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Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit

gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB
zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VI-150g-2a VE

1. Verfahren

Im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VI-150g-2a VE fiir das
Grundstiick Schoneberger Straf3e 22 im Bezirk Friedrichshain Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg, wurde
die Beteiligung Offentlichkeit gem&fl § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 27.10.2025 bis ein-
schlieflich 30.11.2025 durchgefiihrt.

Es sind 14 schriftliche Stellungnahmen eingegangen.

Im Rahmen des Verfahrensschritts wurden nachfolgend wiedergegebene Stellungnahmen vorge-
bracht, die nach Abwdgung aller Belange wie folgt Beriicksichtigung finden.

2. Ergebnis der Beteiligung Offentlichkeit

Die Auswertung der Beteiligung geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB hat zu keiner Anderung des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplans gefiihrt.
Das Aufstellungsverfahren wird fortgesetzt.

Im Ergebnis der Auswertung und Abwégung wurden redaktionelle Anderungs- und Korrekturbedarfe
fir die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Ergdnzungsbedarfe zum Durchfiih-
rungsvertrag einschliefllich seiner Anlagen sowie Fortschreibungsbedarfe fiir die Verkehrsuntersu-

chung identifiziert.

3. Zusammenfassung der Stellungnahmen

Nachfolgend werden zentrale Punkte aus den vorgebrachten Stellungnahmen zusammengefasst.
Die vollstdndige Auflistung und konkrete Abwdgung der Stellungnahmen sind der tabellarischen
Auswertung (s. Kap. 4) zu entnehmen.



Aufgrund der Lage des Plangebiets nahm der Immissionsschutz im Rahmen der Beteiligung einen
grofden Stellenwert ein.

Hdufig wurden die Annahmen, der Untersuchungsumfang, die Konfliktlésungsansdtze, als auch die
abgeleiteten Mafinahmen der schalltechnischen Untersuchung angezweifelt. Insbesondere wurde
eine nicht ausreichende Darstellung bzw. Berlicksichtigung der nachbarschaftlichen Belange an-
gefiihrt. bemdngelt, insbesondere zum Anlagenldrm. Es Messungen des tieffrequenten Larms des
Tempodroms gefordert und es sollten die Annahmen im Rahmen von Veranstaltungen iberpriift
werden. Ferner wurde angemerkt, dass im Rahmen der Untersuchung kein LKW-Verkehr zur Anlie-
ferung beriicksichtigt wurde. Die Messung tieffrequenter Gerdusche innerhalb des Plangebiets ist
aufgrund der Wechselwirkungen ohne Rohbau nicht zielfiihrend, weshalb sich die Vorhabentrégerin
im Durchfiihrungsvertrag zu Messungen im Rahmen der Vorhabenrealisierung verpflichtet. Auch
wurden die Annahmen zu den Veranstaltungen durch den Gutachter entsprechend den Hinweisen
iberpriift. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass die in dem Gutachten getroffenen Annah-
men weiterhin herangezogen werden kénnen und die nachbarschaftlichen Belange ausreichend
beriicksichtigt wurden. Ferner sind die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen gemaf3 TA Larm
Bestandteil des Genehmigungsverfahrens; bei verdnderten schalltechnischen Rahmenbedingun-

gen werden dort weitere Untersuchungen durchgefiihrt.

