 Abs. 1 BauGB wurde die
Entscheidung fur den stadtebaulichen Entwurf von Ortner & Ortner Baukunst getroffen, der die
Grundlage (Masterplan) fir das weitere Verfahren bildet.

Vorgabe im Rahmen des stadtebaulich-architektonischen Wettbewerbs war die Realisierungs-
moglichkeit von 100.000 m? bis 111.000 m? Geschossflache im Neubau zuziglich ca. 8.000 m?
Geschossflache in den Viadukten des U-Bahnhofs ,Gleisdreieck”.

Vorgegeben wurde aulRerdem, dass fur den durch das Plangebiet verlaufenden Abschnitt der S-
Bahnstrecke S 21 (Hochbahn) ein Leer-Volumen (,Lichtraumprofil") sowohl fir den Streckenverlauf
als auch fur einen neuen Bahnhof freizuhalten sei. Grundlage hierfir war eine bereits im
Werkstattverfahren erstellte Studie zur S-Bahnstrecke S 21, die von der Projekttragerin beauftragt
worden war.
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1.1.2 Stadtebauliches und Nutzungskonzept

Im Baufeld der ,Urbanen Mitte’ ist, bis auf die Verlangerung der Trebbiner Stral3e als Privat-
stralle, insbesondere die Entwicklung von Baugebieten vorgesehen. Sie sollen unter Bertck-
sichtigung der planfestgestellten Bahnflachen in einer stadtischen Dichte bebaut und kernge-
bietstypisch genutzt werden. Die planfestgestellten / gewidmeten U-Bahn-, S-Bahn- und Fern-
bahnflachen werden nachrichtlich Ubernommen. In Abstimmung mit der Deutschen Bahn sol-
len jedoch auch planfestgestellte Bahnflachen unter Berlcksichtigung des Betriebszwecks
baulich durch Kerngebietsnutzungen tber- bzw. unterlagert werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ umfasst den slidlichen
Teil des geplanten Neubaubereichs mit den Kerngebieten MK 6 und MK 7, den darin liegenden
Tldrmen 6 und 7 sowie der Privatstral3e in Verlangerung und zum Anschluss an die 6ffentliche
Trebbiner Stralie.

1.1.2.1 Stadtebauliches Konzept

Im gesamten Neubaubereich der ,Urbanen Mitte’ sollen sieben Tirme (bauordnungsrechtliche
Hochhauser) auf Sockelbauten unter Berlicksichtigung der geplanten Hochbahntrasse der
S 21 mit Bahnhof entstehen.

Die Tirme sind, allerdings nicht linear, in Nord-Sid-Richtung angeordnet. Von Westen, vom
Park aus, soll eine neue Silhouette aus sieben aneinander gereihten Tirmen entstehen. Die
Tidrme haben dabei deutlich wechselnde Hohen sowie verschiedene trapezférmige Grund-
risse, die jeweils unterschiedlich ausgerichtet sind.

Es werden sieben Baufelder aus jeweils einem Sockel mit Turm gebildet, von denen finf im
nordlichen Bereich zwischen dem Park am Gleisdreieck und dem U-Bahnhof ,Gleisdreieck”
liegen und zwei im Sitden des Plangebiets siidlich der STATION Berlin. Die Tlirme werden
von Norden nach Suden mit Turm 1 bis 7 bezeichnet.

Insgesamt ist im Neubaubereich die Realisierung von ca. 110.400 m? Geschossflache vorge-
sehen.

Im Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std* liegen die beiden Baufelder
MK 6 und MK 7. Hier ist ein Sockel mit den beiden Tirmen 6 (MK 6) und 7 (MK 7) geplant: Der
noérdliche Turm als Hochhaus mit 49 m Hohe (im stadtebaulichen Konzept sind 15 Ge- schosse
vorgesehen), der sudliche Turm mit 25 m Hohe (im stadtebaulichen Konzept sind 7 Geschosse
vorgesehen). Die Gebaudehdhen stufen nach Siden zum Ostpark hin deutlich ab.

Unterirdisch ist eine baufeldibergreifende Tiefgarage (Tiefgarage Siid) geplant (im stadtebau-
lichen Konzept sind 2 Untergeschosse vorgesehen). Sie wird Uber eine Tiefgaragenzufahrt am
sudlichen Ende der als Privatstral3e verlangerten 6ffentlichen Trebbiner Stra3e erschlossen.

In der ,Urbanen Mitte Stid" ist die Realisierung von ca. 23.750 m? Geschossflache vorgesehen.

1.1.2.2 Nutzungskonzept

Bezogen auf das Gesamtprojekt 'Urbane Mitte' soll insbesondere der Neubaubereich in Kom-
bination mit dem U-Bahnviadukt zu einem neuen urbanen Quartier entwickelt werden. Fur das
Baufeld ,Urbane Mitte’ wurde bereits im stadtebaulichen Rahmenvertrag (2005) zum Gleis-
dreieck eine Kerngebietsnutzung vorgesehen.

Zum Masterplan ,Urbane Mitte* gehdrt ein unverbindliches Nutzungskonzept. Wahrend in den
unteren Geschossen, vor allem im Erdgeschoss, ein Nutzungsmix an kleinteiligen attraktiven
unterschiedlichen Nutzungen vorgesehen ist, sollen in den Obergeschossen vor allem Blros,
aber auch Hotelflachen entstehen. Der Nutzungsmix in den beiden unteren Geschossen soll
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sich aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Handwerk, Gastronomie, Sport- und Freizeitangebote
sowie kulturelle Nutzungen zusammensetzen.

Im Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sud® ist die Realisierung von 23.750
m? Geschossflache fir diese Nutzungen vorgesehen. Entsprechend des Konzeptes fir die gesamte
,Urbane Mitte‘ istim Erdgeschoss und 1. Obergeschoss ein Nutzungsmix vorgesehen, in den dartber
liegenden Geschossen sind vor allem Bironutzungen geplant. Zum Nutzungsmix gehort in diesen
Baufeldern auch ein Sportschwerpunkt (Sporthalle). Einzelhandelsbetriebe sind nur im 1.
Vollgeschoss zulassig. Einzelhandelsangebote sollen sich im Quartier ,Urbane Mitte' vor allem am
OPNV-Kreuzungspunkt nordlich des Plangebiets konzentrieren (Bebauungsplan VI-140caa (Urbane
Mitte Nord)). Die Untergeschosse dienen insbesondere dem Parken. Daneben kdnnen hier Anlagen
der technischen Gebaudeausristung (Haustechnik), Lager- und Sanitdrrdume untergebracht
werden.

Das konkrete Nutzungskonzept wird in spateren Planungsphasen entwickelt und kann inner- halb
des Spielraums der Festsetzungen im Bebauungsplan an aktuelle Erfordernisse angepasst werden.
1.2 Verkehrskonzept

Die verkehrlichen Themen wurden in unterschiedlichen Planungen und Gutachten dargestellt und
untersucht. Zum einen ist die verkehrliche ErschlieBung Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts
fur die ,Urbane Mitte* (dem sogenannten Masterplan®), zum anderen wurde ein Verkehrsgutachten?,
ein gesondertes Gutachten zum Rad- und Fulverkehr® sowie ein Logistikkonzept zur Ver- und
Entsorgung® erstellt. Das Logistikkonzept beinhaltet Aussagen zur weitergehenden
Projektentwicklung und ist nur in seinen wesentlichen Grundzligen fir den Bebauungsplan relevant.
Es ist von daher nicht als Fachgutachten zum Bebauungsplan anzusehen und keine Unterlage im
Rahmen der Beteiligungsschritte im Verfahren.

1.2.1  AuBere Anbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ soll sowohl mit dem Pkw, dem
OPNV, fur Fahrradfahrende und zu FuR Gehende gut erreichbar sein. Der Schwerpunkt - auch in
Hinblick auf eine nachhaltige Quartiersentwicklung - liegt auf der ErschlieBung mit o&ffentlichen
Verkehrsmitteln, dem Fahrrad und fiir zu Fu® Gehende.

Pkw

Das Plangebiet 'Urbane Mitte Sid' soll an das o6ffentliche StralRennetz angebunden werden, indem
die offentliche Trebbiner Strale als Privatstrale verlangert wird. Vom Anschlusspunkt soll der
Verkehr auf kirzestem Wege in die geplante Tiefgarage unter den Kerngebieten MK 6 und MK 7
geleitet werden.

OPNV

Die Anbindung an das schienengebundene OPNV-Netz ist grundsétzlich gut. In direkter Nach-
barschaft, im ndrdlich anschlieBenden Plangebiet des Bebauungsplans VI-140caa (Urbane Mitte
Nord), liegt der U-Bahnhof ,Gleisdreieck®, in dem sich die Linien U1/U3 und U2 kreuzen.

3 Masterplan 'Urbane Mitte'; Ortner & Ortner Baukunst, 30.08.2019

4 Verkehrsgutachten zum B-Plan VI-140cab ,Urbane Mitte Siid; Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft,
03.08.2021

5 Konzept FulR- und Radverkehr; Planungsgemeinschaft Verkehr PGV-Alrutz, 02/2017

6 Logistikkonzept Ver- und Entsorgung; Logistik und Management Beratungsgesellschaft LMBG, 03.04.2019
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Der U-Bahnhof ,Gleisdreieck® weist heute lediglich einen Zugang im Norden an der Lucken-
walder StralRe auf. Geplant ist ein weiterer Zugang am Sitidende des Bahnhofs.

Unter Berlicksichtigung des einzigen bestehenden U-Bahnzugangs und der im Nahverkehrs-
plan definierten ErschlieBungsstandards besteht von daher Verbesserungsbedarf. Im Nahver-
kehrsplan wird u.a. im Kapitel "lll.1.2 ErschlieBungsstandards" definiert, wann eine Berliner
Siedlungsflache als vom OPNV erschlossen gilt. Eine Siedlungsflache ist erschlossen, wenn
der Abstand zur nachstgelegenen Haltestelle, an der im Tagesverkehr mindestens ein 20-
Minuten-Takt und im Nachtverkehr mindestens ein 30-Minuten-Takt angeboten wird, folgende
Werte (Luftlinie) nicht Uberschreitet:

Gebiete Zielwert Toleranzwert
Tagesverkehr
Hohe Nutzungsdichte 300m 400 m
Nachtverkehr
Hohe Nutzungsdichte 400m

Tabelle 18: ErschlieBungsstandards im Tages- und Nachtverkehr

Mehr als 7.000 EW je km? wird als hohe Nutzungsdichte definiert. Fur die 'Urbane Mitte' wird
von einer hohen Nutzungsdichte ausgegangen. Der Zielwert ist der grundsatzlich anzustre-
bende Wert. Fir das Plangebiet wurde der Erschliefungsstandard mit folgendem Ergebnis
gepruft:

Der U-Bahnhof ,Gleisdreieck” weist heute lediglich einen Zugang im Norden an der Lucken-
walder Stralde auf. Bei der Ermittlung des Erschlielungsstandards ist zunachst die Entfernung
bis zu diesem Zugang zu bewerten.

Die Entfernung zum bestehenden Zugang zum U-Bahnhof ,Gleisdreieck® betragt ca. 385 m.
Damit ist der Toleranzwert eingehalten.

Vorgesehen ist die Erganzung eines sudlichen Zugangs auf der Westseite des U-Bahnhofs
,Gleisdreieck®. Damit wirde sich die Entfernung auf ca. 235 m verklrzen und der Zielwert ware
eingehalten.

Die Entfernung zum bestehenden Zugang zum U-Bahnhof ,Gleisdreieck® betragt ca. 460 m.
Damit ist der Toleranzwert zwar nicht mehr eingehalten, er ist aber nur unwesentlich tber-
schritten.

Bei Realisierung des sldlichen Zugangs auf der Westseite des U-Bahnhofs ,Gleisdreieck®
wirde sich die Entfernung auf ca. 310 m verkirzen, der Toleranzwert ware eingehalten und
der Zielwert fast erreicht.

Damit das Plangebiet gemaRk Nahverkehrsplan Berlin als vom OPNV erschlossen gilt, wird die
Erganzung eines zusatzlichen U-Bahnzugangs am Siddende des Bahnhofs angestrebt. Ein
entsprechender Prozess wurde eingeleitet.

Wie auch im Nahverkehrsplan dargelegt, werden die Standards und Anforderungen an das
Angebot im OPNV vor allem im Rahmen der Verkehrsvertrage, die das Land Berlin mit den im
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Berliner OPNV tatigen Verkehrsunternehmen in seiner Funktion als Aufgabentrager abschlieft,
erfillt. Die Zustandigkeit liegt also beim Land Berlin (Senatsverwaltung fur Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt IV C) und nicht beim Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg. Mit der BVG, dem
Landesdenkmalamt und der unteren Denkmalschutzbehdérde sowie der technischen
Aufsichtsbehérde wurden bereits erste Abstimmungen gefiihrt. Mit der Senatsverwaltung fir
Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt wurde vereinbart, dass das Land Berlin/ SenMVKU den
neuen U-Bahnzugang bei der BVG bestellt, die BVG Gbernimmt dann die Planung und Umsetzung
in Abstimmung mit der technischen Aufsichtsbehdrde.

Im nérdlich anschlielienden Plangebiet des Bebauungsplans VI-140caa (Urbane Mitte Nord) liegt
auch die Freihaltetrasse fiir die geplante S-Bahnstrecke S 21. Die S-Bahnstrecke S 21 soll hier einen
Bahnhof erhalten, der auch das Umsteigen zur U-Bahn ermdéglicht und damit die Linien U1, U2, U3
und S 21 miteinander vernetzt. Damit wird die OPNV-ErschlieBung des Plangebiets zusatzlich
deutlich verbessert.

Die konkrete Planung des 3. Bauabschnitts (BA) der S-Bahnstrecke S 21 ist eingeleitet. Das Land
Berlin hat den 3. Bauabschnitt der S-Bahnstrecke S 21 bestellt und die Deutsche Bahn hat Anfang
2020 die Leistungsphase 1 (Grundlagenermittlung) sowie Leistungsphase 2 (Vorplanung) fur den 3.
Bauabschnitt der S-Bahnstrecke S 21 vergeben.

Langfristig ist aulRerdem die Erganzung eines Bahnhofs in der S 1/ S2/S 25-Linie in der Trebbiner
Stralie (auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans VI-140cab) vorgesehen, der auch
den Namen ,Trebbiner StraRe* erhalten soll. Auch diese MaRnahme wird die OPNV- ErschlieBung
im Plangebiet zusatzlich verbessern.

Rad- und FuRwegenetz

Die Anbindung an das Ubergeordnete Rad- und FuBwegenetz erfolgt zum einen Uber die 6ffentliche
Trebbiner Strale (im Plangebiet) und zum anderen Uber die Anbindung an den westlich
angrenzenden Radfernweg Berlin-Leipzig (im Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord)). Der
Radfernweg Berlin-Leipzig ist als kombinierter FuR-/ Radweg angelegt. Wahrend fur die
Radfahrende die schnelle Nord-Sid-Verbindung im Vordergrund steht, dient der Wegeabschnitt im
Quartier 'Urbane Mitte' insbesondere den zu FulR Gehenden auch als Wegeverbindung zwischen
dem West- und Ostteil des Parks am Gleisdreieck. Der Radfernweg soll im Bereich der ,Urbanen
Mitte Nord‘ auf dem privaten Grundstiick verbreitert werden.

1.2.2 Innere ErschlieBung

Die integrierte innerstadtische Lage des Plangebiets und die Ndhe des wichtigen Umsteige-
bahnhofs fur den offentlichen Personennahverkehr (U-Bahnhof und geplanter S-Bahnhof
Gleisdreieck) schaffen die Grundlagen fiir ein oberirdisch weitgehend autofreies Gebiet. Im
Plangebiet sind, bis auf die Verlangerung der Trebbiner Stral’e als Privatstralle, zur inneren
ErschlieBung keine weiteren Stralen (weder offentlich noch privat) fur den motorisierten Indi-
vidualverkehr (MIV) vorgesehen, sondern nur Rad- und Fuf3wege. Die Erschliefung wird jedoch
hinsichtlich der Anforderungen des Lieferverkehrs, der Mullabfuhr und Feuerwehr gesichert.

Uber die Verlangerung der Trebbiner StralRe wird der Anschluss an das 6ffentliche StraRennetz und
damit die 6ffentliche ErschlieRung der Kerngebiete MK 6 und MK 7 geschaffen.

Pkw

Das Plangebiet soll oberirdisch weitestgehend autofrei sein. Pkws mit dem Ziel 'Urbane Mitte Sud'
werden vom Anschlusspunkt an die 6ffentliche Trebbiner Stral3e Uber die Verlangerung
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als PrivatstralRe auf kiirzestem Wege in die geplante Tiefgarage geleitet, die sich baufeldiiber-
greifend unter dem Neubaubereich in den Kerngebieten MK 6 und MK 7 erstreckt.

Pkw-Stellplatze in Tiefgaragen

In Berlin gibt es keine Stellplatzverordnung fur Pkw, projektbezogen aber durchaus einen Be-
darf an Stellplatzen. Der Stellplatzbedarf (Beschaftigte, Besucher, Kunden, Park & Ride, Car
Sharing) soll unterirdisch in einer baufeldiibergreifenden Tiefgarage (der stadtebauliche Ent-
wurf sieht zwei Untergeschosse — vollstandig unter der Gelandeoberflache liegend — vor)
gedeckt werden. Das gilt auch flr die erforderlichen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge fir Menschen
mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhinutzende geman den AV Stellplatze vom 16. Juni
2021.

Ver- und Entsorgung (Lieferverkehr / Abfallentsorgung)

Es ist ein stadtebauliches Ziel, den "6ffentlichen” Raum der ‘Urbanen Mitte Sud’ mdglichst frei
von Fahrten des motorisierten Verkehrs zu halten. Zur gezielten Lenkung des Ver- und Ent-
sorgungsverkehrs wurde ein Logistikkonzept erstellt. Um Konflikte mit dem Ful3- bzw. Radver-
kehr weitestgehend zu reduzieren, soll der Ver- / Entsorgungsverkehr lediglich das Kerngebiet
MK 6 im ndrdlichen Bereich auf einer vorgegebenen Trasse befahren und auf einem ausge-
wiesenen Anlieferplatz / Stellplatz fur Abfallsammelfahrzeuge am Turm 6 (MK 6) fir einen ein-
geschrankten Zeitraum halten.

Feuerwehr

Im Rahmen der Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts fir die ,Urbane Mitte* wurde
gemeinsam mit einem Sachverstandigen flr vorbeugenden Brandschutz ein Konzept zum
Nachweis der erforderlichen Flachen fiir die Feuerwehr erstellt. Beurteilungsgrundlagen waren
die Bauordnung fur Berlin und die Musterrichtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr. Der Sach-
verstandige hat die Bewertung in einem Brandschutznachweis zusammengefasst. Der Brand-
schutznachweis ist am 09.01.2019 von einem Prifingenieur fir Brandschutz geprift und be-
statigt worden. Der konkrete Nachweis ist erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
zu fuhren.

Rettungsplatzzufahrten Deutsche Bahn

Im Plangebiet des Bebauungsplans VI-140caa (Urbane Mitte Nord) liegen planfestgestellte
Zufahrten zu den Rettungsplatzen Mitte (im Westpark) und Sud (slidwestlich des Plangebiets).
Das stadtebauliche Konzept fiir die 'Urbane Mitte Nord' ist nur umsetzbar, wenn diese Zufahr-
ten verlegt werden. Dazu ist es u.a. erforderlich, die bisherige zentrale Zufahrt zum Rettungs-
platz Std in die verlangerte Trebbiner Stralle zu verlegen. Dazu werden im Bebauungsplan
VI-140cab ,Urbane Mitte SUd“ die Voraussetzungen geschaffen.