Auch zum Verkehrsldrm gingen viele Hinweise ein. Neben redaktionellen Hinweisen zur Begriindung
- denen entsprochen wurde - gingen grundsdtzliche Bedenken zur geplanten Wohnnutzung bei
Uberschreitung der néchtlichen Schwellenwerte der Gesundgeféhrdung, Hinweise zur Beriicksich-
tigung der Emissionen der Méckernstrafle ein. Grundsatzlich wird an dem Ziel, der Schaffung von
dringend bendétigtem Wohnraum, weiterhin festgehalten. Gesunde Wohnverhdltnisse werden tiber
passive Schallschutzmaf3nahmen gewdhrleistet. Im Rahmen des Abwdgungsprozesses erfolgte
eine Uberpriifung der schalltechnischen Auswirkungen der anzusetzenden Héchstgeschwindigkeit
der S-Bahn. Im Ergebnis konnte keine relevanten Auswirkungen fiir die Planung und den Abwd-
gungsprozess ermittelt werden, da die hoheren Emissionen des Schienenverkehrslarms keinen re-
levanten Einfluss auf die Beurteilungspegel des Gesamtverkehrsldrm oder die Festsetzungen des
Bebauungsplans hatten. Auch die geforderte Beriicksichtigung der Emissionen der M&ckernstrafie
erfolgte nicht, da diese keine verkehrliche oder immissionsschutzrechtliche Relevanz aufweist. For-
derungen zur Umsetzung von schallarmen Deckschichten der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
flachen auf Kosten der Vorhabentrdgerin wurden aufgrund der geringen Mehrverkehre als nicht
angemessen zuriickgewiesen. Im Hinblick auf die Auf3lenwohnbereiche konnte festgestellt werden,
dass lediglich auf einer Dachfldche keine ungestérte Kommunikation gewdhrleistet werden kann.
Sollten hier Auflenwohnbereiche vorgesehen werden, werden diese gemdaf3 Regelung im Durchfiih-
rungsvertrag im Rahmen des Genehmigungsverfahrens untersucht und entsprechende Mafinahmen
umgesetzt. Weiteren Hinweise zum Bauldrm und zu Lichtimmissionen sind mit der Planung ebenfalls

vereinbar, da hierflir ausreichend andere gesetzliche Regelungen vorliegen.

Ein weiterer Schwerpunkt der Stellungnahmen bezog sich auf die Auswirkungen der Planung auf
den Verkehr. Es sei davon ausgehen, dass die geplanten Stellplatze (Stellplatzschliissel von 0,15)
und die Umsetzung des vertraglich gesicherten Mobilitdtskonzepts nicht ausreichen wiirden, um den
entstehenden ruhenden Verkehr abzuwickeln. Es wurden Beflirchtungen geduflert, dass die iiber-
mdflige Nutzung des offentlichen Straflenraums durch das Parken die Leichtigkeit des Verkehrs
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gefdhrden wiirde. Ferner wiirden die Nachbarschaft iibermaflig belastet werden und die Planung
verursache unzumutbaren Verkehrslarmbeldstigungen. Im Rahmen der Abwdgung wurde das Mo-
bilitatskonzept in Absprache mit den Gutachtern fortgeschrieben, um Auswirkungen auf den Verkehr
ausschlieflen zu kénnen. Ergdnzend ist anzumerken, dass eine gesicherte Erschlief3ung nicht ab-
hdngig von der Schaffung der Anzahl der Stellpldtze ist. Ferner ist die unsachgemdf3e Nutzung des
Parkraums nicht Bestandteil der Bauleitplanung, sondern des Ordnungsrechts ist. Ferner ergab die
Abwdgung, dass seitens der Flugsicherung und des Luftverkehrs keine Bedenken bestehen.

Bezogen auf die Belange von Natur und Landschaft sowie den Artenschutz wurden Zweifel an den
gutachterlichen Ergebnissen zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, der Biotopkartierung vorge-
tragen. Sie erforderten keine Uberarbeitung der vorgelegten Unterlagen, da die Sachverhalte im
Rahmen der Abwdgung klargestellt werden konnten. Dies betrifft auch die Vielfach vorgetragenen
Bedenken zur Unterbrechung von Biotopverbindungen. Die geforderte erneute artenschutzrechtli-
che Begutachtung vor Abriss und die Erstellung eines Vogelschlagkonzepts wurde durch Reglungen
im Durchflihrungsvertrag gesichert. Die Forderungen zur Konkretisierung der Fassadenbegriinung,
zu weiteren Nachhaltigkeitsaspekten, wie dem prozentualen Anteil von Holz und zur Grauwas-
sernutzung konnen hdufig erst im Rahmen der Realisierung festgelegt werden. Den Hinweisen, dass
die DGNB Platin Zertifizierung lediglich angestrebt werde und nicht verpflichtend sei, konnte auf-
grund der vertraglichen Verpflichtung im Durchfiihrungsvertrag nicht nachvollzogen werden.