Zur Verlegung der Rettungsplatzzufahrten ist vor Festsetzung des Bebauungsplans VI-140caa
(Urbane Mitte Nord) eine Anderung der ,Planfeststellung fiir die Verkehrsanlagen im zentralen
Bereich von Berlin" Uber eine gesonderte Planfeststellung der neuen Rettungsplatzzufahrten
und eine anschliefende Endwidmung der Uberplanten Rettungsplatzzufahrten erforderlich. Er-
ganzend muss das Fahrrecht fur die Deutsche Bahn Uber eine Dienstbarkeit gesichert werden.

Fahrrad- und FuRgéngerverkehr

Westlich des Plangebiets (im Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord) verlauft der
Radfernweg Berlin-Leipzig. Zur Vernetzung ist Uber die verlangerte Trebbiner Stralle eine Ver-
bindung zwischen dem offentlichen Strallennetz und dem Radfernweg vorgesehen. Diese
Route soll vor allem dem Durchgangsradverkehr dienen. Parallel dazu kénnen natirlich auch
zu Full Gehende diese Trasse nutzen.

Neben dieser Hauptverbindung sollen weitere Bewegungsraume geschaffen werden, Uber die
das Quartier offen mit der Umgebung vernetzt ist. Die BinnenerschlieRung der ‘Urbanen Mitte
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Siud’ soll fir den Rad- und Fulverkehr in einem kooperativen Miteinander erméglicht werden.
Radfahrende kdnnen durch das Quartier fahren, missen aber auf die zu Ful® Gehenden Ricksicht
nehmen und ihre Geschwindigkeit und Fahrweise entsprechend anpassen.

Fahrradstellplatze

Im Plangebiet sind im Zusammenhang mit dem Neubau und unter Bertcksichtigung der Aus-
fuhrungsvorschriften zu § 49 Absatz 1 und 2 der Bauordnung fiir Berlin (BauO Bin) Uber Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge fir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende sowie flr
Abstellplatze fur Fahrrader (AV Stellplatze) vom 16. Juni 2021 private Fahrradabstellplatze
vorgesehen. Der Nachweis der erforderlichen Fahrradabstellanlagen erfolgt im Bau-
genehmigungsverfahren.

1.3 Griin- und Freiflaichenkonzept

In der ,Urbanen Mitte Std* sollen die nicht Gberbauten Flachen als zusammenhangender Stadtraum
mit hoher Aufenthaltsqualitat gestaltet werden. Der Raum soll einen stadtischen Charakter erhalten
als Funktionserganzung und Gegenstlick zum benachbarten Park am Gleisdreieck. Das soll vor
allem durch eine - in Bezug auf das Material - einheitliche Befestigung der Freiflachen mit Platten
und Pflaster erreicht werden. An einigen Stellen soll die Gestaltung durch Pflanzflachen,
Wasserelemente oder auch einzelne Baumpflanzungen erganzt werden. Westlich des Sockels von
Turm 6 und 7 ist vorgesehen, auch Sportangebote in den Freiraum zu integrieren.

Der Freiraum darf auch bei einer Realteilung nicht durch Grundstlickseinfriedungen zerteilt werden,
die Durchgangigkeit zwischen den Kerngebieten und zum Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-
140caa soll dauerhaft gewahrleistet sein. Andere Einfriedungen sind nur ausnahmsweise zulassig.

Neben den Anpflanzungen in der Nullebene sollen auch Teile der Dachflachen auf den So-
ckelbauten und den Hochhausern begriint werden. Die Dachbegriinung ist neben der Gestaltungs-
auch eine AusgleichsmalRnahme fir die umfangreiche Versiegelung. Da es vielfaltige Vorstellungen
fur die Nutzung der Dachflachen gibt (Dachterrassen, Urban Gardening, Solaranlagen, im geringen
Umfang technische Aufbauten), missen nur mindestens 15 % der Dachflachen begrint werden. Der
Anteil kann aber beliebig erhoht werden.

Ubergang zum Ostpark / Einbindung des Stellwerks

Im Sdden geht das Plangebiet in die zum Ostpark gehérende gestaltete Platzflache am ehemaligen
Stellwerk Uber. Das als Café (Erdgeschoss) und als Biro fir das Parkmanagement (1. Obergeschoss)
genutzte Stellwerk grenzt im Stidwesten an das Plangebiet an. Der im Plangebiet liegende Teil des
Stellwerk-Platzes soll erhalten werden. Sidlich der Platzflache und des Generalszugs grenzen die
Skateranlagen des Ostparks an. Der Gestaltungsiibergang zu den Nutzungen im Ostpark soll
flieBend sein. Fiir zu FuB Gehende ist ein offener Ubergang aus der ‘Urbanen Mitte Std’ in den Park
und umgekehrt vorgesehen.

14 Leitfaden fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung

Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans hat die Bedeutung einer nachhaltigen und Kili-
maangepassten Quartiersentwicklung zugenommen.

Die klassische Definition von Nachhaltigkeit hat ihren Ursprung im sogenannten Brundtland- Bericht
von 1987, der erstmals festschrieb: "Dauerhafte Entwicklung ist Entwicklung, die die Bedurfnisse der
Gegenwart befriedigt, ohne zu riskieren, dass kinftige Generationen ihre Bedirfnisse nicht
befriedigen kénnen."
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In der Planung fir die ,Urbane Mitte Siid' wurden bereits Nachhaltigkeitsziele berticksichtigt,
vgl. im Kapitel ,Hochhausleitbild fiir Berlin“ die Ausfiihrungen zur ,Nachhaltigkeit“. Im Ubrigen
wurde, um den Status-Quo des Projekts zur Nachhaltigkeit darzustellen und weitere sinnvolle
MafRnahmen zur vertieften nachhaltigen Ausrichtung des Projekts zu definieren, ein ,Leitfaden
flr eine nachhaltige Quartiersentwicklung Urbane Mitte Sid“’ erarbeitet. Der — unverbindliche
— Leitfaden greift bestehende Zielstellungen zur Nachhaltigkeit aus den verschiedenen
Bereichen der Planung der ,Urbanen Mitte Sid‘ auf, fihrt sie zusammen und vertieft diese.
Dabei wird sich insbesondere auf den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“, die
Inhalte des Stadtebaulichen Vertrags zum Bebauungsplan und das flr das Projekt erstellte
Mobilitdtskonzept bezogen. Der Leitfaden gliedert die Nachhaltigkeitsziele in vier The-
menfelder, die als besonders relevant flr eine nachhaltige Entwicklung der ,Urbanen Mitte Std*
erachtet werden:

1. Stadt & Gemeinschaft
2. Stadtebau & Bauweise
3. Okologie & Gesundheit
4. Infrastruktur & Mobilitat
Diese vier Themenfelder werden im Leitfaden mit spezifischen Zielen und mdglichen Mafinah-
men zur Umsetzung ausformuliert. Aus diesem Katalog werden die folgenden Mallhahmen als
besonders relevant bewertet:
1. Stadt & Gemeinschaft
» Schaffung eines gut angebundenen und zentralen Stadtquartiers
* Gemischt genutzter Sockel
2. Stadtebau & Bauweise
* Hochwertige Fassadengestaltung
+ Maximierung Vogelschutz
+ Klimasensible Gestaltung der Gebaude und des Aul’enraumes
« Stadtbaume fir ein gutes Mikroklima im Quartier
* Maximierung der Drittverwendungsfahigkeit
* Reduktion des Einsatzes der grauen Energie
* Hochwertige und gesunde Aufienbeleuchtung
3. Okologie & Gesundheit
* Vollstandiger Rickhalt des Niederschlagswassers und dezentrale Bewirtschaftung
+ COgz-arme Energieversorgung durch die Nutzung regenerativer Energien
* Gesundes Quartier und Bauweise
* Quartierszertifizierung durch DGNB, Erfullung von ESG-Kriterien
4. Infrastruktur & Mobilitat
* Integrierte Mobilitatsangebote flr eine gute Erreichbarkeit
+ Sharing-Angebote als flexible Alternative zur Anreise mit dem privaten Pkw
* Nachhaltige Quartierslogistik

Im Stadtebaulichen Vertrag wird darauf hingewiesen, dass die Projekttragerin beabsichtigt, die
Empfehlungen aus dem ,Leitfaden fur eine nachhaltige Quartiersentwicklung Urbane Mitte
Sud“ im weiteren Planungsprozess aufzugreifen. Diese Absichtserklarung ist unverbindlich.
Soweit aufgrund Gesetzes oder im Stadtebaulichen Vertrag Verpflichtungen zu Sachthemen

7 Leitfaden fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung Urbane Mitte Slid, Buro Happold GmbH,18.11.2022
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geregelt sind, die in dem Leitfaden ebenfalls erwahnt werden, sind das Gesetz oder die im Vertrag
geregelten Verpflichtungen mal3geblich.

1.5 Flachenbilanz

Nutzung Flache
in m?
Private StralRenverkehrsflache 2.160
Kerngebiete inkl. planfestgestellter Flachen
- Neubaubereich MK 6 und MK 7 5.780
Summe / Geltungsbereich 7.940
Tabelle 19: Flachenbilanz

Bei der Flachenbilanz ist zu beachten, dass in der Angabe der Flachengrdle fir die Kerngebiete MK
6 und MK 7 sowie flir die private Stralenverkehrsflache planfestgestellte Flachen des S-Bahntunnels

enthalten sind.
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2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABI. S. 31), zuletzt geandert am 5. Januar 2024 (ABI. S. 5, S. 123), stellt das Plangebiet als
gemischte Bauflache M2 dar. GemafR den Ausflihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang,
zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP)
vom 20. Juli 2021 sind Bauflachen dann als gemischte Bauflachen M2 dargestellt, wenn eine
Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Wohnen etc.) mit
einer mittleren Nutzungsintensitat und -dichte vorgesehen ist. Die Festsetzung des zulas-
sigen Nutzungsmales ist der planerischen Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der
BauNVO Uberlassen. Der geplante Anschluss an die 6ffentliche Trebbiner Stralle liegt Gber-
wiegend in einer Gemeinbedarfsflache "Kultur". Im Flachennutzungsplan Berlin wird am Rand
des Plangebiets in geringem Umfang eine unterirdische Bahntrasse dargestellt, die in der ge-
mischten Bauflache verlauft.

Das Plangebiet liegt auflderhalb der im Flachennutzungsplan Berlin mit dem Symbol Einzel-
handelskonzentration dargestellten stadtischen Zentren.

Fur die OPNV-ErschlieRung ist relevant, dass neben dem bestehenden U-Bahnhof ,Gleisdrei-
eck” zum einen der geplante S 21-Bahnhof ,Gleisdreieck” in der neu zu errichtenden S-Bahn-
strecke und zum anderen der geplante S1/S2/S25-Bahnhof ,Trebbiner Strale“ in der beste-
henden S-Bahnstrecke Bestandteil des Flachennutzungsplans Berlin sind. Wobei der
S1/S2/S25-Bahnhof , Trebbiner Strale“ aulderhalb des Plangebiets in der 6ffentlichen Trebbi-
ner StralRe verortet ist.

Flachenabgrenzung

Im Flachennutzungsplan Berlin sind die Darstellungen und Abgrenzung der Flachen generali-
siert und symbolisch verortet. Die Gemeinbedarfsflache soll den Standort des Deutschen
Technikmuseums darstellen. Tatsachlich grenzt das Plangebiet zwar an das Grundstiick des
Deutschen Technikmuseums, ragt aber nicht hinein.

MafRgeblich fur die bauleitplanerische Abgrenzung der Bauflachen von den Bahn-, Grin- und
Gemeinbedarfsflachen ist der stadtebauliche Rahmenvertrag 2005 (Anlage 4 "Abgrenzung der
Nutzungsgebiete"). Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ entspricht diesen Ab-
grenzungen.

Gemischte Bauflache M2 - Entwicklungsfahigkeit

Gemal AV FNP vom 20. Juli 2021 sind Bauflachen dann als gemischte Bauflachen M2 dar-
gestellt, wenn eine Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistun-
gen, Wohnen etc.) mit einer mittleren Nutzungsintensitat und -dichte vorgesehen ist.

Im Bebauungsplan wird als stadtebauliches Ziel die Mischung von unterschiedlichen Funktio-
nen und Nutzungen in einer urbanen Dichte verfolgt. Im Plangebiet sollen dazu Kerngebiete
festgesetzt werden. Gemal Entwicklungsrahmen des Flachennutzungsplans Berlin kann aus
der gemischten Bauflache M2 als Regelfall ein Kerngebiet entwickelt werden (vgl. AV FNP
2021, Abb. A). Daraus wird auch deutlich, dass in einer gemischten Bauflache nicht grund-
satzlich eine Mischung unter Beteiligung von Wohnen vorgesehen ist. Ziel ist die Mischung
unterschiedlicher Nutzungen, wie z.B. auch Gewerbe, Handel und Dienstleistungen. Die Fest-
setzung von Kerngebieten im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud*“ ist damit aus dem
Flachennutzungsplan Berlin entwickelbar.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen |A/ IB hat in ihrer Stellungnahme im
Rahmen der Behoérdenbeteiligung allerdings darauf hingewiesen, dass die im Plangebiet des
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Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) ermittelte GFZ von 4,4 zunachst nicht der flir gemischte
Bauflachen M2 vorgesehenen mittleren Nutzungsdichte entspricht. Dazu ist folgendes auszufihren:

Die Geschossflache von 119.000 m? fiir die gesamte 'Urbane Mitte' (Bebauungsplan VI-140ca) wurde
in Abstimmung mit der zustandigen Senatsverwaltung (SenSW) im Vorfeld des stadte- baulichen
Wettbewerbs fur die 'Urbane Mitte' pauschal als ZielgroRe aus der Grundstlicksgrofie * 80 % (Abzug
fur ErschlieBungsflachen) * GFZ 3,5 (gemal stadtebaulichen Rahmenvertrag 2005) ermittelt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) wurde in den Kern-
gebieten aus der Geschossflache und der maligebenden Grundsticksflache eine bauleitplanerisch
belastbare GFZ ermittelt, die aufgrund der hohen Abzige (z.B. fur die umfangreichen
planfestgestellten Flachen und der Privatstral’e) bei der Ermittlung der maRgebenden Grund-
stucksflache eine GFZ von 4,4 ergab. Vor diesem Hintergrund ist die GFZ von 4,4 zu relativieren.

Fur die Kerngebiete im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ wird eine GFZ von 4,1
ermittelt, vgl. Kapitel A Ill 3.2.4.4 ,GFZ-Ermittlung®“. Die GFZ-Ermittlung wurde im Rahmen der
vorgezogenen Rechtsprifung mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen I1IC
abgestimmt.

Aullerdem ist die der gemischten Bauflache M2 zugeordnete mittlere Nutzungsdichte lediglich eine
grobe Zielrichtung und keine verbindliche Vorgabe. In der AV-FNP vom 20. Juli 2021 wird dazu
erganzt: "Fur M2-Flachen ist die Festsetzung des zuldssigen Nutzungsmalies der planerischen
Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der BauNVO Uberlassen." Malgeblich ist die
Beurteilung der értlichen Situation im Hinblick auf die jeweils angestrebte stadtebauliche Ordnung.

§ 17 BauNVO enthielt bis zur Anderung durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.2021
die Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung. Diese Obergrenzen sind
fir den Bebauungsplan weiterhin anzuwenden (s. unten Hinweis zur Anderung von § 17 BauNVO).
In § 17 BauNVO ist als Obergrenze fir Kerngebiete eine GFZ von 3,0 angegeben.

In § 17 Abs. 2 BauNVO wird erganzend geregelt, dass diese Obergrenze aus stadtebaulichen
Grunden Uberschritten werden kann, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist
oder durch Mallnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Im Kapitel A Ill 3.2.4.6 ,Ge-
schossflache / GFZ in Bezug auf den stadtebaulichen Rahmenvertrag” werden die stadtebaulichen
Griinde fir die Uberschreitung sowie die ausgleichenden Umstande und Mainahmen dargestellt.

Hinweis zur Anderung von § 17 BauNVO:

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.2021 (in Kraft getreten am 23.06.2021) wurde
auch die Baunutzungsverordnung (BauNVO) geandert. Aktuell liegt die BauNVO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) vor, die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist. Geandert wurde u.a. § 17 BauNVO. Der
neue § 17 BauNVO enthalt keine ,Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der baulichen
Nutzung“ mehr, sondern ,Orientierungswerte fir die Bestimmung des Males der baulichen
Nutzung*. Diese Anderung erfolgte im Interesse der Flexibilisierung der Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung und soll z.B. Nachverdichtungen erleichtern.
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Die Gesetzesanderung ist flir den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ jedoch auf-
grund folgender Uberleitungsvorschrift in der geanderten BauNVO nicht anwendbar:

§ 25e Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland

Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor dem 23. Juni 2021 nach § 3 Absatz 2 des Baugesetz-
buchs oder nach dem Planungssicherstellungsgesetz offentlich ausgelegt worden, ist auf ihn
diese Verordnung in der bis zum 23. Juni 2021 geltenden Fassung anzuwenden. ...

Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ hat vom 16.11.2020 bis zum 16.12.2020
das erste Mal offentlich ausgelegen und von daher ist hier weiterhin die Baunutzungsverord-
nung in der bis zum 23. Juni 2021 geltenden Fassung anzuwenden.

Unabhangig davon wird deutlich, dass das Mal der baulichen Nutzung nach aktueller Gesetz-
gebung nicht mehr grundsatzlich beschrankt wird. Dieser Bedeutungswandel stitzt die Argu-
mentation zur Uberschreitung der Obergrenzen im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte
Sud”.

Auch die Festsetzungen zur baulichen Dichte sind damit aus dem Flachennutzungsplan Berlin
entwickelbar.

Einzelhandel / groRflachiger Einzelhandel

Gemal AV FNP vom 20. Juli 2021 kommt die Entwicklung von Kerngebieten mit der Zulassig-
keit von groflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO aus Bau-
flachen des Typs M2 grundsatzlich nur in Bereichen mit dargestellter Einzelhandelskonzent-
ration in Betracht. Das Plangebiet liegt aulerhalb der im Flachennutzungsplan Berlin mit dem
Symbol Einzelhandelskonzentration dargestellten stadtischen Zentren. Aulierhalb der darge-
stellten Einzelhandelskonzentrationen gelten fir Einzelhandelseinrichtungen der wohnungs-
nahen Grundversorgung die Kriterien des jeweils geltenden StEP Zentren, der AV Zentren und
Einzelhandel sowie der bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepte.

Zu bericksichtigen ist allerdings auch, dass gemaR § 7 BauNVO Kerngebiete vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur dienen. Einzelhandelsbetriebe bilden also eine zentrale Nutzungs-
art im Kerngebiet und kénnen nicht ausgeschlossen werden. Unter Berlcksichtigung des StEP
Zentren, der AV Zentren und Einzelhandel sowie des bezirklichen Zentren- und Einzelhan-
delskonzeptes wird die Zulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe in der ‘Urbanen Mitte’ allerdings
beschrankt. In dem mit dem Bezirk und der zustandigen Senatsverwaltung abgestimmten ak-
tuellen Einzelhandelsgutachten mit Stand vom 30.05.2018 sind fur den gesamten Standort
,Urbane Mitte’ maximal 5.000 m? Verkaufsflache vorgesehen.

Im Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ ist Einzelhandel nur in den
Erdgeschosszonen der beiden Kerngebiete (MK 6 und MK 7) zulassig. Gro¥flachiger Einzel-
handel wird ausgeschlossen, soll allerdings im Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord)
im eingeschrankten Umfang zulassig sein. Erganzend zu den Festsetzungen im Bebauungs-
plan soll die zulassige Verkaufsflache im Stadtebaulichen Vertrag auf 1.000 m? begrenzt wer-
den.

Die Festsetzungen zum Einzelhandel sind damit aus dem Flachennutzungsplan Berlin entwi-
ckelbar.
Bahnflachen - Entwicklungsfahigkeit

Im Flachennutzungsplan Berlin wird am Rand des Plangebiets in geringem Umfang eine un-
terirdische Bahntrasse (S-Bahntunnel) dargestellt, die zum Teil unter der geplanten Privat-
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stral3e und unter der gemischten Bauflache verlauft. Fir diese Flachen liegt die Planungsho-
heit nicht beim Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, sondern bei der Planfeststellungsbehérde,
dem Eisenbahn-Bundesamt (EBA).

Die im Bebauungsplan geplante Uberbauung des S-Bahntunnels kann entsprechend der Stel-
lungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt IA / IB (alte Bezeichnung)
vom 26.02.2016 unter folgenden Bedingungen aus der Darstellung im Flachennutzungsplan
Berlin entwickelt werden:

= Die genaue Trassierung von planfestgestellten Bahnflachen innerhalb des Geltungsberei-
ches ist mit den zustandigen Fachverwaltungen und den Verkehrsbetrieben abzustimmen
und im weiteren Verfahren zu berucksichtigen.

= Die Funktion und der Betriebsablauf auf bestehenden oder geplanten gewidmeten und
bahnbetriebsnotwendigen Bahnanlagen darf durch andere (angrenzende oder parallele/
Uberlagernde) Nutzungen nicht beeintrachtigt werden.

Um zu gewahrleisten, dass die Funktion und der Betriebsablauf auf den gewidmeten und
bahnbetriebsnotwendigen Bahnanlagen nicht beeintrachtigt wird, werden parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans die Uberschneidungen der Flachen und Nutzungen (z.B. Uberlage-
rung mit einer privaten Stralenverkehrsflache / mit Kerngebietsnutzungen, Anderung des Ver-
laufs der Rettungsplatzzufahrten) mit der Deutschen Bahn abgestimmt und die Zustimmung
zur Planung eingeholt. Das Eisenbahn-Bundesamt wurde im Rahmen der Behdrdenbeteiligun-
gen zur Stellungnahme aufgefordert.

Im Rahmen der Abstimmung wurde Uber vier Schurfen die dstliche Aulenkante des S-Bahn-
tunnels im Bereich heranrickender Neubauten genau bestimmt, damit der erforderliche Ab-
stand in der Planung nachweislich bertcksichtigt werden konnte. Zur Beurteilung der Tragfa-
higkeit des S-Bahntunnels in den nutzungsiberlagerten Abschnitten wurde ein Gutachten?® er-
stellt. Im Gutachten wird die Tragfahigkeit des Tunnels im Hinblick auf zukinftige Verkehrslas-
ten aus Feuerwehriberfahrten untersucht und die Tragfahigkeit bestatigt. Erganzend wurde
eine Nachbarschaftsvereinbarung zwischen der Deutschen Bahn und der Urbane Mitte Ent-
wicklungsgesellschaft geschlossen, in der die Schnittstellen zwischen der ,Urbanen Mitte Std’
und dem S-Bahntunnel geregelt werden.

Mit diesem Vorgehen wird gesichert, dass die verkehrlichen Funktionen durch die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan nicht beeintrachtigt werden und der Bebauungsplan in diesem Bereich
aus der Darstellung von unterirdischen Bahnflachen im Flachennutzungsplan Berlin entwickel-
bar ist.

8 Stellungnahme zur Tragfahigkeit der bestehenden Tunnelanlage der Nord-Siid-S-Bahn im Bereich des BV Ur-
bane Mitte, WTM Engineers Berlin GmbH, 30.04.2020
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3. Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das stadtebauliche Konzept und die Grundzige der Nutzungsstruktur fur den Bebauungsplan
VI-140ca (Urbane Mitte) sind Ergebnis eines internationalen stadtebaulichen Wettbewerbs. Im
Bebauungsplan VI-140cab ,,Urbane Mitte Sid" soll das Konzept fir den sidlichen Teil (Baufeld
6 und 7) mit dem Anschluss an die &ffentliche Trebbiner Stral3e gesichert werden.

Im Plangebiet sind - bis auf die private Strallenverkehrsflache - insbesondere Flachen fur eine
bauliche Nutzung vorgesehen. Sie sollen als Kerngebiet gemaR § 7 BauNVO festgesetzt wer-
den. Die bahnrechtlich gewidmete unterirdische S-Bahnflache (S-Bahntunnel S1, S2, S25)
wird nachrichtlich Gbernommen.

311 Kerngebiete (MK) gem. § 7 BauNVO

Im Plangebiet sollen die beiden Kerngebiete MK 6 und MK 7 festgesetzt werden. Die Bezeich-
nung leitet sich zum einen aus dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept und zum
anderen aus dem Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) ab. Im stadtebaulichen Konzept
werden die im Plangebiet liegenden Baufelder als 6 und 7 bezeichnet. Diese Bezeichnung
wurde im Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) in die Kerngebietsbezeichnungen Uber-
nommen. Da sich alle Fachgutachten, die Stellungnahmen aus der Behérdenbeteiligung sowie
die entsprechenden Abstimmungen auf diese Bezeichnungen beziehen, werden sie nach der
Teilung des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) auch im Bebauungsplan VI-140cab ,Ur-
bane Mitte Sud“ weiterverwandt. Die Kerngebiete MK 1 bis MK 5 sowie MK 8 und MK 9 liegen
im nordlich anschlieRenden Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord).

Die Kerngebiete MK 6 und MK 7 geh6ren zum Neubaubereich der ‘Urbanen Mitte’.

Vorgesehen sind - im Sinne eines urbanen Quartiers - Geschafts-, Buro- und Verwaltungsge-
baude, Einzelhandel, Gastronomie, Beherbergungsgewerbe und in eingeschranktem Umfang
auch Vergnugungsstatten. Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sollen ebenso
zulassig sein wie Anlagen fur kirchliche, kulturelle (z.B. Museum und Bibliothek), soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Wohnen ist kein Bestandteil des Nutzungskonzepts und
nur in Form von Betriebswohnungen ausnahmsweise zulassig.

Mit diesem Nutzungsmix wird die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung eines Stadtquartiers
an einem zentralen und wichtigen Umsteigepunkt des offentlichen Personennahverkehrs an-
gestrebt. Es besteht hoher Bedarf an neuen Flachen fur die geplanten Nutzungen:

Insgesamt ist die Realisierung von 23.750 m? Geschossflache vorgesehen.

Nach dem derzeitigen Planungsstand ist folgende Nutzungsverteilung vorgesehen:

Geschoss-
Geschoss Nutzung flache Anteil
in m?
ab 3. Vollgeschoss |Kerngebietsnutzung, Schwerpunkt Blros 17.726| 74,6%
2. Vollgeschoss Kerngebietsnutzung, Schwerpunkt Nutzungsmischung (ohne EH), Sport 3.012) 12,7%
1. Vollgeschoss Kerngebietsnutzung, Schwerpunkt Nutzungsmischung (mit EH), Sport 3.012) 12,7%
23.750, 100%

Tabelle 20: Nutzungsverteilung mit Geschossfidche (oberirdisch), Stand 30.08.2019

Diese Nutzungsverteilung wird jedoch nicht festgesetzt. Um im Rahmen der weiteren Projekt-
entwicklung auf Marktveranderungen reagieren zu koénnen, sind die benannten Nutzungen
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Uberall zulassig. Es ist weder die Festsetzung einer horizontalen, noch einer vertikalen Nut-
zungsgliederung vorgesehen. Eine Ausnahme bilden die Einzelhandelsbetriebe. Sie sind in
den Kerngebieten MK 6 und MK 7 nur im 1. Vollgeschoss zulassig. Einzelhandelsbetriebe sol-
len sich im Quartier 'Urbane Mitte' vor allem am OPNV-Kreuzungs- und Umsteigebahnhof
,Gleisdreieck” nérdlich des Plangebiets konzentrieren (Bebauungsplan VI-140caa (Urbane
Mitte Nord)), vgl. auch Kapitel A 1l 3.1.1.2 ,Einzelhandel*.

Die Untergeschosse im Neubaubereich dienen insbesondere dem Parken. Daneben kdnnen
hier Anlagen der technischen Gebaudeausristung (Haustechnik), Lager- und Sanitarrdume
untergebracht werden. Untergeschosse im Sinne der Nebenzeichnung sind vollstandig
unterhalb der Gelandeoberflache liegende Geschosse.

Der angestrebte Nutzungsmix entspricht dem Gebietstyp eines Kerngebiets. Die Baugebiete
sollen daher als Kerngebiete gemal} § 7 BauNVO festgesetzt werden.

3.1.1.1 Buronutzung

Im Bebauungsplan wird als stadtebauliches Ziel die Mischung von Funktionen und Nutzungen
in einer urbanen Dichte verfolgt. Im Plangebiet sollen dazu Kerngebiete flir Giberwiegend Biro-
und Gewerbenutzungen festgesetzt werden. Dem Masterplan fir die ,Urbane Mitte‘ ist zu
entnehmen, dass oberhalb der Sockelbauten ab dem 3. Geschoss der Gebaude tUberwiegend
Buronutzungen vorgesehen sind. Das entspricht auch der Ubergeordneten gesamtstadtischen
Planung. Gemaly Stadtentwicklungsplan (StEP) Wirtschaft 2040 liegt das Plangebiet im
»Eignungsraum Buronutzung in gemischten / urbanen Lagen®.

Auch wenn wahrend der Corona-Pandemie Homeoffice einen neuen Stellenwert erhalten hat,
werden Buroflachen weiterhin bendtigt. Es ist zu berlcksichtigen, dass es sich bei der
\Urbanen Mitte‘ bzw. ,Urbanen Mitte Sid‘ zukiinftig um einen sehr gut an den OPNV
angeschlossenen sowie zugleich zentralen Standort in der Stadt handeln wird. Es wird davon
ausgegangen, dass gerade fir solche Buroflachen, die gut angebunden innerhalb des S-Bahn
Rings Berlin liegen, auch zukinftig ein hoher Nachfragelberhang besteht. Der hdéhere Anteil
von Homeoffice wird an dieser Entwicklung grundsatzlich nichts andern.

Zur Einschatzung des Bedarfs an Biroflachen im Land Berlin greift der Senat auf 6ffentlich
zugangliche Berichte diverser Immobilienunternehmen zurtck, die eine sehr gute
Marktibersicht und -transparenz beztiglich des Buroflachenmarktes bieten. Zudem hat die
Senatsverwaltung flir  Stadtentwicklung und Wohnen eine Expertise zur
Buroflachenentwicklung Berlins in Auftrag gegeben (vgl. ,Erkenntnisse zum Einfluss von
COVID19 auf die Buroflachenentwicklung Berlins“ vom 04.05.2021 von SenStadtWohn
Berlin I A 23). Einer Zusammenfassung des Ergebnisses zur Buroflachenentwicklung
Berlins der Senatsverwaltung vom 04.05.2021 wurden folgende Aussagen entnommen:

» Entscheidender Indikator fur einen Buroflachenbedarf ist die Beschéaftigtenentwicklung.
Aktuell weist Berlin rd. 800.000 Burobeschéaftigte auf. Seit 2015 ist die Zahl der
Burobeschaftigten jahrlich um durchschnittlich ca. 20.000 angestiegen. Dies entspricht
einer Zuwachs- rate von rd. 3 %.

= 2020 wurde ein leichter Anstieg der Leerstandsquote auf ca. 2 % verzeichnet. Der Leer-
stand bewegt sich damit deutlich unterhalb der allgemein anerkannten Fluktuationsreserve
zwischen 3 bis 5 %.
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Diese Aussagen gelten unverandert fort. Die traditionelle Blroarbeit befindet sich zwar in der
Transformation hin zu hybriden Arbeitsmodellen. Flachen flr Blronutzungen werden jedoch
auch zukunftig, trotz aller Veranderungen infolge der héheren Inanspruchnahme von Homeoffice
wahrend der Corona-Pandemie, benétigt werden. Der klassische Biroarbeitsplatz wird auch
weiterhin wichtiger Bestand der Arbeitswelt bleiben.

Auf Grundlage der Annahme eines moderaten Beschéaftigtenwachstum von sowie einem
Anstieg der Rulckkehr an den Arbeitsplatz (Return-to-Office-Rate (RTO)) ist davon
auszugehen, dass zusatzlicher Flachenbedarf entstehen wird. Zudem wird der Flachenumsatz
in Berlin — anders als in anderen deutschen Stadten — durch finf verschiedene
Wirtschaftszweige generiert, so dass eine geringere Nachfrage einzelner Branchen besser
ausgeglichen werden kann.

Der Trend geht im Ubrigen dahin, dass sich die Nachfrage verstarkt auf urbane,
verkehrsginstig gut gelegene und stark gemischt genutzte Lagen mit einem attraktiven Umfeld
in der inneren Stadt fokussiert. Dabei stehen moderne und flexible Biroflachenkonzepte in
qualitativ _hochwertigen Gebduden mit ESG-konformen Bdulroflachen, die die aktuellen
Nachhaltigkeitskriterien einhalten, im Fokus. Es wird davon ausgegangen, dass die Nachfrage
nach hochwertigen zentral gelegenen, ESG-konformen Buroflachen steigen wird und mittel-
bis langfristig die erwartete Nachfrage das Angebot Ubersteigen wird.

Zudem steht die geplante Blroflachennutzung im Einklang mit den strategischen Zielen des
StEP Wirtschaft 2040 fur die Entwicklung des Buroflachenmarkts. Die zukinftige Entwicklung
des Gleisdreiecks zu einem S- und U-Bahnhof-Knotenunkt bietet eine hervorragende
Verkehrsanbindung. Das Masterkonzept Urbane Mitte sieht zudem ein Kerngebiet mit
unterschiedlichen Nutzungen vor, die eine nachfragegerechte Angebotsentwicklung
beinhaltet.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich weiterhin ein Bedarf fur die mit Masterplan fir die ,Urbane
Mitte* vorgesehenen Buronutzungen.

3.1.1.2 Einzelhandel

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Einzelhandelsbetriebe pragen
malfdgeblich die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebiets. Unter Berlcksichtigung einer
angestrebten Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsnutzungen mit der bestehenden
Zentrenstruktur im Umfeld soll die Zulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe in der 'Urbanen
Mitte' trotzdem beschrankt werden.

Obwohl das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ nur ca. 20 % des
Geltungsbereichs vom Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) umfasst, soll hier zunachst
aufgrund seiner kumulativen Wirkung das gesamte Nutzungskonzept fir den Standort 'Urbane
Mitte' dargestellt werden, bevor auf die Festsetzungen im Plangebiet eingegangen wird.

Zielsetzung der Entwicklung des Baufeldes ‘Urbane Mitte’ ist es unter anderem, Kerngebiete
gemafl § 7 BauNVO mit hoher Flexibilitdt zu entwickeln, um auf die ungewissen Nachfrage-
entwicklungen und die sich verandernden Winsche der Nutzenden der Zukunft reagieren zu
kénnen und eine hohe Lebendigkeit des Quartiers zu gewahrleisten.

Der Einzelhandel ist ein Bestandteil eines unverbindlichen Gesamtkonzepts flr die publikums-
wirksamen unteren Geschosse und tragt zur Ausgestaltung eines belebten Quartiers mit hoher
Aufenthaltsqualitat im AuRenraum und einer vielfaltigen Verknipfung mit anderen Angeboten
bei. Der Einzelhandel soll nicht ausschliellich auf die Versorgungsfunktion ausgerichtet sein,
sondern auch zu einer Nutzungsdurchmischung und Vitalisierung des gesamten Quartiers bei-
tragen. Insbesondere das EG, aber auch das 1. OG sollen aus einem Mix aus Sport, Gesund-
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heit, Freizeit, Kunst, Kultur, Bildung, einzelhandelsnahen Dienstleistungen, Gastronomie,
Handwerk und Einzelhandel bestlickt werden. Neben dieser Funktionsdurchmischung steht
die Versorgungsfunktion im Mittelpunkt des Angebotsmix. So soll im Quartier eine qualitats-
volle Grundversorgung durch einen Lebensmittelsupermarkt und einen Drogeriewarenanbieter
gewahrleistet werden. Erganzend werden regionale und saisonale Lebensmittel in der Markit-
halle (Bahnviadukt vom U-Bahnhof ,Gleisdreieck®) angeboten, die zu einem Alleinstellungs-
merkmal der 'Urbanen Mitte' in der naheren Umgebung beitragen sollen.

Rahmenbedingungen

Fur die Zulassigkeit von (grof¥flachigen) Einzelhandelsbetrieben und -flachen sind als Rah-
menbedingungen die einschlagigen Planungen auf Landesebene als auch auf Bezirksebene
zu bertcksichtigen. Fur die 'Urbane Mitte' sind aulierdem die im stadtebaulichen Rahmenver-
trag 2005 zum Gleisdreieck getroffenen Vereinbarungen relevant. Im Rahmenvertrag 2005
wurde als angestrebte Nutzung ein Kerngebiet vereinbart.
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Einzelhandelsgutachten 1 und 2

Bis zur Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB fur den Bebauungsplan VI-140ca (Ur-
bane Mitte) wurden zwei Einzelhandelsgutachten (das zweite inkl. Nutzungskonzept) fur das
Projekt 'Urbane Mitte' erarbeitet:

= Einzelhandelsgutachten 1 (Stand: 31.01.2017)

» Einzelhandelsgutachten 2 (Stand: 04.08.2017) als Grundlage fiir die Behérdenbeteiligung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Im Einzelhandelsgutachten 1 wurden auf Basis einer Vertraglichkeits- und Bedarfsanalyse bis
zu 12.000 m? Verkaufsflache (VF) im Plangebiet des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte)
als vertraglich angesehen. Die Verkaufsflache wurde zunachst ohne eingehende Konzeptun-
terlegung ermittelt.

Das Einzelhandelsgutachten 1 wurde noch vor der offiziellen Behérdenbeteiligung mit der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt abgestimmt. Die Senatsverwaltung und der
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg lehnten eine Verkaufsflache in dieser Grélkenordnung ab.

Unter Bertcksichtigung der Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt sowie der Empfehlungen des Bezirks zum Umgang mit den Stellungnahmen wurde
das Einzelhandelsgutachten 2 erstellt. Das Einzelhandelsgutachten 2 beinhaltet ein Nutzungs-
konzept flr die beiden unteren Geschosse (EG und 1. OG) im Plangebiet des Bebauungsplans
VI-140ca (Urbane Mitte), welches sich neben Einzelhandelsnutzungen u.a. auch aus Dienst-
leistungen, Handwerk, Gastronomie, Sport- und Freizeitangeboten sowie kulturellen Nutzun-
gen zusammensetzt. Aus diesem Konzept wurden die Festsetzungen im Bebauungsplan VI-
140ca (Urbane Mitte) abgeleitet. Die planerische Steuerung sollte insbesondere Uber die Ein-
schrankung der horizontalen und vertikalen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben erfolgen.
Aus den Festsetzungen resultierte eine Zulassigkeit von insgesamt 7.000 m? Verkaufsflache
(VF) im Plangebiet. GroR¥flachiger Einzelhandel sollte in drei der neun Kerngebiete zulassig
sein.