Zu der der Planung eines Hochhauses mit hoher stddtebaulicher Dichte und der damit erforderli-
chen Verkiirzung von Abstandsfldchen gingen ebenfalls Bedenken bzgl. der Annahmen, der Be-
rechnungsmethoden als auch der Modellierung der fiktiven Bebauung ein. Prinzipiell werden durch
die Planung massive Beeintrdchtigungen der Nachbarn befiirchtet. Im Rahmen der Planung wurde
ein Gutachten erstellt, welches die Auswirkungen der Planung auf die geschiitzten Rechtsgiiter des
bauordnungsrechtlichen Abstandsflédchenrechts untersucht. Im Ergebnis konnte festgestellt werden,
dass eine unzumutbare Beeintrdchtigung der Nachbarn ausgeschlossen werden kann, da eine aus-
reichende Versorgung mit Tageslicht (Besonnung und Belichtung) weiterhin gewdhrleitet werden
kann und die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht die Bebaubarkeit der Nachbargrundstiicke
eingeschrdnkt.

Beziiglich des Brandschutzes gingen im Rahmen der Beteiligung viele Bedenken ein. Laut den Aus-
sagen des Gutachters sind bei Hochhdusern spezielle Regelungen zu beachten, was im Rahmen
der Abwdgung klargestellt wurde.

Beziiglich der Einwendung, dass das Wohnhochhaus zu einer Uberlastung der technischen, sozia-
len und griinen Infrastruktur fiihren wiirde, kann entgegengehalten werden, dass das Plangebiet
im Bereich mit einer ausgeglichenen Versorgungslage beziiglich der sozialen und griinen Infrastruk-
tur liegt und daher keine Sicherung der Kostenbeteiligung der Vorhabentrdgerin erforderlich wird.
Auch die Versorgung mit den bauordnungsrechtlich erforderlichen Kinderspielfldchen auf dem Vor-
habengrundstiick wurde nachgewiesen.

Ferner wurden stadtentwicklungspolitische Belange eingewendet. Hochhduser wiirden aufgrund
ihrer Hohe und der ungleichen Verteilung der ungleichen Verteilung der Wohnungen soziale Seg-
regationen auslésen und durch Bodenwertsteigerung zwangsléufig zu Gentrifizierung fiihren. Da

hier der mietpreis- und belegungsgebundene Wohnraum gelichmdflig liber die Geschosse verteilt
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werden und o&ffentlich zugdngliche Dachterrassen entstehen, wird der sozialen Segregation entge-
gengewirkt. Die Umsetzung des mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraums ist Bestandteil
des Durchfiihrungsvertrags und dessen Realisierung ist durch Vertragsstrafen ausreichend gesi-
chert. Ferner wurden alternative Planungen fiir Wohnraum im Rahmen der Stellungnahmen vorge-
tragen, jedoch widersprachen diese dem Ziel der Planung hier, das Ergebnis eines Realisierungs-
wettbewerbs umzusetzen.

Dariiber hinaus sind auch Zweifel an der Glaubwiirdigkeit und der Liquiditat der Vorhabentrégerin
im Rahmen der Beteiligung eingegangen. Diese stellen jedoch keine stddtebaulichen Belange im
Sinne des Bauplanungsrechts dar.

Auch zur Verfahrensart und den durchgefiihrten Beteiligungsverfahren sowie der Entwickelbarkeit
aus dem FNP wurden Bedenken vorgetragen, die jedoch inhaltlich widerlegt werden konnten.