In der im Rahmen der Behoérdenbeteiligung gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan VI-
140ca (Urbane Mitte) abgegebenen Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen wurden insbesondere folgende Punkte kritisiert:

= der Einzelhandelsumfang
= die Zulassigkeit gro¥flachiger zentrenrelevanter Einzelhandelseinrichtungen

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen empfanhl:

= die Berucksichtigung des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sowie des
Kurzgutachtens zur Vertraglichkeit von Einzelhandelsansiedlungen in der ‘Urbanen Mitte’

= die Uberarbeitung der planerischen Feinsteuerung der Einzelhandelsnutzungen im Sinne
der im bezirklichen Zentrenkonzept enthaltenen Steuerungsregeln

= die weitere Konkretisierung der Gré3e und Lage der Verkaufsflachen
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Einzelhandelsgutachten 2a (Stand: 14.09.2018)
"Konkretisiertes Nutzungskonzept/ Einzelhandelsgutachten 2a"

Im Konzept 2a wurden unter Berucksichtigung der Stellungnahmen aus der Behordenbeteili-
gung folgende Anderungen durchgefiihrt:

= Bedarfsgerechte Planung / zusatzliche Optimierung hinsichtlich der zu erwartenden Fre-
quenzverteilung in der EG-Zone

= Reduktion des Einzelhandelsanteils auf 30% der Geschossflache in den beiden unteren
Geschossen

= Beschrankung von Einzelhandel auf die beiden unteren Geschosse, davon ca. 90% im Erd-
geschoss

= Kileinteiligkeit / Kreuzberger Laden: beinahe alle Einheiten unter 250 m? Verkaufsflache,
abgesehen von einem grolflachigen zweigeschossigen Einzelhandel im Kerngebiet MK3

= Weiterer Ausschluss von Einzelhandel in bestimmten Kerngebieten
= Weitere Einschréankung der Zulassigkeit von groR¥flachigem Einzelhandel
= Reduktion der Verkaufsflache auf maximal 5.000 m?

In den beiden unteren Geschossen sollen Nutzungen angeboten werden, die dem Standort
seinen urbanen Charakter und ein besonderes Profil verleihen. Die Profilierung des Standorts
wurde weiter herausgearbeitet. Es wird folgendes Ziel formuliert:

"Entwicklung zu einem urbanen Standort mit auf die Zielgruppen der Office Nutzer, Nachbar-
schaft, Touristen zugeschnittenen Angeboten mit dem Schwerpunkt auf Nahversorgung,
~Handmade®, aber auch Mobilitdt, Bewegung, Sport immer mit dem Anspruch etwas Aul3erge-
wobhnliches zu schaffen”

Im Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot werden die Themen "Lokal / Regional" und
"Handgemacht" hervorgehoben.

Zur Umsetzung dieses Profils wurde im Rahmen der laufenden Projektentwicklung ein detail-
liertes Nutzungs- und Belegungskonzept entwickelt. Unter anderem wurden bei der Konzept-
entwicklung auch separat durchgefuhrte Frequenzanalysen mit herangezogen, die Prognosen
zum zukUnftigen Zu Ful® Gehenden- und Radverkehr im und um das Plangebiet gemacht ha-
ben. Ein besonderes Augenmerk liegt auf einem ausgewogenen und kleinteiligen Mix aus Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen sowie Freizeit- und Kulturangeboten fur ein breites
Publikum. Aufgrund der Lage am Park sollen insbesondere auch Sportangebote Teil der Nut-
zungen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sein.

Abstimmung im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg am 21.03.2018

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen hat in ihrer Stellungnahme im Rah-
men der Behdrdenbeteiligung gefordert, dass das Nutzungs-/ Einzelhandelskonzept der 'Ur-
banen Mitte' mit dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept kompatibel ist. Dazu hat
mit dem bezirklichen Stadtplanungsamt und den Gutachtenden fir das bezirkliche Konzept am
21.03.2018 ein Prasentations- und Abstimmungstermin des Einzelhandelsgutachtens 2a
(Stand 20.03.2018) stattgefunden.

Stand: 25. Februar 2025 Seite 133 von 653



Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std*

Das Nutzungs- und stadtebauliche Konzept der ‘Urbanen Mitte’ wurde positiv beurteilt. Durch
die Realisierung des Konzeptes ist keine konkrete Gefahrdung benachbarter Zentren zu er-
kennen. Das Einzelhandelsgutachten 2a ist mit dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentren-
konzept kompatibel und die durch den Bezirk beauftragten Gutachtenden bestatigten ihre po-
sitive Einschatzung des Projekts. Von besonderem Interesse war dabei die stadtebauliche und
freiraumplanerische Gestaltung der Nullebene, die fir das Funktionieren des Konzepts von
entscheidender Bedeutung ist. Diese wird im vorliegenden stadtebaulichen Konzept, dem
Masterplan ,Urbane Mitte’, als durchdacht und geeignet bewertet.

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg hat bestétigt, dass die Hinweise zur notwendigen Uber-
arbeitung des Einzelhandelsgutachtens aufgenommen und umgesetzt wurden.

Abstimmung mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Im Anschluss an die Abstimmung mit dem Bezirk wurde das Einzelhandelsgutachten / Nut-
zungskonzept an die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW) Gbersandt
und um eine Stellungnahme gebeten. Auch die zustédndige Senatsverwaltung (SenSW) beur-
teilt das Konzept und den Umfang an Verkaufsflache als kompatibel mit den zu berticksichti-
genden Ubergeordneten Planungen, als flr den Standort geeignet, sinnvoll dimensioniert und
tragfahig.

Teilung Bebauungsplan/ Uberarbeitung des Konzepts

Der Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) wurde mit Beschluss vom 29.08.2018 geteilt.
Aufgrund von Anpassungen zur Konfliktminimierung der Planung der 'Urbanen Mitte' mit der
geplanten S-Bahnstrecke S 21 wurde das stadtebauliche Konzept angepasst, was zu leicht
geanderten Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel fuhrte und eine Anpassung des Ein-
zelhandelsgutachtens erforderlich machte. Die Anderungen liegen vor allem im nérdlichen Be-
reich, im Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord).

Festsetzungen im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std* und Regelungen im Stadte-
baulichen Vertrag

Die Einzelhandelsbetriebe sollen vor allem im Norden der 'Urbanen Mitte' im ndheren Umfeld
des U- und S-Bahnhofs Gleisdreieck angesiedelt werden. Im Bebauungsplan VI-140cab ,Ur-
bane Mitte Sud“ ist konzeptionell nur im eingeschrankten Umfang Einzelhandel vorgesehen.
Dieser Einzelhandel soll in Kombination mit der geplanten Sporthalle, dem AufRensportbereich,
dem Radfernweg und der Skateranlage im Ostpark auf das Thema Sport ausgerichtet werden.
Einzelhandelsbetriebe sollen auf das Erdgeschoss beschrankt bleiben und insgesamt nur ei-
nen maximalen Umfang von 1.000 m? Verkaufsflache aufweisen. GroRflachiger Einzelhandel
ist nicht vorgesehen.

In dem Bebauungsplanentwurf fir die erneute Behdrdenbeteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
war eine Verkaufsflache von 250 m? vorgesehen. Im weiteren Planungsverlauf wurde dies in
Hinblick auf den zu gewahrleistenden Gebietscharakter eines Kerngebiets fur unzureichend
eingeschatzt, denn gemal § 7 BauNVO dienen Kerngebiete auch vorwiegend der Unterbrin-
gung von Handelsbetrieben. Um den Gebietscharakter des Kerngebiets zu gewahrleisten,
wurde die zulassige Verkaufsflache auf 1.000 m? erhoht.

Abgeleitet wird dies aus dem Anteil der geplanten Geschossflache im Bebauungsplan VI-
140cab ,Urbane Mitte Sud“ in Bezug zur Geschossflache im gesamten Quartier ,Urbane Mitte’,
die bei 20 % liegt. Von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen und
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dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg wurde fur das Quartier ,Urbane Mitte* eine maximal zu-
lassige Verkaufsflache von 5.000 m? gefordert. In Anlehnung an den ermittelten Anteil an Ge-
schossflache sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std*
20% dieser 5.000 m? VF, d.h. 1.000 m? VF zulassig sein. Das wirde einer gleichmaRigen
Verteilung der Einzelhandelsflachen auf die beiden Bebauungsplane entsprechen.

Das Nutzungskonzept fir die ,Urbane Mitte®®, das auf einen ungeteilten Standort ausgerichtet
ist, sieht fir den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ jedoch nur 250 m? VF und
daflr 4.750 m? VF im Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord) vor. Diese Verteilung ist
eine Option, die erst nach Festsetzung beider Bebauungsplane (VI-140cab und VI-140caa) im
Rahmen einer Erganzung der beiden stadtebaulichen Vertrage zu den Bebauungsplanen ge-
regelt werden kann. Dann ist wieder eine gemeinsame Betrachtung des Quartiers ,Urbane
Mitte' mit einer horizontalen Gliederung der zusammenhangenden Kerngebiete méglich. Bei
einer Einhaltung der abgestimmten Verkaufsflache von 5.000 m? fiir die gesamte ,Urbane
Mitte' kann im Rahmen der Projektrealisierung die Mdglichkeit geschaffen werden, entspre-
chend des Nutzungskonzepts nicht genutzte Verkaufsflachenpotenziale von Siiden nach Nor-
den zu verlagern.

Im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ sind grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe
nicht zuldssig. Das entspricht dem Einzelhandelsgutachten fir die gesamte ,Urbane Mitte' und
der darin vorgesehenen rdumlichen Verteilung der Einzelhandelsangebote. Es ist zu beach-
ten, dass die allgemeine Zweckbestimmung eines Kerngebiets in der Regel nicht gewahrt ist,
wenn flachendeckend grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
geschlossen werden, die nur in Kerngebieten und in den dafur festgesetzten Sondergebieten
zulassig sind. Fur den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte SUd“ erscheint der Ausschluss
trotzdem gerechtfertigt, da im Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord) grofflachiger
Einzelhandel zuldssig sein soll. Das ist ein ausdruckliches Ziel des Plangebers. In den
Bebauungsplanen VI-140caa (Urbane Mitte Nord) und VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ soll
gemeinsam das Gesamtkonzept fur die ,Urbane Mitte' festgesetzt werden. Bei einer
Gesamtbetrachtung des neuen Nahversorgungszentrums in der ,Urbanen Mitte* wird
grol¥flachiger Einzelhandel nicht ausgeschlossen und damit die allgemeine Zweckbestimmung
der Kerngebiete gewabhrt.

Das Konzept wird in einer textlichen Festsetzung in Kombination mit Regelungen im Stadte-
baulichen Vertrag gesichert:

Textliche Festsetzung 1.1

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 sind Einzelhandelsbetriebe nur im ersten Vollgeschoss
zuléssig, grol3fidchige Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 7 Nr. 1 und
Abs. 9 BauNVO

Im Stadtebaulichen Vertrag sollen folgende erganzende Regelungen zur Verkaufsflachensteu-
erung getroffen werden:

= Verpflichtung der Projekttragerin zur Beschrankung der Verkaufsflache in der gesamten
'Urbanen Mitte' (Bebauungsplane VI-140caa und VI-140cab) auf 5.000 m?

= Verpflichtung der Projekttragerin zur Beschrankung der Verkaufsflache im Bebauungsplan
VI-140cab ,Urbane Mitte Siid“ auf 1.000 m? und Sicherung Uber eine Baulast.
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Sollte die zuldssige Verkaufsflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140cab ,Ur-
bane Mitte Std“ nicht ausgenutzt werden, so ist eine Verlagerung der Differenz in das Bebau-
ungsplangebiet VI-140caa (Urbane Mitte Nord) moglich. Diese Option kann erst nach Festset-
zung des Bebauungsplans VI-140caa (Urbane Mitte Nord) geregelt werden.

Auswirkungen auf die umliegenden Zentren

Im Bebauungsplan wird bei der Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsflachen die
Erhaltung bestehender Zentren berlcksichtigt, In der ,Urbanen Mitte* sollen gemafn Nutzungs-
konzept vom 14.09.2018 ca. 4.600 m?, maximal 4.999 m? Verkaufsflache entstehen. Damit
liegt die Verkaufsflachengroe unterhalb der Dimensionierung eines stadtischen Zentrums (ab
5.000 m? Verkaufsflache) und damit ist per se die Vertraglichkeit gegeben. Von den knapp
5.000 m? Verkaufsflache sind ca. 4.000 m? im Norden (Bebauungsplan VI-140caa) und ledig-
lich 1.000 m? im Suden (Bebauungsplan VI-140cab) vorgesehen.

Obwohl die Vertraglichkeit als gegeben angenommen werden kann, wurde zur Bewertung der
Auswirkungen der zulassigen 5.000 m? Verkaufsflache auf die umliegenden Zentren bzw. zum
Nachweis der Vertraglichkeit ein Gutachten mit dem Titel "Wirkungsanalyse konkretisiertes
Nutzungskonzept"'® erstellt, vgl. auch Kapitel A Ill 4.7 ,Belange der Erhaltung zentraler Ver-
sorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)*“.

Anhand der Wirkungsanalyse wurde bezogen auf einen innenstadttypischen sowie den umlie-
genden zentralen Versorgungsbereichen entsprechenden Branchenmix in einem Worst-Case-
Ansatz fur die geplante Einzelhandelsansiedlung in der ,Urbanen Mitte' die Vertraglichkeit
nachgewiesen. Da im Gutachten fiir 5.000 m? Verkaufsflache die Vertraglichkeit mit den um-
liegenden Zentren nachgewiesen wird, ist die Vertraglichkeit auch fir die maximal 1.000 m?
Verkaufsflache im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ gegeben.

3.1.1.3 Vergniigungsstatten / Bordelle

Vergnugungsstatten: ausnahmsweise zulassig

Das Plangebiet soll insgesamt einen qualitativ hochwertigen Charakter erhalten. Das ist das
stadtebauliche Ziel des Plangebers und gleichzeitig auch das Ziel der Projekttragerin. Da Ver-
gnugungsstatten das Image des neuen Quartiers negativ beeinflussen kdnnen, sollen zur Si-
cherung des angestrebten Nutzungskonzeptes und zum Schutz der Nutzenden jeden Alters,
insbesondere der Kinder und Jugendlichen, die gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein
zuldssigen Vergnugungsstatten innerhalb der Kerngebiete nur ausnahmsweise zulassig sein.

Vergnlgungsstatten im Sinne des Stadtebaurechts sind z.B.:

= Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars, Tanzbars, Grof3stadtvarietés, Striptease-Lokale
usw.),

= Diskotheken,

= Spielhallen (Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos).

Darstellungen mit sexuellem Charakter: nicht zulassig

Auch Nutzungen, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter gerichtet ist, sind
den Vergnugungsstatten zuzurechnen. Spielhallen und Einrichtungen, welche die Schaustel-
lung von Personen (z.B. Sex- und Live-Shows) sowie Video- oder dhnliche Vorfihrungen zum
Inhalt haben, sollen in den Kerngebieten jedoch ganzlich unzulassig sein. Diese Nutzungen
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sind insbesondere aus stadtebaulichen Griinden unerwiinscht. Sie widersprechen dem stad-
tebaulichen Ziel, hier an dem Scharnier zwischen West- und Ostpark ein insbesondere auch
von Familien genutztes Quartier zu entwickeln. Sudlich schlief3t direkt die vor allem von Kin-
dern und Jugendlichen genutzte Skateranlage im Ostpark an.

Bordelle und bordellartige Betriebe: nicht zulassig

Die in den Kerngebieten beabsichtigte Nutzungsstruktur (fir Familien geeignetes Quartier) er-
fordert den Ausschluss weiterer Nutzungen, durch die dieses Ziel in Frage gestellt werden
kann und damit ein Erreichen der beabsichtigten Qualitat gefahrdet ist. Hierzu zahlen Bordelle
und bordellartige Betriebe. Insbesondere die an das Plangebiet grenzenden 6ffentlichen Park-
anlagen zur Erholung gehen nicht konform mit der Zulassigkeit entsprechender Nutzungen.
Das Quartier ist fiir solche Nutzungen "gefahrdet", da die Potsdamer Stralle, Bulowstralie und
Kurfurstenstralle bzgl. des sogenannten "Stralienstrichs" vorbelastete Stralien darstellen. Sie
befinden sich nur wenige hunderte Meter vom Plangebiet des Bebauungsplanes VI-
140cab ,Urbane Mitte Sud“ entfernt. Mit dem Ausschluss von Bordellen wird auch einer
Forderung des Bezirks Tempelhof-Schéneberg entsprochen.

Durch den Ausschluss von Bordellen wird die allgemeine Zweckbestimmung eines Kerngebie-
tes gewahrt, da der Gebietscharakter durch diese Unterart der sonstigen, nicht wesentlich st6-
renden Gewerbebetriebe nicht pragend ist. Sie stellen nur einen geringen Teil der nach § 7
Abs. 2 BauNVO in einem Kerngebiet allgemein zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen
dar.

Ubermalverbot bzw. Gebot der VerhaltnismaRigkeit

Zu berticksichtigen ist in diesem Kontext das UbermaRverbot bzw. das Gebot der Verhaltnis-
mafigkeit, d.h. es ist zu prifen, ob die stadtebaulichen Ziele nicht ggf. mit einer anderen Vor-
gehensweise, z.B. durch eine raumliche oder geschossweise Gliederung auch zu erreichen
sind. Entsprechendes qilt fir eine Beschrankung der Zulassigkeit auf den Ausnahmetatbe-
stand statt eines generellen Ausschlusses.

Die Kerngebiete sind durch die Nahe zum U- und geplanten S-Bahnhof ,Gleisdreieck” fur die
Ansiedlung von Vergnugungsstatten pradestiniert. Kerngebietstypische Vergnigungsstatten
haben einen Uberortlichen Einzugsbereich und sollen fir ein gréReres und allgemeines Publi-
kum erreichbar sein. In der 'Urbanen Mitte' soll jedoch kein Bahnhofsviertel entstehen. Mit der
Ansiedlung von Vergnugungsstatten kdnnen Beeintrachtigungen des Stadtbildes verbunden
sein. Auch ist das Verhalten der durch die Vergnigungsstatten animierten Besuchenden im
Allgemeinen nicht zu verhindern oder zu unterbinden. Der Ziel- und Quellverkehr tberwiegend
in den Abend- und Nachtstunden gehdrt ebenfalls dazu. Ferner kbnnen Vergnugungsstatten
zu einer Verdrangung von erwinschten Nutzungen fihren, da sie - auch aufgrund langerer
Offnungszeiten - oftmals héhere Mieten zahlen kénnen.