4, Auswertung der Stellungnahmen

s. Folgeseite
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Nr. | Stellungneh- | Thema Stellungnahme Ergebnis der Priifung und Abwdgung
mende*r
1 | Biirger*in Neue S-Bahn- Ich schlug der Senatsverwaltung fiir Verkehr in den letzten 6 bis 8 | Keine Beriicksichtigung
24.10.2025 | Strecke Jahren schriftlich mehrfach und detailliert unter Inkenntnissetzung | pie Planung von Eisenbahnstrecken ist nicht Gegenstand des Be-

der DB-Deutsche Bahn / Netz AG vor, den zukiinftig zu bauen-
den S-Bahnhof ,,Gleisdreieck” zum optimierten U/S-Bahn-Um-
steigen solcherart auszugestalten (was nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans VI-150g-2a VE ist), dass nicht nur eine Tunnel-S-
Bahn-Strecke vom bestehenden S-Bahnhof ,,Potsdamer Platz“ (=
wie seit 1936/37 vorgeplant) von Norden in den S-Bahnhof
»,Gleisdreieck” hineingeht, sondern auch diejenige S-Bahn-Stre-
cke, welche von ,,Potsdamer Platz“ nach ,,Anhalter Bahnhof“
geht; das heif3t die S-Bahn-Gleise, welche sich derzeit noch siid-
lich des Anhalter S-B-Bahnhofs verzweigen und nach der ,,Wann-
seebahn” und nach der ,,Dresdener Vorortbahn S-Bahn“ gehen,
werden aufgehoben und es wird eine (mindestens) zweigleisige
S-Bahn-Tunnelbahn vom Siidkopf des bestehenden verbleiben-
den S-Bahn Tunnelbahnhofs ,,Anhalter Bahnhof“ nach dem Nord-
kopf der neuen S-Bahn-Tunnelstation ,,Gleisdreieck® gefiihrt wer-
den.

Die Verzweigung nach den IST-S-Bahnhéfen ,,Grof3gérschen-
strafle-Wannseebahn“ und nach ,Yorckstr.-Dresdner Vororte-S-
Bahn“ erfolgt dann genauso wie sowieso bereits vorgeplant nun
ausschliefllich siidlich der Neubau-S-Bahn-Station ,,Gleisdrei-
eck” Alle S-Bahn-Ziige iiber ,,Potsdamer Platz“ fahren auch lber
Gleisdreieck zum dortigen Umsteigen U-Bahn / S-Bahn, was ein
sehr grof3er Qualitétsvorteil gegeniiber anderen Lésungen wére
fir die U-Bahn / S-Bahn-Fahrgdaste.

Zu diesem Zwecke ist es erforderlich, eine also Neubau-Tunnel-
S-Bahn-Strecke etwa im Zuge der ,,Landwehrkanal-Briicke” der
Schéneberger Strafie zu bauen, welche von dort nach dem

bauungsplans. Er beriicksichtigt nur die im Rahmen von Fachpla-
nungen (Nahverkehrsplanung, Projekt i2030) ermittelten und fest-
gelegten Projekte. Die vorgeschlagene Neubaustrecke ist in kei-
ner Fachplanung enthalten. Eine Beriicksichtigung im Rahmen
des Bebauungsplans ist daher nicht angezeigt.




»Anhalter S-Bahn-Bahnhof“ verschwenkt wobei - je nach Tunnel-
lage - gegebenenfalls auch das Grundstiick Schéneberger
Strafle 22 beriihrt werden wird durch den Tunnel-S-Bahn-Bau.

Ich bitte also hoflichst, die so vorgeschlagene S-Bahn-Neubau-
Tunnelfiihrung mitzuberiicksichtigen, damit spat keine Gebdude
abgerissen werden miissen.

Biirger*in Zustimmung zur Volle Unterstiitzung fiir die hier geplante stddtebauliche, archi- Kenntnisnahme
06.11.2025 | Planung tektonische und nachhaltige Qualitat und den Mehrwert fiir die Die Zustimmung zum Bebauungsplan wird zur Kenntnis genom-
Allgemeinheit, die durch den Mix verschiedener Wohntypen (z.B. | men.
Geférderte WEs, Betreutes Wohnen) gegeben sein werden.
Dieses Bauvorhaben, das die vertikale Kreuzberger Mischung
(Gewerbe, Wohnen, Offentlich Versorgung) présentiert, muss
nach dem elend langen Planungsvorlauf endlich umgesetzt wer-
den! Die Wohnungen werden dringend erwartet!
Birger*in Windkomfort Das vorgelegte Windgutachten behauptet, dass Windkomfort fast | Kenntnisnahme
06.11.2025 | (Dachterrasse, Uberall gegeben sei. Selbst die Dachfldche des tiber 100 m ho- | Nqgch Feststellung des Verfassers der Windkomfortuntersuchung
StrafBenraum) hen Gebdudeturms wird blau gekennzeichnet, also mit der wird der zu erwartende Windkomfort nicht allein durch die Héhe

Farbe, die hier unbedenkliche Verhéltnisse darstellen soll. Das
Ergebnis ist schon erstaunlich, wenn man es vergleicht mit der
Windkomfortstudie, die fiir das Projekt Urbane Mitte am Gleis-
dreieck erstellt wurde (Windkomfortanalyse fiir die Bebauungs-
plane, VI-140caa "Urbane Mitte Nord" und, VI-140cab "Urbane
Mitte Stid" in Berlin, GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Septem-
ber 2021). Diese Studie prognostiziert westlich der geplanten
Hochhd&user erhebliche Einschrdankungen des Windkomforts.
Wenn man dies iibertrégt auf das Projekt an der Schéneberger
Straf3e, miisste eben auch der Straflenraum der Schdnberger
Strafle sowie der gegeniiberliegende Mendelssohn-Bartholdy-
Park mit betrachtet werden. Nur geht aus den Unterlagen nicht
hervor, ob diese Bereiche {iberhaupt untersucht wurden.

eine Hochpunktes bestimmt. Weitere wichtige Faktoren seien z. B.
die aerodynamische Rauigkeit der Umgebung und insbesondere
die Gebdudekubaturen und -stellungen im Plangebiet. Im Fall
der Bebauungspldne "Urbane Mitte Nord" und "Urbane Mitte
Std" sollen mehrere, zum Teil relativ breite Hochpunkte realisiert
werden. Diese Hochpunkte werden aus Richtung West
(Hauptwindrichtung) vergleichsweise frei angestrémt. Diese Be-
bauungsstruktur férdere das Auftreten von Kanalisierungs- und
Diiseneffekten zwischen den Hochpunkten sowie von Fallwinden
an den langen Gebdudeseiten. Das Woho hingegen weise eine
schlanke Gebdudekubatur auf, die nur zu schwach ausgeprdgten
Fallwinden und Kanalisierungseffekten fiihre. Die oftmals an Ge-
bdudekanten auftretenden hohen Windgeschwindigkeiten wiirden
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Das Ergebnis der Studie von Peutz-Consult widerspricht auch
den alltaglichen Erfahrungen, die man als Fu3génger und Rad-
fahrer am Potsdamer Platz machen kann neben &Ghnlich hohen
Gebduden. Sinnvoll wére sicher eine neue, zweite Studie, die
methodisch sich an der Studie der GEO-NET Umweltconsulting
GmbH orientiert.

zudem iiber die angrenzenden niedrigeren Gebdudeteile abge-
leitet. Durch die vorgelagerte dichte Bebauung im Westen wiirde
der Wind aus Richtung der Hauptwindrichtung West zudem bo-
dennah bereits stark abgebremst. Die Planungen seien somit hin-
sichtlich ihrer Auswirkungen auf den Windkomfort im Umfeld nicht
vergleichbar.