In der 'Urbanen Mitte' soll mit einem ausgewahlten Nutzungsmix vor allem in den beiden un-
teren Geschossen (EG und 1. OG) ein insbesondere fiir die Parkbesuchenden und OPNV-
Nutzenden sicheres und attraktives urbanes Quartier geschaffen werden. In diesem Zusam-
menhang ist zu befirchten, dass bestimmte Unterarten von Vergnigungsstatten die ange-
strebte Nutzungsstruktur und ggf. den sicheren Aufenthalt beeintrachtigen. Von entsprechen-
den Etablissements konnten auch Drogenprobleme in den angrenzenden Park getragen wer-
den. Der konsequente Ausschluss von Spielhallen und Einrichtungen, die die Schaustellung
von Personen (z. B. Sex- und Live-Shows) sowie Video- oder ahnliche Vorfihrungen zum
Inhalt haben, ist das geeignete Mittel, die genannten negativen stadtebaulichen Auswirkungen
im Plangebiet zu vermeiden. Nur mit einem generellen Ausschluss dieser Unterarten kann
gewahrleistet werden, dass die angestrebte Nutzungsmischung entstehen kann und langfristig
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gesichert bleibt. Die Begrenzung der gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Vergniugungsstatten (wie z. B. Diskotheken, Nachtbars) auf den Ausnahmetatbestand stellt
keine unverhaltnismalige Einschrankung dar, da die Nutzungen im Grunde zulassungsfahig
bleiben. Der Zulassung soll jedoch eine Einzelfallpriifung, ob Ausnahmevoraussetzungen vor-
liegen, vorangestellt sein. Von der Ausnahmezulassigkeit soll nur dann Gebrauch gemacht
werden, wenn sich die Nutzung hinsichtlich ihrer Gro3e und in ihrer baulichen Auspragung in
das Umfeld einfligt und die angrenzenden Nutzungen nicht wesentlich storen.

Keine Vergnugungsstatten im Sinne des Stadtebaurechtes sind

= Sex-Shops und Bordelle,

= Einrichtungen und Anlagen fur kulturelle Zwecke (Theater jeglicher Art, Kleinkunstbuhnen,
Konzertsale und -hduser, Lichtspieltheater),

= alle Anlagen und Einrichtungen, die sportlichen Zwecken dienen.

Zusammenfassung

Es wurde dargelegt, dass besondere stadtebauliche Griinde vorliegen, die einen vollstandigen
Ausschluss bestimmter Unterarten von Vergniigungsstatten sowie von sonstigen Gewerbebe-
trieben (Spielhallen, Einrichtungen zur Schaustellung von Personen und Bordelle sowie bor-
dellartige Betriebe) rechtfertigt. Vergnligungsstatten / sonstige Gewerbebetriebe und ihre Un-
terarten sind fur Kerngebiete zwar charakteristisch, sie machen aber nicht das Wesen eines
Kerngebiets aus. Durch die Einschrankung von Vergnigungsstatten in der Zulassigkeit und
dem Ausschluss von Bordellen bleibt trotzdem der Gebietscharakter der Kerngebiete gewahrt.

Textliche Festsetzung 1.2:

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 sind Vergniigungsstétten nur ausnahmsweise zuléssig.
Dies gilt nicht fiir Spielhallen und die Schaustellung von Personen (z.B. Sex- und Live-Shows
sowie Video- oder &hnliche Vorfiihrungen); Einrichtungen dieser Art sind in den Kerngebieten
nicht zulgssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Textliche Festsetzung 1.3:

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 sind Bordellbetriebe und bordellartige Betriebe nicht zu-
lassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

3.1.1.4 Anlagen fiir kulturelle Zwecke / Ateliers

Auch im kulturellen Bereich wird ein breites Netz vielfaltiger Angebote im Bezirk angestrebt.
Die Nachbarschaft zu den vorhandenen Kultur- und Veranstaltungsangeboten in der ndheren
Umgebung und die gute Erreichbarkeit mit den éffentlichen Verkehrsmitteln pradestinieren den
Ort fur die Entwicklung weiterer kultureller Angebote. Durch die angestrebte Nutzungsvielfalt
soll eine Verédung nach Biroschluss vermieden werden, was auch das Kriminalitatsrisiko ab-
senken wird. Es ist davon auszugehen, dass die Angebote im Plangebiet von Anwohnenden,
Parkbesuchenden, Berufstatigen in den Buros, OPNV-Nutzenden und auch Tourist*innen ge-
nutzt wird.

Im Rahmen der Entwicklung des Nutzungskonzeptes wurde die Zulassigkeit von Ateliers ge-
sondert gepruft. Ateliers sind je nach beabsichtigter Nutzung als Birordume oder Raume fiir
freie Berufe oder als Anlagen fur kulturelle Zwecke im Kerngebiet zuldssig. Diese Zulassigkeit
entspricht dem Planungsziel.
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3.1.1.5 Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRgaragen / sonstige
Tankstellen

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 werden Parkhauser oder Gro3garagen sowie damit zu-
sammenhangende Tankstellen gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen. Es soll ein urbanes Quartier mit einer hohen Dichte und Nutzungsvielfalt ent-
stehen. In dieser Struktur, die Uber Baukorperfestsetzungen gesichert wird, wirden Tankstel-
len im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen dem stadtebaulichen Gesamtkon-
zept fUr das Quartier entgegenstehen und sich negativ auf das Ortsbild auswirken. Es soll ein
oberirdisch weitgehend autofreies Gebiet entstehen, in denen zu Ful® Gehende und Radfah-
rende Vorrang haben.

Aus dem gleichen Grund werden in den Kerngebieten MK 6 und MK 7 auch die gemal § 7
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen ausgeschlossen.

Durch den Ausschluss von Tankstellen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Kernge-
biets gewahrt.

Textliche Festsetzung 1.4:

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 ist die in § 7 Abs. 2 Nr. 5 Baunutzungsverordnung ge-
nannte Nutzung nicht zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5§ BauNVO

Textliche Festsetzung 1.5:

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 ist die Ausnahme nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 Baunutzungsver-
ordnung nicht zulgssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Von dem Ausschluss von Tankstellen in den textlichen Festsetzungen 1.4 und 1.5 sind Elekt-
roladesaulen ausdricklich nicht umfasst. In der ,Urbanen Mitte* soll die Elektromobilitat gefor-
dert und eine entsprechende Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge zur Verfigung gestellt
werden kénnen. Elektroladesaulen sind als nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb gemafn
§ 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO anzusehen und damit im Plangebiet zulassig. Ein Regelungsbedarf
fur den Plangeber besteht insoweit nicht; die Einzelheiten werden dem
Baugenehmigungsverfahren tberlassen.

3.1.1.6 Wohnungen

GemaR § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO waren im Kerngebiet Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein und andere Wohnun-
gen gemal § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Gemall § 7 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO sind auch sonstige Wohnungen nach MalRgabe von Festsetzungen des Bebauungs-
plans zuldssig.

Das Plangebiet ist durch verschiedene Larmarten belastet: vor allem Gewerbelarm der STA-
TION Berlin von Norden, Freizeitlarm durch die Skateranlage von Suden und schienengebun-
dener Verkehrslarm von Westen (Fernbahn). Die schalltechnische Untersuchung hat gezeigt,
dass trotz LarmschutzmafRnahmen nur an wenigen Fassaden gesunde Wohnverhaltnisse ge-
wabhrleistet werden kénnten. Wohnen ist vor allem aus diesem Grund kein Planungsziel fur die
,Urbane Mitte Sud’, vgl. auch Kapitel A lll 4.3 ,Belange der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)".
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Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter

Die Zulassigkeit der Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter gemal § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO soll in den Kerngebieten nicht
vollstandig ausgeschlossen werden, um den Gebietscharakter eines Kerngebiets zu wahren.

In den Kerngebieten sind z.B. Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude zulassig, die auf
Betriebswohnungen angewiesen sein kdnnten. Solche Wohnungen dienen nur Personen, die
in einer besonderen Beziehung zu den im Kerngebiet zuldassigen Nutzungen stehen, sodass
diese Wohnungen in besonderer Weise dem Zweck eines Kerngebiets entsprechen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters reicht es, die Nutzung flr ausnahmsweise zulassig zu
erklaren. Erforderlich sind hierfir auch stadtebauliche Griinde, die vorliegend aufgrund der
spezifischen Larmsituation bei der ‘Urbanen Mitte’ gegeben sind. Schliellich dient die Ein-
schrankung der Zulassigkeit auch der Umsetzung der Forderung der Senatsverwaltung fir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, dass Wohnungen in der 'Urbanen Mitte' nicht zulassig sein
sollen. Fir die Wahrung des Gebietscharakters bei nur ausnahmsweiser Zulassigkeit von Be-
triebswohnungen spricht, dass Betriebswohnungen im Kerngebiet zwar allgemein zulassig
sind, eine Wohnnutzung aber ausdricklich in der Zweckbestimmung des § 7 Abs. 1 BauNVO
nicht genannt wird. Zudem befinden sich in der naheren Umgebung (Flottwellstralle) bereits
zahlreiche Wohngebaude, die geeignet waren, einen entsprechenden Bedarf abzudecken.

Die allgemein zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter gemal § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO sollen daher nur ausnahms-
weise zuldssig sein; dies ermdglicht eine Einzelfallprifung im Baugenehmigungsverfahren und
die Zulassung von Wohnungen nur dort, wo gesunde Wohnverhaltnisse, insbesondere mit
Blick auf Schallimmissionen und ausreichende Belichtung, gewahrt sind. Das wird in der textli-
chen Festsetzung TF 1.6 geregelt. Der Gebietscharakter des Kerngebiets wird bei einer aus-
nahmsweisen Zulassigkeit von Betriebswohnungen gewahrt.

Textliche Festsetzung 1.6:

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 sind die in § 7 Abs. 2 Nr. 6 Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Andere Wohnungen geméafR § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Die schalltechnische Untersuchung hat gezeigt, dass trotz Larmschutzmaf3nahmen nur an we-
nigen Fassaden gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden kdnnen. In der schalltech-
nischen Untersuchung werden die Immissionen durch den Verkehrslarm, den Gewerbelarm
und den Freizeitlarm ermittelt und bewertet. Die ,Urbane Mitte Std* mit ihren offenen Gleisan-
lagen und Bahnhéfen (Fernbahn, U-Bahnen, zukinftig S-Bahn S 21) im Westen und Nordwes-
ten, von denen die U- und S-Bahnen in Hochlage geflihrt werden, in Kombination mit dem
lauten Standort der STATION Berlin im Norden und den Freizeitanlagen im Suden ist als
Wohnstandort weitestgehend ungeeignet. Diese gutachterliche Einschatzung wird durch die
Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz als zustandige Fachbehérde unter-
stutzt, die ebenso den Ausschluss von Wohnungen fordert. Dieser Forderung wird nachge-
kommen. Die nur ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen gemaf § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
sollen unzulassig sein. Der Ausschluss von Wohnungen entspricht auch den Vorstellungen
der Projekttragerin.
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Der Ausschluss von Wohnungen wird in der textlichen Festsetzung 1.7 geregelt. Der Gebiets-
charakter des Kerngebiets wird bei einem Ausschluss der nur ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen gemal § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO weiterhin gewahrt.

Textliche Festsetzung 1.7:

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 ist die Ausnahme nach § 7 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsver-
ordnung nicht zul&ssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

3.1.1.7 Untergeschosse

In den Kerngebieten ist der Bau von Untergeschossen vorgesehen, die gemal Masterplan als
eine baufeldibergreifende Tiefgarage ausgebildet werden sollen. Hier sollen vorrangig die
Stellplatze fur die Nutzungen in der ,Urbanen Mitte Sid‘ untergebracht werden. Wie eine Prog-
nose des Stellplatzbedarfs gezeigt hat, sind die Flachen in den Untergeschossen damit Gber-
wiegend ausgelastet (vgl. Kapitel A lll 3.7.1.1 ,Stellplatze®). Neben den Stellplatzen sind in den
Untergeschossen noch Anlagen fir die technische Gebaudeausristung, Lagerraume und Sa-
nitarraume vorgesehen.

3.1.2  Sicherung der offentlichen ErschlieBung von Kerngebiet MK 7

Die verkehrliche Erschliefung der beiden Kerngebiete MK 6 und MK 7 erfolgt Gber die Verlan-
gerung der offentlichen Trebbiner Stral3e als Privatstrae. Der Anliegerverkehr wird Uber diese
PrivatstralRe direkt zur Tiefgaragenzufahrt an der Nordfassade von Turm 6 (MK 6) geleitet, d.h.
in die gemeinsame Tiefgarage. Das Kerngebiet MK 7 wird also ebenfalls Uber diese Tiefgara-
genzufahrt im Kerngebiet MK 6 erschlossen und soll keine eigene Zufahrt erhalten.

Die Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBung des Kerngebiets MK 7 Iasst sich im Angebots-
Bebauungsplan nicht festsetzen, da dazu ein unterirdisches Fahrrecht durch das Kerngebiet
MK 6 erforderlich ware. Da im Bebauungsplan nur die Méglichkeit fur eine unterirdische Be-
bauung geschaffen wird, kann in einem potenziellen Untergeschoss kein Fahrrecht festgesetzt
werden. Planerganzend wird daher im Stadtebaulichen Vertrag eine Regelung aufgenommen,
die die Verpflichtung der Projekttragerin zur gemeinsamen Errichtung der Tiefgarage in den
Kerngebieten MK 6 und MK 7 als Voraussetzung fur die Nutzungsaufnahme sowie zur dauer-
haften Aufrechterhaltung der Tiefgarage und ihrer Durchfahrbarkeit in ganzer Lange, insbe-
sondere der Durchfahrt vom Kerngebiet MK 6 in das Kerngebiet MK 7 zur Sicherstellung der
offentlichen Erschliefung des Kerngebiets MK 7 enthalt.

3.1.3  Uberlagerung unterirdischer gewidmeter Bahnflichen

Durch das Plangebiet verlauft in Abschnitten der S-Bahntunnel fur die S1, S2 und S25. Dabei
handelt es sich um unterirdische gewidmete Bahnflachen, die nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Ubernommen werden.
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Der Tunnel unterquert auch den nordwestlichen Bereich vom Kerngebiet MK 6, d.h. die unter-
irdische gewidmete Bahnflache, die dem Fachplanungsvorbehalt gemal § 38 BauGB unter-
liegt, soll oberirdisch mit der Festsetzung eines Kerngebiets Gberlagert werden, vgl. Kapitel A
Il 3.15.1 ,Planfestgestellte bzw. bahnrechtlich gewidmete Bahnanlagen®.

3.2 MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung zum Malf} der baulichen Nutzung sowie der zulassigen Bebauungshohe folgt
dem Gesamtkonzept fur die Gestaltung des Areals am Gleisdreieck sowie dem stadtebauli-
chen Ziel der architektonischen Betonung des Baufelds in der gut erschlossenen zentralen
Lage an der Kreuzung der OPNV-Linien, die im stadtebaulichen Wettbewerb weiterentwickelt
wurden. Die gewahlte Hohe vermeidet zudem eine Riegelbebauung, um die Sichtbeziehungen
des Areals und die Sichtbarkeit der denkmalgeschutzten Gleisanlagen zu erhalten, und er-
moglicht die Gestaltung von Freiflachen als 6ffentliche Aufenthaltsraume, was auch zur bes-
seren Zuganglichkeit und Offenheit des Quartiers und seiner besseren Erschliefung und An-
bindung an die Umgebung beitragt. Zudem wird dadurch das Wachsen der Stadt in die Breite
vermieden.

Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ umfasst den sidlichen
Teil (Kerngebiete MK 6 und MK 7) des Gesamtkonzepts fiir die 'Urbane Mitte'.

3.21  Hohe baulicher Anlagen

Gelande- und Bezugshohen
Das Gelande im Plangebiet steigt von Norden nach Siden an.

Sudlich der STATION Berlin liegt die Gelandehéhe bei ca. 35,6 m . NHN und steigt bis zur
sudlichen Geltungsbereichsgrenze (Platz am ehemaligen Stellwerk) bis auf ca. 37,5 m (. Nor-
malhéhennull (NHN) an. Die Bezugshohe fiir die Festsetzung im Kerngebiet MK 6 ist 35,6 m
u. NHN, fur die Festsetzung im Kerngebiet MK 7 ist es 37,5 m G. NHN.

3.2.2 Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Grundflache wird Uber eine erweiterte Baukorperfestsetzung zeichnerisch fest-
gesetzt. Die Baukdrperfestsetzung wird durch eine Festsetzung zur maximal zulassigen Hohe
der baulichen Anlagen erganzt. Dazu wird eine Oberkante in m Uber NHN als Héchstmafd
festgesetzt.

Im stadtebaulichen Konzept fur die gesamte 'Urbane Mitte' (Bebauungsplan VI-140ca) sind im
Neubaubereich Gebaude mit einer Héhe von 25-90 m . Gelande vorgesehen. Jedes der
Kerngebiete MK 1 bis MK 7 beinhaltet ein als "Turm" bezeichnetes hohes Gebaude mit einem
flachen Sockelbau. Der Turm wird entsprechend des Kerngebiets bezeichnet, also Turm 1 im
Kerngebiet MK 1 usw.

Im Plangebiet des Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid* liegen die Kerngebiete MK 6
und MK 7 mit den Tirmen 6 und 7. Die Tlrme stehen auf einem gemeinsamen zweigeschos-
sigen Sockelbau.

In der folgenden Tabelle sind die geplanten Gebaudehdhen, die Bezugshdhe und die festzu-
setzenden Gebaudeoberkanten in den beiden Kerngebieten dargestellt. Die Angabe der ge-
planten Vollgeschosse dient nur zur Veranschaulichung, die Zahl der Vollgeschosse wird nicht
festgesetzt.
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Vol Gebaude- Hohen- Gebaude-
Kerngebiet |Gebaudeteil eschosse oberkante bezugspunkt oberkante
9 inm 4. Gelande inm 4. NHN inm 4. NHN
MK 6 Sockel Turm 6 2 8,9 35,6 445
Turm 6 15 49,0 35,6 84,6
MK 7 Tu.rm 7 7 25,0 37,5 62,5
(mit Sockel)
Tabelle 21: Maximal zuldssige Hbhe der baulichen Anlagen
Hochhauser

Die Turme kdnnen eine H6he von maximal 49 m (Turm 6) und 25 m (Turm 7) erhalten. Beide
Tldrme konnen als Hochhauser gemall § 2 Abs. 4 Nr. 1 BauO BIn ausgebildet werden und
waren damit Sonderbauten. Gebdude mit einer Hohe von mehr als 22,0 m werden in der
Bauordnung als Hochhauser qualifiziert. Die Hohe ist hier das Mal} der FuRbodenoberkante
des hdchstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum mdglich ist, Uber der
Gelandeoberflache im Mittel.

Auch Turm 7 (MK 7) mit einer festgesetzten Héhe von maximal 25 m kann als Hochhaus aus-
gebildet werden, es ist jedoch als unwahrscheinlich anzusehen. Im stadtebaulichen Konzept
ist die FuBbodenoberkante des hochstgelegenen Geschosses in Turm 7 (MK 7) mit 20,2 m
angegeben. Damit ware Turm 7 (MK 7) kein Hochhaus bzw. Sonderbau gemaf BauO Bin. Die
abschlieliende bauordnungsrechtliche Einordnung wird im Baugenehmigungsverfahren ge-
troffen.

Kerngebiet Gebaude Vollge- Gebaudeoberkante Einstufung
schosse in m U. Gelande
MK 6 Turm 6 15 49 Hochhaus / Sonderbau
MK 7 Turm 7 7 25 Ggf. Hochhaus / Sonderbau
Tabelle 22: Hochhéduser geméfl § 2 Abs. 4 Nr. 1 BauO Bin

Zulassige Nutzungen oberhalb der zuldssigen Gebaudeoberkante

Dachflachen entstehen sowohl auf Flachen des Sockelbaus als auch auf den Tirmen. Alle
Dachflachen sollen als Flachdacher ausgebildet werden. Es ist ein stadtebauliches Ziel, in
Verbindung mit den klar konturierten Baukdrpern auch eine klare Dachlandschaft zu gestalten,
insbesondere da sie aufgrund ihrer Hohe auch aus weiterer Ferne gut sichtbar sind.