Aus dem gleichen Grund seien auch die alltaglichen Erfahrungen
von FuB3gédngern und Radfahrern am Potsdamer Platz nicht auf
das Planvorhaben zu {ibertragen.

Die Berechnungsergebnisse fiir den Mendelssohn-Bartholdy-Park
und die Schénberger Strafie sind in Anlage 8 noch angeschnit-
ten. Hier zeigt sich, dass keine Einbuf3en hinsichtlich des Wind-
komforts zu erwarten sind.

Die Erstellung einer zweiten Studie ist somit nicht erforderlich.

Birger*in
06.11.2025

Vorhabentrégerin

Fehlende Transparenz (Chronologische Aufklérung zum ,,WoHo*
Grundstiick)

2010 erwirbt die Schéneberger Straf3e 21 a, 22 Grundstiicks
GmbH ein kleines (3037gm), kontaminiertes Eisenbahnfléchen-
Grundstiick am Anhalter Bahnhof an gleichnamiger Adresse.
Verkduferin ist die ViViCo Gesellschaft, mit dem Auftrag die
Reichs- und Bundesbahnliegenschaften zu liquideren, mutmaf3-
lich zu einem Preis von ca. 340,000 EUR (ca. 110 EUR/gm). Die
kaufende Gesellschaft ist von Anbeginn als 100% Tochter einer
Konzernholding eingetragen, welche sich spater, unter neuem
Namen, als ,,DVI Gruppe* (Deutsche Vermégens- und Immobili-
enverwaltungs GmbH) mit Sitz in Schénefeld registriert.

[Abbildung: Auszug Jahresabschluss Schoneberger Strafle 21a,
22 Grundstiicks GmbH 2010]

2011: Die Zeitschrift ,,Mieterecho” berichtet von ,,Entmietung”
und ,,Durchsetzung maximaler Profitinteressen” - dabei werden

Kenntnisnahme

Die AuBerungen zu den wirtschaftlichen und eigentumsrechtli-
chen Verhdltnissen der Vorhabentrdgerin betreffen keine stadte-
baulichen Belange, die in die Abwdgung zum Bebauungsplan
einzustellen wdren. Stadtebaulich begriindete Argumente, die
gegen eine Umsetzung des Vorhabens sprechen, werden nicht
vorgebracht.

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan relevant ist in die-
sem Zusammenhang allein die Frage, ob die Vorhabentrégerin
(UTB Construction & Development GmbH)i. S.v. § 12 Abs. 1
Satz 1 BauGB zur Durchfiihrung des Vorhabens willens und in der
Lage ist. Daran besteht, auch unter Beriicksichtigung der Stel-
lungnahme, kein Zweifel. Entsprechende Nachweise (Eigentums-
nachweis, Finanzierungsnachweis) wurden durch die Vorhaben-
trdgerin beigebracht. Schliefllich ist die Vorhabentrédgerin Ver-
tragspartei des Durchfiihrungsvertrages.
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die Namen der beiden Konzerngriinder der heutigen ,,DVI
Gruppe” genannt. Auch in den folgenden Jahren finden sich
zahlreiche kritische Berichte liber die brutalen Geschaftsprakti-
ken der DVI Griinder. So berichtet ,,Der Westen® Januar 2019
vom plétzlichem Aufkauf und der rabiaten Entmietung eines Ob-
dachlosenheimes in Diisseldorf durch die Berliner Immobilienge-
sellschaft HMS Zweite Grundstiicksgesellschaft mbH (Diese Ge-
sellschaft wird in der DVI Konzernbilanz mit einer Beteiligung von
50% gelistet).

2011: Berliner Zeitungen berichten von dem Betrieb illegaler
Miillkippen nahe dem Bauprojekt ,,Eylauer Straf3e”. Vermieter
des Geldndes ist die heutige DVI Gruppe. Die Biirgerinitiative
berichtet von einer ,,Zermiirbungsstrategie®, da die DVI Gruppe
das ehemalige Bahngeldnde umwidmen und profitmaximiert mit
Luxuswohnungen bebauen mochte.

2012: Laut einem Bauwelt-Artikel ,,verkauft” die Vor-Gesellschaft
der heutigen DVI-Konzern-Holding ein Grundstiick in der Ndghe
der Eylauer Straf3e. Kdufer sie die ,,UTB GmbH*, mit Projektent-
wickler Thomas Bestgen. Die UTB entwickelt das Projekt, unter
heftigem Protest der Anwohner weiter und vermarktet die Bebau-
ung unter dem neuen Namen ,,Am Lokdepot“. Die Biirgerinitia-
tive berichtet von manipulativen Methoden und Pseudo-Partizi-
pation.

[Abbildungen: Fotos Plakat, Flugblatt]

2014: wird die Firma SWP Ingenieurbiiro von der DVI beauftragt,
eine Hochhausplanung am Anhalter Bahnhof in Gestalt eines ca.
80-100m hohen Turms zu erstellen. Als Juristischer Auftraggeber
wird dazu die oben genannte Grundstiicks GmbH genannt, so
dass auf den ersten Blick der Zusammenhang mit der DVI
Gruppe im Hintergrund verborgen bleibt.

Auf der aktuellen Website der SWP Ingenieurbiiro taucht eine
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auffallige Anzahl von Projekten auf, welche beinahe durchweg in
Verbindung mit der UTB bzw. DVI Gruppe stehen.

[Abbildung: Screenshot SWP Website, Schéneberger Str. 21a, 22
Referenz, ,,Hotel mit Tiefgarage*, 2014]

2015 wird der Bauantrag ,,2859-BAA-26“ auf diesem Grund-
stiick vom Stadtentwicklungsamt abgelehnt, unter der Begriin-
dung, dass das EBA zustdndig sie fiir die Planfeststellung und Be-
bauung. Weiterhin waren auf dem Grundstiick nur ,,bahnnahe
Nutzungen“ zugelassen. Ein nachfolgender Rechtsstreit endet im
Jahr 2016 fiir den Bezirk mit eine Niederlage und dem Ergebnis,
dass der Bezirk nun doch fiir die Planung zustdndig sei.

Seit Ende 2015 berichtet die DVI Holding eine 67% Beteiligung
an der ,,UTB Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH*, welche
somit beherrschend ist. Die Bilanzsumme dieser zentralen UTB
Gesellschaft betrug zum letzten Zeitpunkt der Eintragung 2016
ca. 7,5 Millionen Euro. Es ist davon auszugehen, dass die DVI bis
heute eine beherrschende Mehrheit dort halt.

Seit Ende 2016 berichtet die DVI Holding zusdtzlich mit einer
50% Beteiligung an der UTB Construction & Development
GmbH. Damit steht die Gesellschaft, welche bis heute fiir die
Planung und Vermarktung des WoHo Hochhauses zeichnet in ei-
nem direkten Zusammenhang mit der DVI.

[Abbildung: Auszug Unternehmensregister]

Der Schluss liegt nahe, dass die kapitalstarke DVI Gruppe fiir
das Projekt WoHo von essentieller Bedeutung ist und die UTB nur
im Zusammenspiel mit ihrem Schattenpartner DVI Projekte signi-
fikanter Gréf3enordnung umsetzen kann. Die UTB fungiert hier
gewissermaflen als ein (geheimes) Front-Office der DVI Gruppe,
auch wenn dies von beiden Seiten natiirlich offiziell geleugnet
wird.
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2017, ff. Jula GmbH: Thomas Bestgen wird Geschdftsfihrer der
Gesellschaft, welche in Verbindung mit einer 55 ha grof3en Fl&-
che Bauerwartungsland im Gartenfeld, Bezirk Spandau, steht. In
den Biichern des DVI Konzerns wird diese Gesellschaft mit einem
shared deal von 89,9% gelistet. Insofern muss man annehmen,
dass Herr Bestgen, bis zu seinem Abtritt aus der Geschdftsfiih-
rung, fiir ca. 5 Jahre in einem (zumindest indirektem) Angestell-
ten-Verhdltnis zum DVI Mutterkonzern stand. Erwdhnenswert
bleibt, dass diese Gesellschaft sich einen (GuBerst diskreten)
Briefkasten mit einer Vielzahl von DVI Tochtergesellschaften in
Schénefeld teilt.