Einige Nutzungen sollen trotzdem auch oberhalb der zuldssigen Gebaudeoberkante zulassig
sein. An ihre Gestaltung werden jedoch besondere Anforderungen gestellt. Die méglichen Nut-
zungen der Dacher werden in den textlichen Festsetzungen TF 2.1 bis TF 2.4 geregelt.

Auf allen Dachern (Sockel und Tlrme) sollen ausnahmsweise zugelassen werden
1) Dachterrassen sowie transparente Gelander, wenn sie in einem Winkel von maximal 68°
hinter die Baugrenze zurlcktreten (TF 2.1)

2) Werbeanlagen bis zu einer Héhe von 2 m (TF 2.2)
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Nur auf den Dachern der Turme sollen ausnahmsweise zugelassen werden

3) Solaranlagen, wenn sie in einem Winkel von maximal 68° hinter die Baugrenze zurlick-
treten (TF 2.3)

4) Einzelne technische Aufbauten wie Schornsteine, Anlagen zur Gebaudereinigung, An-
saug- und Abluftrohre sowie Antennen, wenn sie in einem Winkel von maximal 68° hinter
die Baugrenze zurucktreten (TF 2.4)

Die Dacher konnen zum einen als Aufenthaltsbereiche, z.B. auch als GastronomieauRenfla-
chen, und zum anderen auch als Aussichtspunkte dienen. Daher sollen auf den Dachflachen
Dachterrassen ausnahmsweise zulassig sein. Gleichzeitig sollen transparente Gelander ver-
hindern, dass sich damit auch das dulRere Erscheinungsbild des Gebaudes dauerhaft veran-
dert. Damit die Gelander nicht abstandsflachenrelevant werden, missen sie in einem Nei-
gungswinkel von maximal 68° hinter die Baugrenze zuriicktreten (68° entspricht der Tiefe der
Abstandsflachen von 0,4 H gemaR § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO Bin).

Es wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise zulassigen Dachterrassen und transparenten
Gelander in einem Winkel von maximal 68° hinter die Baugrenze zurtcktreten missen.

Nachteilige Auswirkungen durch Werbeanlagen auf das Erscheinungsbild des Quartiers und
das weitraumigere Stadtbild sollen méglichst vermieden werden. Stadtebau und Architektur
stehen im Vordergrund, die Werbeanlagen sollen sich unterordnen und gestalterisch einfiigen.
Im Rahmen eines Werbekonzepts wurden Grundsatze zur Gestaltung der Werbung entwickelt,
zu deren Umsetzung sich die Projekttragerin im Stadtebaulichen Vertrag verpflichtet hat.
Gemal Werbekonzept kdbnnen Werbeanlagen auch auf den Dachern angebracht werden.
Dazu ist folgendes zu regeln:

» Werbeanlagen sollen auch oberhalb der festgesetzten maximalen Gebaudeoberkante zu-
lassig sein.

» Da Werbeanlagen auf den Dachern der Tirme weit sichtbar sind, sollen sie zum Schutz
des Stadtbildes eine Hohe von 2,0 m nicht Uberschreiten.

Es wird festgesetzt, dass Werbeanlagen bis zu einer Héhe von 2 m Uber der zuldssigen
Gebaudeoberkante ausnahmsweise zulassig sind.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es sich mit der Festsetzung zur zuldssigen Hoéhe der
Werbeanlage (in Form einer absoluten Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten
maximalen Gebaudeoberkante) um eine ausdriickliche Festsetzung gemaR § 6 Abs. 5 Satz 4
BauO BIn handelt, d.h. die Uberschreitung der zuldssigen Geb&udeoberkante ist nicht
abstandsflachenrelevant, weil insoweit ein Vorrang der bauplanerischen Festsetzung
gegenuber den Abstandsflachenrecht der BauO Bin besteht. Die
Abstandsflachenuberschreitungen, die sich bei Anwendung von § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO Bin
ergeben, sind dann nur fiktiv, weil sie von den ausdrucklichen Festsetzungen mit geringeren
Abstandsflachen verdrangt werden..

Planerische Festsetzungen dirften dergestalt bei Anwendung von § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO Bin
zu geringeren Abstandsflachen fihren. Der Bebauungsplan muss dann aber die Auswirkungen
auf die durch das Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsgiter des § 6 BauO Bin in der
Abwagung bertcksichtigen. Dieser umfassende Abwagungsprozess ist hier erfolgt (vgl. Kapitel
A 11l 3.5 ,Ausdrickliche Festsetzungen mit geringeren Abstandsflachen (gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 1
und 2 BauGB)*). Die Hohe der Gebaude inklusive Werbeanlagen, sprich etwaige zusatzliche
Abstandsflachenuberschreitungen aufgrund der Werbeanlagen, war jedoch kein Gegenstand
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dieser Abwagung sowie der dazu erforderlichen Fachgutachten.

Da die Werbeanlagen in den Abstandsflachenuntersuchungen nicht bericksichtigt wurden,
mussen deren Auswirkungen auf  abstandsflachenrechtliche Belange im
Baugenehmigungsverfahren abgeschatzt und gepruft werden. Dies erfolgt im Rahmen des
pflichtgemalRen Ermessens Uber die Ausnahmeentscheidung, da die Einhaltung von
Abstandsflachen im bauordnungsrechtlichen Verfahren gemaly § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO Bin
insoweit nicht erfolgt.

= Insbesondere an den nach Nordwesten, Westen, Stidwesten und Siden ausgerichteten
Fassaden kommt es zu keiner fiktiven Abstandsflachenliberschreitung durch
Werbeanlagen. Gleichzeitig gibt es auch die Mdglichkeit, dass die Werbeanlagen in einem
Neigungswinkel von maximal 68° hinter die Baugrenze zurlickireten (68° entspricht der
Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 H gemaR § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO BIn). Damit waren sie
von vornherein nicht abstandsflachenrelevant.
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Wird durch die Werbeanlage eine fiktive Abstandsflachenlberschreitung nach
§ 6 Abs. 5 Satz 1 und 4 BauO BIn ausgelost, ist der in der Begrindung erfolgte
Abwagungsprozess (vgl. Kapitel A Ill 3.5 ,Ausdrickliche Festsetzungen mit geringeren
Abstandsflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)*) fiir diese Uberschreitung durch den
Antragsteller im Genehmigungsverfahren gesondert durchzufiihren und nachzuweisen, dass die
abzuprufenden Belange gewahrt werden.

Die 'Urbane Mitte' soll zu einem nachhaltigen Stadtquartier entwickelt werden. Dabei spielen
regenerative Energieformen eine wesentliche Rolle. Daher sollen auf den exponierten Dach-
flachen der Tirme Solaranlagen ausnahmsweise zulassig sein. Damit die Solaranlagen nicht
abstandsflachenrelevant werden, missen sie in einem Neigungswinkel von maximal 68° hinter
die Baugrenze zuricktreten (68° entspricht der Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 H gemaR §
6 Abs. 5 Satz 1 BauO BIn).

Es wird festgesetzt, dass die auf den Dachern der Turme ausnahmsweise zulassigen Solar-
anlagen in einem Winkel von maximal 68° hinter die Baugrenze zurilicktreten missen.

Ebenfalls nur ausnahmsweise und dazu im Einzelfall sollen technische Aufbauten und Anten-
nen auf den Dachern zulassig sein. Technische Anlagen sollen vor allem in gesonderten Tech-
nikgeschossen untergebracht werden. Sollten technische Aufbauten erforderlich sein, so sol-
len sie so gestaltet werden, dass sie mdglichst nicht sichtbar / wahrnehmbar sind. Damit die
technischen Aufbauten und Antennen nicht abstandsflachenrelevant werden, missen sie in
einem Neigungswinkel von maximal 68° hinter die Baugrenze zurlicktreten (68° entspricht der
Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 H gemal § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO Bin). Es wird festgesetzt,
dass die im Einzelfall ausnahmsweise zulassigen technischen Aufbauten und Antennen in ei-
nem Winkel von maximal 68° hinter die Baugrenze zurticktreten missen.

Die zulassigen Nutzungen oberhalb der zulassigen Gebaudeoberkante werden in folgenden
textlichen Festsetzungen geregelt:
Textliche Festsetzung 2.1:

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 kbnnen Dachterrassen sowie transparente Gelénder liber
der zuldssigen Gebdudeoberkante ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie in einem
Winkel von maximal 68° hinter die Baugrenze zurticktreten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO

Textliche Festsetzung 2.2:
In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 kbnnen Werbeanlagen bis zu einer Héhe von 2 m (iber
der zuldssigen Gebdudeoberkante ausnahmsweise zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO

Textliche Festsetzung 2.3:

Im Kerngebiet MK 6 kénnen in der Fldche 6a-6i-6f-6h-6a und im Kerngebiet MK 7 in der Fldche
7b-7c-7d-7e-7b Solaranlagen liber der zuldssigen Gebdudeoberkante ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 68° hinter die Baugrenze zuriicktreten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO
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Textliche Festsetzung 2.4:

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 kénnen in der Flache 6a-6i-6f-6h-6a und im Kerngebiet
MK 7 in der Flache 7b-7c-7d-7e-7b im Einzelfall ausnahmsweise einzelne technische Aufbau-
ten wie Schornsteine, Anlagen zur Geb&audereinigung, Ansaug- und Abluftrohre sowie Anten-
nen (ber der zuldssigen Gebdudeoberkante zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel
von maximal 68° hinter die Baugrenze zurlicktreten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO

Untergeschosse

Erganzend zu den Hochbauten sind mindestens zwei Untergeschosse vorgesehen, die vor
allem zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs dienen. Fir die zuldssige Anzahl der Unterge-
schosse gibt es kein stadtebauliches Regelungserfordernis. Untergeschosse im Sinne der
Nebenzeichnung sind nur vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache liegende Geschosse.

3.2.3 MaRgebende Grundstiicksflache gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO

Zur Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) ist eine malge-
bende Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO erforderlich, die im Plangebiet in
zwei Varianten, einer Grundvariante und einer Worst-Case-Variante unter Bertcksichtigung
der Uberlagerung von Baugebieten mit bahnrechtlich gewidmeten Flachen sowie der Festset-
zung von Geh- und Fahrrechten hergeleitet wird.

3.2.3.1 Bericksichtigung des Fachplanungsvorbehalts

Im Plangebiet liegen gewidmete Bahnflachen, die gemaR § 38 BauGB dem Fachplanungsvor-
behalt unterliegen (vgl. Kapitel Al 3.9 ,Fachplanung / Planfeststellung“). Dabei handelt es sich
um Abschnitte des S-Bahntunnels der S1, S2 und S25 (s. Planzeichnung). Durch § 38 Satz 1
BauGB privilegierte Fachplanungen schlief3en inhaltlich abweichende, dieselbe Flache betref-
fende Festsetzungen in nachfolgenden Bebauungsplanen regelmafig aus. Die gewidmeten
Flachen werden nachrichtlich in den Bebauungsplan dbernommen.

Eine Uberlagerung von Fachplanung und Bauleitplanung ist jedoch méglich, wenn hierdurch
keine Nutzungskonflikte oder Einschrankungen fir die durch Fachplanungsrecht gesicherten
Anlagen, Flachen oder Radume entstehen. Bei Festsetzungen auf planfestgestellten / gewid-
meten Flachen ist die urspringliche Zweckbindung der Flache zu beachten. Inwieweit bauliche
Festsetzungen erfolgen kdnnen, hangt immer von der urspriinglichen Zweckbindung der Fla-
che und damit vom Einzelfall ab. Mit der planfestgestellten Nutzung vereinbar sind dabei in der
Regel solche Anlagen und Nutzungen, die in verschiedenen Ebenen ausgelbt werden sollen
(unterirdisch, ebenerdig, auf einem Brickenbauwerk) und aufgrund dieser raumlichen
Trennung nicht miteinander kollidieren kdnnen.

Dieser Fall trifft im Plangebiet auf die Festsetzung einer privaten StralRenverkehrsflache sowie
eines Kerngebiets tiber dem S-Bahntunnel zu. Dabei ist selbst im Kerngebiet keine Uberbau-
ung mit Gebduden vorgesehen, bzw. sind nur ausnahmsweise Nebenanlagen zulassig.

MaRgebende Grundstiicksfliche bei tatsichlicher Unter- oder Uberbaubarkeit

Fir die Ermittlung der zulassigen Grund- und Geschossflache ist gemaf § 19 Abs. 3 BauNVO
die im Bauland liegende Flache des Baugrundstiicks mafdgeblich. Der Begriff des ,Baulands”
geht auf § 9 Abs. 1 Nr. 1 Bundesbaugesetz (BbauG) in der urspriinglichen Fassung vom 23.
Juni 1960 zurlGck und meint solche Flachen, die nach dem Zweck der fir sie mal3gebenden
bauplanungsrechtlichen Vorschriften fur eine Bebauung bestimmt sind.
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Ob eine Flache Bauland ist, wird anhand folgender Kriterien beurteilt:
= die Festsetzungen des Bebauungsplans,

= die Bebauungsplanbegriindung,

= die tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten und

= die zivil- und &ffentlich-rechtlichen Belastungen des Grundstiicks.

Daraus lasst sich ableiten, ob der stadtebauliche Zweck der Flache eine anderweitige bauliche
Nutzung vollstandig ausschlie3t oder ob die Flache mehrere Funktionen innehat, so dass eine
Bebauung maglich ist.

Planfestgestellte und gewidmete Bahnflachen

Auch eine planfestgestellte Flache gilt als maligebende Grundstucksflache, wenn sie nach
ihrem Zweck fur eine Bebauung vorgesehen ist. Stimmt die Behorde, die die Planungshoheit
fur eine planfestgestellte Flache hat, der Festsetzung einer Unter- oder Uberbauungsmaglich-
keit im Bebauungsplan zu, so ist diese Flache als Bauland zu werten und kann in die malge-
bende Grundstucksflache fur die GRZ- und GFZ-Ermittlung einbezogen werden.

Kein Bauland sind hingegen Flachen, die oberirdisch von Bebauung freizuhalten sind (wie
Rettungsplatzzufahrten, Wege fur Wartungszwecke) und fir die auch keine bahnfremden un-
terirdischen baulichen Anlagen festgesetzt werden.

Fazit
Es konnen all diejenigen Flachen im Plangebiet als Bauland qualifiziert werden, die Gberbau-

bar sind. Auch Bahnflachen kénnen Bauland sein, wenn der Bebauungsplan bahnfremde Nut-
zungen oberirdisch festsetzt, die den Bahnzweck nicht beeintrachtigen.

Folgende Griinde sprechen flr eine konfliktfreie Vereinbarkeit:

= Im "Plan zur Freistellung von Flachen von Bahnbetriebszwecken" der Deutschen Bahn Ser-
vices Immobilien vom 02.04.2008 wird die Flache des S-Bahntunnels als "bahnbetriebsnot-
wendige Flache (Uberplanbar)" dargestellt.

= Die direkt nordlich angrenzenden Veranstaltungshallen der STATION Berlin liegen eben-
falls auf dem S-Bahntunnel.

Mit der Deutschen Bahn wird parallel zum Bebauungsplanverfahren abgestimmt, dass die
Festsetzung eines Kerngebiets Uber dem S-Bahntunnel, d.h. die geplante bahnfremde Nut-
zung uber den gewidmeten Bahnflachen mit dem Bahnbetrieb konfliktfrei moglich ist. Ergan-
zend wurde eine Nachbarschaftsvereinbarung zwischen der Deutschen Bahn und der Urbane
Mitte Entwicklungsgesellschaft abgeschlossen.

3.2.3.2 Ermittlung der maBgebenden Grundstiicksflache

Im Plangebiet wurde gepruft, welche Flachen - auch unter Berilcksichtigung des Fachpla-
nungsvorbehalts - in die maRgebende Grundstlcksflache einbezogen werden kdénnen. Die
Abbildung 16 beinhaltet die zur Ermittlung herangezogenen Flachen.

Seite 148 von 653 Stand: 25. Februar 2025



Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Siid*

| Bebauungsplan VI-140cab

Abbildung 16:  GFZ-Ermittlung, relevante Einzelfldchen

Von der GroRRe des Plangebiets wird die Flache abgezogen, die fur die Ermittlung der mal3ge-
benden Grundstiicksflache nicht herangezogen werden kann, d.h. die private Verkehrsflache
der verlangerten Trebbiner Stralle. Daraus ergibt sich die Flache des Baugebiets von MK 6
und MK 7. Im nachsten Schritt ist die Nutzbarkeit der Flache Uber dem S-Bahntunnel zu beur-
teilen:

Da die Abstimmungen mit der Deutschen Bahn ergeben haben, dass die Flache Uber dem S-
Bahntunnel als Baugebiet nutzbar ist, wird die Flache tber dem S-Bahntunnel nicht von der
mafRgebenden Grundstucksflache (a) abgezogen.

Daraus ergibt sich folgende mafigebende Grundstuicksflache (a):

Ermittlung der malRgebenden Grundstucksflache (a) gemaf § 19 Abs. 3 BauNVO Flache

in m?
Geltungsbereich 7.940
- Private StralRenverkehrsflache / verlangerte Trebbiner Strale 2.160
mafgebende Grundsticksflache (a) 5.780

Tabelle 23: Ermittlung der mal3gebenden Grundstiicksfldche (a)

Als alternative Worst-Case-Variante wird die ma3gebende Grundstlicksflache (b) unter Abzug
der Flache des Geh- und Radfahrrechts zugunsten der Allgemeinheit sowie der Flache Uber
dem S-Bahntunnel ermittelt. Daraus ergibt sich folgende mafigebende Grundstlicksflache (b):
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Ermittlung der mafgebenden Grundstiicksflache (b) gemal § 19 Abs. 3 BauNVO Flache

in m?2
Geltungsbereich 7.940
- Private StralRenverkehrsflache / verlangerte Trebbiner Stralle 2.160
- GFL-Recht 370
- planfestgestellter/ gewidmeter S-Bahntunnel 730
mafgebende Grundsticksflache (b) 4.680

Tabelle 24: Ermittlung der mal3gebenden Grundstticksfldche (b)

MaRgebende Grundsticksflache (a)

Die mafgebende Grundstlicksflache (a) betragt damit 5.780 m?, das sind 73% der Grole des
Geltungsbereichs. Dieser vergleichsweise niedrige Anteil ist vor allem der erforderlichen lan-
gen Privatstralde zur ErschlieRung der Baugebiete geschuldet.

Im stadtebaulichen Rahmenvertrag 2005 wurde flr das Baufeld 'Urbane Mitte' das Nettobau-
land aus einem pauschalen Ansatz von Bruttobauland * 80% ermittelt. Die Begriffe "Nettobau-
land" und "maRgebende Grundsticksflache" bezeichnen zwar nicht das gleiche, sie werden in
diesem Zusammenhang aber gleichwertig genutzt. Sie dienen aus unterschiedlichen Rechen-
ansatzen heraus als Grundlage fir die GFZ-Ermittlung. Der pauschale Ansatz im stadtebauli-
chen Rahmenvertrag 2005 fuhrt zu einem deutlich groReren Nettobauland als die auf die
BauNVO gestltzte Ermittlung der malRgebenden Grundstiicksflache im Rahmen der Bebau-
ungsplanung, d.h. es konnten statt der 80% nur 73% der Plangebietsflache als malRgebende
Grundstucksflache angesetzt werden.

MaRgebende Grundstiicksflache (b)

Unter zusatzlichem Abzug der Flache des Geh- und Radfahrrechts zugunsten der Allgemein-
heit sowie der Flache des S-Bahntunnels betragt die malgebende Grundsticksflache (b)
4.680 m?, das entspricht nur noch 59% der GroRe des Geltungsbereichs.

3.24 Zulassige Grundflache / Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen uber-
deckt werden darf (§ 19 Abs. 2 BauNVO). Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel
m? Grundflache je m? Grundstlicksflache zulassig sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO).

Im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ wird zwischen der zulassigen oberirdischen
und unterirdischen Grundflache unterschieden.

3.2.4.1 Oberhalb der Gelandeoberflache

Zulassige Grundfldche / GRZ gemafl § 19 Abs. 2 BauNVO

Das stadtebauliche Konzept fur die Kerngebiete MK 6 und MK 7 wird Uber eine erweiterte
Baukorperfestsetzung gesichert. Damit wird gleichzeitig auch die zulassige Grundflache ge-
man § 19 Abs. 2 BauNVO zeichnerisch festgesetzt. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil
des Baugrundstilicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Das wird erganzend
uber eine textliche Festsetzung geregelt.

Textliche Festsetzung 2.5:
In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 wird als zuldssige Grundfldche die in der Hauptzeichnung
und in der Nebenzeichnung 1 festgesetzte liberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
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Die zulassige Grundflache umfasst sowohl die Uberbaubare Grundstlicksflache der Sockel als
auch der Turme in Uberlagerung. In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 wird insgesamt eine
zulassige Grundflache von 3.040 m? zeichnerisch festgesetzt. In Bezug auf die malRgebende
Grundstuicksflache (a) entspricht das einer aufgerundeten GRZ von 0,6, in Bezug auf die mal3-
gebende Grundstiicksflache (b) einer aufgerundeten GRZ von 0,7.

Ermittlung der GRZ gemal} § 19 Abs. 2 BauGB Flache in m?
malgebende Grundstiicksflache (a) 5.780
Grundflache 3.040
GRZ (a) 0,53
Tabelle 25: Oberirdische GRZ (a) gemél § 19 Abs. 2 BauNVO

Ermittlung der GRZ gemal § 19 Abs. 2 BauGB Flache in m?
malgebende Grundstiicksflache (b) 4.680
Grundflache 3.040
GRZ (b) 0,65
Tabelle 26: Oberirdische GRZ (b) gemal3 § 19 Abs. 2 BauNVO

Zuldssige Grundflache / GRZ gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO waren bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von

= Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

= baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen.
Im Bebauungsplan werden dazu abweichende Bestimmungen getroffen.

* |n den Kerngebieten werden bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, nur in die unterirdische GRZ gemafi § 19 Abs.
4 BauNVO einbezogen.

* |n den Kerngebieten darf die zulassige Grundflache durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO oberhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
uberschritten werden. Diese Zahl berticksichtigt zum einen, dass die GRZ gemafl § 19 Abs.
2 BauNVO schon fast bei 0,6 liegt, der Nutzungsanspruch an die nicht Gberbauten Flachen
hoch ist und damit auch von einem hohen Versiegelungsgrad auszugehen ist. Zum anderen
wird in den textlichen Festsetzungen 8.2 und 8.3 geregelt, dass in den Kerngebieten 402
m? Grundstticksflache gartnerisch anzulegen sind, die mégliche Grundflache also dariiber
eingeschrankt wird.

3.2.4.1 Unterhalb der Geldndeoberflache

Zulassige Grundflache / GRZ gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
Im Bebauungsplan werden zur BauNVO abweichende Bestimmungen getroffen.

= In den Kerngebieten werden bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, nur in die unterirdische GRZ gemaf § 19 Abs.
4 BauNVO einbezogen.
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= Inden Kerngebieten darf die zulassige Grundflache durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
Uberschritten werden. Damit wird bertcksichtigt, dass ein Teil des Plangebiets bereits durch
den S-Bahntunnel unterbaut ist und zusatzlich durch eine Tiefgarage unterbaut werden soll.
Erganzend sind ggf. noch Anlagen zur Niederschlagswasserriickhaltung / Versickerung
erforderlich, deren Lage und Umfang sich erst in der weiteren Planung ergeben wird.

* Im Plangebiet ist zwingend eine Flache von 272 m? mit Bodenanschluss zu bepflanzen (vgl.
textliche Festsetzung 8.2). Das Kerngebiet hat eine GroRe von 5.780 m2. Werden von
dieser Flache die 272 m? nicht unterbaubare Grundstiicksflache abgezogen und ansonsten
eine vollstandige Nutzbarkeit durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
angenommen, ergibt sich eine GRZ von 0,95. Dieser Wert wurde auf eine Dezimalstelle
aufgerundet und daher eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Die GRZ von 1,0 der textlichen
Festsetzung 2.6 ist insoweit als gerundete Obergrenze flr die Uberbaubare
Grundsticksflache festgesetzt, ohne dass damit eine Pflicht verbunden ware, diese voll
auszuschoépfen.

Die textlichen Festsetzungen 2.6 und 8.2 widersprechen sich nicht, sie sind parallel umsetzbar.
Es ergibt sich aus der zugehoérigen Begrindung, dass beide Festsetzungen kumulativ gelten,
wobei die textliche Festsetzung 8.2 vorrangig zu erflllen ist.

Die zulassige Grundflache gemall § 19 Abs. 4 BauNVO wird in folgender textlichen
Festsetzung geregelt:

Textliche Festsetzung 2.6:

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 darf die zuldssige Grundfldche durch Anlagen im Sinne
des § 19 Abs. 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung oberhalb der Geldndeoberflache bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,9 und unterhalb der Geldndeoberfliche bis zu einer
Grundfldchenzahl von 1,0 (iberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 5 BauNVO und § 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVO

3.2.4.3 Vortreten von Vordachern vor die Baugrenze gemafR TF 3.1

In der textlichen Festsetzung 3.1 wird geregelt, dass an drei Fassaden ein Vortreten von stut-
zenfreien bis zu 6 m breiten Vordachern bis zu 3 m vor die Baugrenze ausnahmsweise zuge-
lassen werden kann. Die Flachen dieser Vordacher sind auf die Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO anzurechnen. Da die zuldssige Grundflache der tberbaubaren Grundstlcksflache
entspricht, wirde eine Uberschreitung der Baugrenzen durch die Vordacher - ohne weitere
Regelung - dazu flihren, dass die Uberbaubare Grundstlcksflache an anderer Stelle nicht
ganzlich ausgenutzt werden kann. Um dies auszuschlielRen, soll geregelt werden, dass die
zulassige Grundflache durch die Grundflache der Vordacher gemaf textlicher Festsetzung 3.1
ausnahmsweise Uberschritten werden darf. Der Plangeber geht in Abstimmung mit einem Of-
fentlich bestellte Vermessungsingenieur (ObVI) davon aus, dass sich durch die Zulassung der
Vordacher nur die Grundflache und nicht die Geschossflache erhoht.

Die Uberschreitungsméglichkeit der Grundflache wird in folgender textlicher Festsetzung ge-
regelt:

Textliche Festsetzung 2.7:

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundfldche
von baulichen Anlagen, die gemal3 textlicher Festsetzung 3.1 zulédssig sind, ausnahmsweise
lberschritten werden.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO
3.2.5 Obergrenze fiir das MaR der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO

Die Obergrenze fir die Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung gemafR § 17 Abs. 1
BauNVO liegt in Kerngebieten bei einer GRZ von 1,0. Die Obergrenze fur die GRZ wird daher
per se in allen Kerngebieten eingehalten.

3.2.5 Geschossflache / Geschossflachenzahl

3.2.5.1 Stadtebaulicher Rahmenvertrag zum Gleisdreieck von 2005

Der stadtebauliche Rahmenvertrag 2005 trifft hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzungen
fur die 'Urbane Mitte' folgende Aussagen: Als Bruttobauland wird die damals unvermessene
Grundstlicksgrofle von 43.000m?, als Nettobauland eine Flache von 34.000m? genannt. Fr
die Berechnung des Nettobaulandes wurden pauschal 20% fur die Flachen abgezogen, die
der Erschlieung dienen oder flir Bahnzwecke gewidmet und damit der Bebauung entzogen
sind.

‘Urbane Mitte' (excl. Flachen der Deutschen Bahn AG und des Landes Berlin):

Baufeldgrofie: Bruttobauland: ca. 43.000 m? (zusétzlich DP AG ca. 30.000
m?, Land Berlin 3.000 m?) / Nettobauland: ca. 34.000 m?

Art und MaR der Nutzung: | MK
GFZ:3,5

Aus diesen Parametern wurde eine zulassige Geschossflache von 119.000 m?fiir die gesamte
'Urbane Mitte' abgeleitet.

1. Bruttobauland x 80 % = Nettobauland (pauschaler Rechenansatz im stadtebaulichen
Rahmenvertrag 2005)

->43.000 m? x 80 % = ca. 34.000 m? Nettobauland
2. Nettobauland x GFZ = zulassige Geschossflache
-> 34.000 m? x 3,5 = 119.000 m? Geschossflache (GF)

Die 119.000 m? Geschossflache sind als ZielgréRe in den stadtebaulichen Wettbewerb einge-
flossen. Der aus dem Wettbewerb hervorgegangene Siegerentwurf wiederum stellt die Grund-
lage fur den Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ dar, in dem die beiden sudlichen
Tdrme 6 (MK 6) und 7 (MK 7) liegen. Der Uberwiegende Teil des stadtebaulichen Konzepts
soll im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan VI-140caa (Urbane Mitte Nord) festgesetzt wer-
den.

3.2.5.2 Kerngebiete MK 6 und MK 7

Im Plangebiet 'Urbane Mitte Sud' liegen die Kerngebiete MK 6 und MK 7. Das stadtebauliche
Konzept fur diesen Neubaubereich wird Uber eine erweiterte Baukdrperfestsetzung gesichert.
Die Baukorperfestsetzung wird durch die Festsetzung der Oberkante der baulichen Anlagen
als Hochstmald erganzt. Fur die gesamte ,Urbane Mitte' (Bebauungsplane VI-140caa und VI-
140cab) ist die zulassige Geschossflache auf 119.000 m? beschrankt, davon liegen im Plan-
gebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ 23.750 m? Geschossflache.
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Kerngebiet Maximal zuléssige Geschossflache

in m?

MK 6 17.615

MK 7 6.135

Gesamt 23.750
Tabelle 27: Maximal zuldssige Geschossfldche

Da die Baukorperfestsetzung die Realisierung einer grélReren Geschossflache zulassen
wilrde, werden die maximal zulassigen Geschossflachen flr die beiden Kerngebiete in der
Planzeichnung jeweils als absolute Werte festgesetzt.

3.2.5.3 Geschossflache in Nicht-Vollgeschossen

Fur die gesamte ,Urbane Mitte* (Bebauungsplane VI-140caa und VI-140cab) ist die zulassige
Geschossflache auf 119.000 m? beschrankt, davon liegen im Plangebiet des Bebauungsplans
VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ 23.750 m? Geschossflache. Diese FlachengroRe soll auch nicht
durch die Flache von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen uberschritten werden. Ge-
maf § 20 Abs. 3 BauNVO ist die Geschossflache nach den AuRenmalien der Gebaude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Entsprechend ist Geschossflache in anderen Geschossen
als Vollgeschossen nicht in die zulassige Geschossflache einzurechnen. Um die Einhaltung
der angestrebten maximalen Geschossflache zu sichern, wird gemag § 20 Abs. 3 Satz 2 fest-
gesetzt, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen auch in Nicht-Vollgeschossen, z.B. den Un-
tergeschossen, mitzurechnen sind.

Textliche Festsetzung TF 2.8:

In den Kerngebieten MK 6 und MK 7 sind bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche
die Flachen von Aufenthaltsrédumen in anderen als Vollgeschossen einschlief3lich der dazuge-
hérigen Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

3.2.5.4 GFZ-Ermittlung

GFZ im Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte)

Die Berechnung der GFZ erfolgte im Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) - vor der Teilung
- pauschal fur das gesamte Plangebiet, wie es im stadtebaulichen Rahmenvertrag 2005 unter
Punkt 11.3 vereinbart wurde: "Das Mal3 der Nutzung (GFZ) wird als Durchschnittswert, bezo-
gen auf das Netto-Bauland, fiir das jeweilige Baufeld ermittelt. Dabei werden unterirdische
Stellplatzfldchen nicht beriicksichtigt.”

Rechnerisch wurde im Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) eine GFZ von 4,4 ermittelt.

GFZ im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sad*

Unter Kapitel A 1l 3.2.2 ,MalRgebende Grundstucksflache gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO* wurde
ermittelt, dass im Plangebiet 5.780 m? als malRgebende Grundstiicksflache (a) zur Berechnung
der GFZ herangezogen werden konnen. Bei der geplanten Geschossflache von 23.750 m?
ergibt das eine GFZ von 4,1.

Ermittlung der GFZ gemal} § 20 BauNVO Flache in m?
mafRgebende Grundstucksflache (a) 5.780
Geschossflache 23.750
GFZ (a) 4,11
Tabelle 28: Ermittlung der GFZ (a) geméaR § 20 BauNVO
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Unter Kapitel A Il 3.2.2 ,Maltigebende Grundstlicksflache gemaf § 19 Abs. 3 BauNVO* wird
als alternative Worst-Case-Variante erganzend die maligebende Grundstlicksflache (b) unter
zusatzlichem Abzug der Flache des Geh- und Radfahrrechts zugunsten der Allgemeinheit so-
wie der Flache Uber dem planfestgestellten / gewidmeten S-Bahntunnel ermittelt. Im Ergebnis
konnen im Plangebiet nur 4.680 m? als maRgebende Grundstlicksflache (b) zur Berechnung
der GFZ herangezogen werden. Bei der geplanten Geschossflache von 23.750 m? ergéabe das
eine GFZ von 5,1.

Ermittlung der GFZ gemaf § 20 BauNVO Flache in m?
malfigebende Grundstucksflache (b) 4.680
Geschossflache 23.750
GFZ (b) 5,07
Tabelle 29: Ermittlung der GFZ (b) geméal3 § 20 BauNVO

Bei der Ermittlung der mafligebenden Grundstiicksflache (a), also der Grundvariante, wird da-
von ausgegangen, dass die Flache des Geh- und Radfahrrechts zugunsten der Allgemeinheit
sowie Uber dem S-Bahntunnel in die maflgebende Grundsticksflache einzurechnen ist.
Daraus ergibt sich eine GFZ von 4,1. Sollte dieser Argumentation nicht gefolgt werden, so tragt
der Plangeber auch bei der Ermittlung der GFZ unter Berucksichtigung der mafligebenden
Grundstucksflache (b), also der Worst-Case-Variante, das Ergebnis mit. Die sich daraus erge-
bende GFZ von 5,1 wird daher bei der folgenden Ausfiihrung zur Uberschreitung der Ober-
grenze fur das Mal der baulichen Nutzung nicht zugrunde gelegt. Die Argumentation lasst
sich aber entsprechend Ubertragen.

3.2.5.5 Geschossflache / GFZ in Bezug auf den stadtebaulichen Rahmenvertrag

Die im Bebauungsplan festgesetzte Geschossflache entspricht der im stadtebaulichen Rah-
menvertrag zum Gleisdreieck von 2005 vereinbarten GFZ.

Zunachst scheint es, als ob die GFZ von 3,5 im stadtebaulichen Rahmenvertrag und die GFZ
von 4,1 im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ im Widerspruch stehen wirden.
Tatsachlich verbirgt sich hinter diesen beiden Kennzahlen der gleiche Inhalt, namlich eine aus
den Vorgaben im stadtebaulichen Rahmenvertrag ermittelte zulassige maximale Geschossfla-
che von 119.000 m? fiir die gesamte ,Urbane Mitte'.

Fir das Baufeld ,Urbane Mitte* mit seinen komplexen 6rtlichen Rahmenbedingungen und ins-
besondere den dort liegenden zu Bahnzwecken gewidmeten Flachen war die Zielsetzung der
GFZ von 3,5 aus dem stadtebaulichen Rahmenvertrag in eine Festsetzung der GFZ bzw. der
GroRe der Geschossflache nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu ubertragen. Am
11.02.2015 fand ein gemeinsamer Termin der Vertragspartner*innen des stadtebaulichen
Rahmenvertrags zu diesem Thema statt. Im Ergebnis dieses Termins bestand zwischen den
Vertragsparteien ein gemeinsames Verstandnis dahingehend, dass sich aus der relativen Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 3,5 im stadtebaulichen Rahmenvertrag die absolute Zahl der
Geschossflache (GF) von 119.000 m? firr den stadtebaulichen Entwurf und den Bebauungs-
plan ergibt. In Kapitel A lll 3.2.4.1 ,Stadtebaulicher Rahmenvertrag zum Gleisdreieck von
2005" wird die Ermittlung der 119.000 m? GF erlautert.

Diese absolute Geschossflache ist gemal} stadtebaulichem Rahmenvertrag (2005) die Ober-
grenze fir die stadtebauliche Entwicklung des gesamten Baufeldes ,Urbane Mitte‘. Die Ge-
schossflache von maximal 119.000 m? bildete auch die Grundlage fiir den 2015 durchgefihr-
ten stadtebaulichen Wettbewerb fur die ,Urbanen Mitte. Es ist ebenfalls Ziel des Bebauungs-
plans, das Wettbewerbsergebnis planungsrechtlich zu sichern.
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Im Entwurf zum Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte) sollte die Einhaltung der Geschoss-
flache von 119.000 m? tiber entsprechende Festsetzungen der maximal zulassigen Geschoss-
flache je Kerngebiet gesichert werden. Es soll eine Geschossflache, keine Geschossflachen-
zahl festgesetzt werden. Indirekt wird vom spateren Bauherrn damit die Einhaltung der GFZ
von 3,5 aus dem stadtebaulichen Rahmenvertrag (2005) verlangt.

Nach der Teilung des Bebauungsplans VI-140ca (Urbane Mitte) wurden diese Festsetzungen
im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ entsprechend beibehalten. Hier sollen ma-
ximal 23.750 m? Geschossflache verteilt auf die Kerngebiete MK 6 und MK 7 zulassig sein,
d.h. ca. 20% der gesamten Geschossflache von 119.000 m2.

Die relative GFZ wird im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte SUd“ nicht festgesetzt.

3.2.5.6 Obergrenze fur das MaR der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO
Fur die Kerngebiete im Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ wird eine GFZ von 4,1
ermittelt, vgl. Kapitel A Ill 3.2.4.4 ,GFZ-Ermittlung“. § 17 BauNVO enthielt bis zur Anderung
durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.2021 die Obergrenzen fur die Bestimmung
des Males der baulichen Nutzung. Diese Obergrenzen sind fir den Bebauungsplan weiterhin
anzuwenden (vgl. Hinweis zur Anderung von § 17 BauNVO auf S. 125). In § 17 BauNVO ist
als Obergrenze flir Kerngebiete eine GFZ von 3,0 angegeben.

In § 17 Abs. 2 BauNVO wird erganzend geregelt, dass diese Obergrenze aus stadtebaulichen
Griinden Uberschritten werden kann, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen
ist oder durch Mallinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden

Auch wenn die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 vor,
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 hier nicht anzuwenden ist,
wird aus der Anderung des § 17 BauNVO deutlich, dass das MaR der baulichen Nutzung nach
aktueller Gesetzgebung nicht mehr grundsatzlich beschrankt wird. Dieser Bedeutungswandel
stutzt die Argumentation zur Uberschreitung der Obergrenzen im Bebauungsplan VI-140cab
,Urbane Mitte Sud".

Stidtebauliche Griinde fiir die Uberschreitung

Der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sud“ umfasst zwar nur den sidlichen Teilbereich
des Baufeldes ,Urbanen Mitte’, trotz allem ist das Plangebiet Teil des Gesamtkonzepts ,Urbane
Mitte' und sollte unter dessen Beriicksichtigung beurteilt werden. Fiir die Uberschreitung der
Obergrenzen gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO gibt es folgende stadtebauliche Griinde, die schon
seit der Gesamtplanung zum Gleisdreieck vorgegeben sind:

- Gesamtkonzept Gleisdreieck

Das Plangebiet ist Bestandteil einer Gesamtplanung fir die grof3e innerstadtische Brachflache
des Gleisdreiecks. Das Areal zwischen dem Tempelhofer Ufer und der Luckenwalder Stralte
(ausschlieRlich des Deutschen Technikmuseums) im Norden, der Mdckernstralle im Osten,
der Yorckstrale im Stden sowie der Flottwellstral’e und der Dennewitzstralte im Westen war
noch 2005 Uberwiegend fur Bahnzwecke gewidmet. Die Nutzung als Bahnflache war zu die-
sem Zeitpunkt bereits vor langerer Zeit aufgegeben. Auf dieser ca. 59 ha grof3en Flache sollten
nach dem stadtebaulich-landschaftsplanerischen Entwicklungskonzept fur das Gleisdreieck
rund um eine 31,5 ha grof3e Parkanlage (Park am Gleisdreieck) einzelne Baufelder mit unter-
schiedlichen Zielsetzungen entwickelt werden. Nur circa 12,6 ha, also rund ein Funftel der
Gesamtflache, waren zur Bebauung vorgesehen. Wahrend in den anderen Baufeldern Gber-
wiegend Wohnnutzungen geplant waren, sollte der Standort am U-Bahnhof ,Gleisdreieck® mit
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rund 4,3 ha aufgrund seiner besonderen Lage zu einem Kerngebiet, der sogenannten ,Urba-
nen Mitte', entwickelt werden. Das Baufeld sollte die Kreuzung der OPNV-Linien stadtebaulich
betonen und sich auch durch seine Architektur, durch seine Dichte und Gebaudehdhen, von
der umgebenden Bebauung abheben.

- Umsetzung abgestimmter Wettbewerbsergebnisse

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden qualifizierte stadtgestalterische und architekto-
nische Losungen in einer stadtebaulich bedeutsamen Situation und Lage ermdglicht. Einen
wesentlichen Ausgangspunkt fur die Entwicklung einer konsensfahigen, funktionalen und stad-
tebaulichen Konzeption bildete ein Werkstattverfahren mit breiter Beteiligung der Offentlichkeit
und die Durchfuhrung eines daran anschliellenden stadtebaulich-architektonischen Wettbe-
werbs auf der Grundlage der im Werkstattverfahren erarbeiteten Ergebnisse (vgl. im Einzelnen
Kapitel A | 4.4.2 ,Stadtebaulicher-architektonischer Wettbewerb®). Der Siegerentwurf wurde
weiterentwickelt und bildete die Grundlage fir den Bebauungsplan VI-140ca (Urbane Mitte),
aus dem -durch Teilung- der Bebauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ hervorgegangen
ist.

- Besondere Lage am Verkehrsknotenpunkt

Der Planung liegt eine besondere stadtebauliche Situation zugrunde, die nicht alltédglich und
nicht in beliebiger ortlicher Lage anzutreffen ist. Die ,Urbane Mitte' ist ein besonderer Ort, der
erstmalig an einem wichtigen Umsteigepunkt des OPNV entwickelt werden soll. Vorhanden ist
bereits das U-Bahnkreuz (U1/U3 und U2) mit Hochbahnhof, das noch durch die Linie der S 21
mit neuem Haltepunkt erganzt werden soll. In Zukunft entsteht hier ein Umsteigepunkt zwi-
schen vier schienengebundenen OPNV-Linien. Hier werden viele Fahrgéste umsteigen, aber
auch ein- und aussteigen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Std“ umfasst den sidlichen
Teil der ,Urbanen Mitte', der nicht direkt am Verkehrsknotenpunkt liegt, aber in enger raumli-
cher Nahe. Die Nutzung der Brachflache im Plangebiet tragt zur Weiterentwicklung einer ver-
kehrsreduzierenden Siedlungsstruktur und Entlastung des StralRenverkehrs bei. Aufgrund der
nach geplantem Ausbau sehr guten Anbindung an das OPNV-Netz und der zentralen Lage
kann das Plangebiet vorwiegend Giber den OPNV sowie den Radverkehr —und damit mit einem
geringeren Anteil an motorisiertem Individualverkehr — erschlossen werden. Diese vorteilhafte
ErschlieBungssituation soll optimal ausgenutzt werden.

Die geplanten Gebaude bilden den sldlichen Abschluss der neuen pragenden Skyline am
Verkehrsknotenpunkt. Die hohe und dichte Bebauung betont stadtebaulich die Kreuzung der
OPNV-Linien und bildet einen spannenden Ubergang zu den freien Flachen des Parks am
Gleisdreieck. Gleichzeitig bildet der Park am Gleisdreieck unter Bertcksichtigung des Gesamt-
konzeptes Gleisdreieck einen stadtebaulichen (und klimatischen) Ausgleich zu der dichten Be-
bauung der ,Urbanen Mitte’.

- Nutzungskonzept

Es ist ein stadtebauliches Ziel, den Bereich um die Bahnhofe attraktiv und sicher zu gestalten
sowie mit der Ausweisung eines Kerngebiets einen bedarfsgerechten und vielfaltigen Nut-
zungsmix zu etablieren. Durch die besondere Lage an den OPVN-Linien sowie durch seine
zentrumsnahe Lage ist das Plangebiet verkehrlich besonders gut erschlossen. Dies ermdéglicht
die Entwicklung eines vitalen Quartiers mit attraktiven stadtischen Nutzungen — Gewerbe,
Dienstleistung, andere Nutzungen fiir die breite Offentlichkeit — mit hoher Aufenthaltsqualitét.
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- Schaffung von Biiro- und Gewerbeflachen / Flachen fiir Arbeitsplatze

Im Bebauungsplan wird als stadtebauliches Ziel die Mischung von Funktionen und Nutzungen
in einer urbanen Dichte verfolgt. Im Plangebiet sollen dazu Kerngebiete fur Uberwiegend Buro-
und Gewerbenutzungen festgesetzt werden. In Kapitel A 1ll 3.1.1.1 ,Buronutzung® wird der
Bedarf an Buroflachen dargestellt.

Das Plangebiet ist dafiir aufgrund der besonders guten Verkehrsanbindung sowie seiner In-
nenstadtlage besonders geeignet. Durch die Nahe von Wohnstandorten wird dem Ziel der
Nutzungsmischung im Sinne einer Zusammenfuhrung von Wohnen und Arbeiten Rechnung
getragen.

Die Schaffung von neuen Biro- und Gewerbeflachen und damit neuen Flachen fur Arbeits-
platze ist damit stadtebaulich erforderlich.

- Vorrang der Innenentwicklung

Aufgrund der herausgehobenen Innenstadtlage und der besonderen ErschlieRungsgunst ist
hier im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaf § 1a Abs. 1 BauGB
eine hohe Ausnutzung von Bebauungspotenzialen der Innenentwicklung stadtebaulich gebo-
ten. Dies entspricht auch den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und den Zielen des
Flachennutzungsplans Berlin, die dem Vorrang der Innenentwicklung eine hohe Bedeutung
beimessen, um die Inanspruchnahme wertvoller Freiflachen im stadtischen Auenraum zu mi-
nimieren. Dies entspricht auch der Intention der Gesetzgebung. In § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB
heil3t es: ,Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innen-
entwicklung erfolgen.“ Auch in der BauNVO wurde der Vorrang der Innenentwicklung zusatz-
lich gestarkt und die Obergrenzen der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO abgeschafft.
Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.2021 (in Kraft getreten am 23.06.2021)
wurde auch § 17 der BauNVO geandert. Der neue § 17 BauNVO enthalt jetzt keine ,Ober-
grenzen flir die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung“ mehr, sondern ,Orientie-
rungswerte flr die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung“. Diese Anderung erfolgte
im Interesse der Flexibilisierung der Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und soll
z.B. Nachverdichtungen erleichtern. Die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der in-
nerstadtischen Brachflache ist auch aus diesem Grund stadtebaulich sinnvoll.

- Fazit

Zusammengenommen begrinden die angefuhrten stadtebaulichen Grinde ein so hohes Mal}
an Offentlichem Interesse an einer Realisierung des neuen Stadtquartiers nach den Vorgaben
des stadtebaulichen Konzepts, dass dafir die Abweichung von den Obergrenzen des § 17
BauNVO vernunftigerweise geboten ist. Die Entwicklung eines neuen vitalen Quartiers, das
der besonderen verkehrlichen Situation des Plangebiets und seiner exponierten zentralen
Lage gerecht wird und entsprechend der stadtebaulichen Ziele den Knotenpunkt besonders
betont, erfordert die Uberschreitung der Obergrenze. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung kann nur mit einer entsprechenden baulichen Dichte erreicht werden.

Ausgleichende Umstande und MaRnahmen

Die hohe Verdichtung des Plangebiets wird durch Umstéande und planerische Malinahmen
ausgeglichen, so dass von der Planung keine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten sind.

Ausgleichend und stadtebaulich vorteilhaft ist schon die Mdglichkeit, eine innerstadtische Kon-
versionsflache als einen gut erschlossenen Standort fir vielfaltige kerngebietstypische Nut-
zungen wieder nutzbar zu machen. Mit der ,Urbanen Mitte’ wird die Innenentwicklung zentraler
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stadtischer Lagen geférdert und eine verkehrsreduzierende Siedlungsstruktur bei Schonung
des Aullenbereichs gestarkt. Es werden damit Ziele einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Verkehrsentlastung verfolgt.
Auch die gute Anbindung an das OPNV-Netz ist ein wesentlicher Vorteil.

Den Bedurfnissen des Verkehrs wird durch die Planung Rechnung getragen: Mit dem erarbei-
teten Verkehrskonzept werden die innere Erschliefung sowie die duflere Anbindung des Plan-
gebiets bertcksichtigt und insbesondere durch den Ausbau von Verbindungen fir Rad- und
zu Full Gehende die verkehrliche Erreichbarkeit und Vernetzung verbessert.

Ferner werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden:

a) Nachweis gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Uberschreitung der Obergrenzen des NutzungsmafRes nach § 17 Abs. 1 BauNVO setzt
voraus, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden. Zur Beurteilung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen,
kann auf die Definition des § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 in Verbindung mit Abs. 3 BauGB (stad-
tebauliche Sanierungsmalinahmen) zurtickgegriffen werden. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die durch das Mal} der baulichen Nutzung berihrt werden
koénnen, beziehen sich insbesondere auf die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Woh-
nungen und Arbeitsstatten sowie auf die Zuganglichkeit der Grundstiicke; dabei sind soziale,
hygienische, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse zu bericksichtigen.

Im Plangebiet ist (bis auf ausnahmsweise zulassige Betriebswohnungen) kein Wohnen
vorgesehen. Es sind also vor allem gesunde Arbeitsverhaltnisse nachzuweisen. Die Belange
der Belichtung, Besonnung und Bellftung der Gebaude sowie ihre Zuganglichkeit, der
angemessene soziale Abstand und Schutz der Privatsphare werden durch die
landesrechtlichen Regelungen der einzuhaltenden Abstandsflachen geschitzt.

Mit den geplanten Festsetzungen halt ein Teil der Fassaden die Regel-Abstandsflachen des
§ 6 Abs. 5 Satz 1 BauO Bln ein oder unterliegt einer abstandsrechtlichen Privilegierung. Fir
die anderen Fassaden wurden die Auswirkungen der ausdricklichen Festsetzungen mit ge-
ringeren Abstandsflachen gemal § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO Bln auf die betroffenen Rechtsguter
unter anderem in einer Besonnungs- und Belichtungsuntersuchung'! geprift. Mit den getroffe-
nen Festsetzungen wird gewahrleistet, dass durch die Planung sowohl im Plangebiet als auch
in der Umgebung die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden. Der Nach-
weis der gesunden Arbeitsverhaltnisse erfolgt detailliert im Rahmen der Bewertung der Ab-
standsflachenunterschreitungen (vgl. Kapitel A Il 3.5 ,Ausdrickliche Festsetzungen mit gerin-
geren Abstandsflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)“).

Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist auch fir die Nach-
bargebaude aulRerhalb des Plangebiets nicht zu erwarten. Die Regel-Abstandsflachen gemaf}
§ 6 Abs. 5 Satz 1 BauO BIn fallen auf folgende Nachbargrundstiicke (ohne 6ffentliche Grin-
flache): STATION Berlin im Norden, Deutsches Technikmuseum im Osten und Plangebiet des
Bebauungsplans VI-140caa (Urbane Mitte Nord) im Westen. Die Abstandsflachen fallen aber
auf kein Nachbargebaude, sondern lediglich auf zurzeit unbebaute Grundstuicksflache. Im Be-
bauungsplan VI-140cab ,Urbane Mitte Stid“ werden jedoch ausdruckliche Festsetzungen ge-
troffen, die gemaR § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BIn geringere Abstandsflachen zulassig machen,

" Urbane Mitte Berlin Siid, Besonnungs- und Belichtungsuntersuchung, Kardorff Ingenieure Lichtplanung GmbH,
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d.h. es fallen keine Abstandsflachen mehr auf die Nachbargrundstiicke. Die Regel-Abstands-
flachen gemaR § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO Bin sind daher als fiktiv anzusehen.

Fur die ausdricklichen Festsetzungen mit geringeren Abstandsflachen gemaR § 6 Abs. 5 Satz
4 BauO BiIn ist zum einen eine umfassende Abwagung erforderlich und zum anderen eine
Zustimmung der Nachbarn zur Lage von Abstandsflachen auf den jeweiligen Nachbargrund-
stiicken bei Anwendung der Regel-Abstandsflachen (§ 6 Abs. 5 Satz 1 BauO BIn) anzustre-
ben, auch wenn sie aufgrund der ausdrticklichen Festsetzungen mit geringeren Abstandsfla-
chen nicht erforderlich ist. Die Abwagung erfolgt im Kapitel A Ill 3.5.1 ,Prufschritte zum Nach-
weis gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse®. Es wurde auch gepruft, ob die fiktiven Ab-
standsflacheniberschreitungen auf den Nachbargrundstiicken zu einer Beeintrachtigung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fuhren wirden.

= STATION Berlin

Die fiktiven Regel-Abstandsflachen gemaf § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO BIn der Nordwest- und der
Nordostfassade von Turm 6 (MK 6) wurden teilweise auf das Grundstiick der STATION Berlin
fallen. Betroffen ware der Vorplatzbereich von Halle 8.

Die Abwagung und Prifung auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfolgt in Kapitel
A lll 3.5.3 Fiktive Abstandsflachen fallen auf das Grundstlick der STATION Berlin“. Im Ergeb-
nis werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Zwischen der Urbane Mitte Ent-
wicklungsgesellschaft und der STATION Berlin wurde eine Nachbarschaftsvereinbarung ge-
schlossen, in der die STATION Berlin u.a. der Lage von Regel-Abstandsflachen gemal § 6
Abs. 5 Satz 1 BauO BIn auf ihrem Grundstlick zustimmt.

= Land Berlin vertreten durch die BIM / Deutsches Technikmuseum

Die fiktive Regel-Abstandsflache gemaR § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO BIn der Ostfassade von Turm
6 (MK 6) wirde teilweise auf das Grundstlick des Deutschen Technikmuseums fallen. Es han-
delt sich um die sidwestliche Ecke des weitlaufigen Freigelandes des Museums, die heute
dicht mit Baumen bewachsen ist.

Die Abwagung und Prufung auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfolgt in Kapitel
A lll 3.5.4 ,Fiktive Abstandsflachen fallen auf das Grundstlick des Deutschen Technikmuse-
ums®. Im Ergebnis werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Zwischen der
Urbane Mitte Entwicklungsgesellschaft und dem Land Berlin, vertreten durch die BIM Berliner
Immobilienmanagement, wurde ebenso eine Nachbarschaftsvereinbarung geschlossen, in der
das Land Berlin u.a. der Lage von Regel-Abstandsflachen gemal § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO Bin
auf ihrem Grundstiick zustimmt.

= Plangebiet des Bebauungsplans VI-140caa (Urbane Mitte Nord)

Das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140caa (Urbane Mitte Nord) befindet sich ebenfalls
im Eigentum der Projekttragerin. Westlich von der geplanten Bebauung in den Kerngebieten
MK 6 und MK 7 ist keine weitere Bebauung vorgesehen und auch nicht moglich. Hier liegt zum
einen der Rettungsplatz Std der Deutschen Bahn und zum anderen verlauft in Nord-Sud-
Richtung der Radfernweg. Fur eine Bebauung stehen in diesem Bereich keine Flachen zur
Verfugung. Es besteht damit kein Erfordernis, hier gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
prufen.

Zur eindeutigen rechtlichen Klarung hat die Urbane Mitte Entwicklungsgesellschaft als Eigen-
timerin der Flachen im Plangebiet des Bebauungsplans VI-140caa (Urbane Mitte Nord) der
Urbane Mitte Entwicklungsgesellschaft als Eigentimerin der Flachen im Plangebiet des Be-
bauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ gestattet, dass bei Anwendung des § 6 Abs. 5
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Satz 1 BauO BIn Regel-Abstandsflachen der Nachbarbebauung auf ihrem Grundsttick liegen.
Die Gestattungsvereinbarung liegt dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg vor.

b) Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt
Trotz der hohen Dichte werden einige nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt verringert:

Das Plangebiet ist im Bestand von geringer Wertigkeit. Insbesondere der flir den Neubau vor-
gesehene Bereich stellt sich heute (bis auf die Durchfahrtswege) als eine ungepflegte Brache
dar, die durch die Bebauung und die Einrichtung von Freiflachen und o&ffentlichen
Aufenthaltsraumen stadtebaulich aufgewertet wird. Im Plangebiet kann ein Teil der
erforderlichen Baumfallungen durch Neupflanzungen ausgeglichen werden. Insgesamt sollen
im AufRenraum ca. 400 m? gartnerisch angelegt werden, dazu kommen Dachbegriinungen auf
15% der Dachflachen (vgl. textliche Festsetzungen 8.1 bis 8.4 unter 8. "Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen" und Kapitel A Il 3.12
,Gestaltungsfestsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 AGBauGB)*“.

Die Planung fihrt zwar zu einer hohen Versiegelung im Plangebiet, die Flache ist aber als
ehemalige Guterbahnhofsflache auch schon vorbelastet.

Die Geschossflache soll iberwiegend in den vertikalen Tirmen untergebracht werden, so dass
in der Nullebene noch Freiflachen verbleiben und in begrenztem Umfang Grinflachen ange-
legt und Baume gepflanzt werden kénnen.

Wasser

Durch planerische Vorsorge soll die Niederschlagswasserbewirtschaftung innerhalb des Plan-
gebietes sichergestellt werden. Eine Einleitung in die Mischwasserkanalisation, in deren Ein-
zugsgebiet das Plangebiet des Bebauungsplans VI-140cab ,Urbane Mitte Sid“ liegt, findet
nicht statt. Die Machbarkeit der Niederschlagswasserbewirtschaftung in Form einer vollstan-
digen Rickhaltung und anschlieBenden Versickerung und Nutzung des Regenabflusses (bei-
spielsweise als Brauchwasser) wird durch das Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung
des Ingenieurburos Kraft vom 