Weiterhin fallt auf, dass die Jula GmbH 2007 von einer zyprioti-
schen Gesellschaft aus Nikosia gegriindet wurde, mittels einer
Barzahlung von 25,000 EUR im Jahr 2007.

2019 wird in der DVI Konzernbilanz ein ,,Haftungsverhdltnis” der
Jula GmbH von 6.122.643,00 EUR berichtet. Dieser Betrag ent-
spricht recht genau der berichteten Kapitalbereitstellung von
»ca. 6 Millionen Euro“ zur ,,ungefragten® Rettung der Diese eG
durch Thomas Bestgen im Jahr 2019.

2022 verldsst Thomas Bestgen die Gesellschaft. In wie weit er als
Berater oder Vermittler fir die Gesellschaft weiter tatig bleibt, ist
unklar.

Auf der aktuellen (Nov. 2025) Unternehmenswebsite der UTB
Gruppe wird die Jula GmbH als ,,Arbeitsbereich” und Teil der
Gruppe gelistet.

2018 prdsentiert Thomas Bestgen unter seiner Marke UTB, zu-
sammen mit dem Senatsressort fiir Stadtentwicklung, ein Konzept
fiir ein ,,Vertikales Stadtquartier WoHo (Wohnhochhaus) am An-
halter Bahnhof auf der internationalen Immobilienmesse MIPIM in
Cannes, FR. Herr Bestgen tritt als unabhdngiger Entwickler auf.
Die schon damals existierende Verbindungen zum
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Schattenpartner DVI Gruppe werden dabei in keiner Weise er-
wdhnt.

2019 berichtet die Rosa-Luxemburg Stiftung erstmals ausfiihrlich
iiber die DVI Gruppe, welche bisher der Offentlichkeit weitestge-
hend unbekannt war. In der Untersuchung ,,Profitmaximierer” un-
tersucht die Stiftung die 12 grofiten privaten Wohnbaukonzerne
(mit mehr als 3.000 Einheiten Besitz in Berlin). Kriterien der Ana-
lyse sind unter anderem Geschdftspraktiken, Renditen und Trans-
parenz. Die DVI Gruppe schneidet im Vergleich hinsichtlich der
Transparenz besonders schlecht ab. Es wird von ,,sehr intranspa-
renten Strukturen®, ,,russischer Herkunft“ berichtet und resiimie-
rend: ,es ist ... vollkommen unklar, woher das investierte Geld
kommt.“

10.01.2020 Der Tagesspiegel berichtet ausfihrlich tiber die Inte-
ressenkonflikte, zwischen dem Projektentwickler Thomas Bestgen
und Baustadtrat Florian Schmidt in Bezug auf die Entwicklung

des Multifunktionsturms und der kurz zuvor erfolgten Rettung der
Diese eG.

09.03.2020 In einem sogenannten ,,Partizipationsmotiv® mit An-
wohnerlnnen gibt der Baustadtrat Florian Schmidt folgendes zu
Wort: ,,Die UTB ist ... jetzt nicht so ein Konzern ... also letztes Jahr
wieder, auch so ein russischer Konzern, der macht in Russland 20
richtige Hochhduser mit 200 Metern, und will jetzt in Berlin auch
gern mal sowas machen, ... also so ist es nicht, UTB ist hier aus
Berlin, hat einen guten Willen, aber wird es jetzt nicht durchbo-
xen, nicht in Friedrichshain Kreuzberg.“

In der gleichen Veranstaltung antwortet Thomas Bestgen auf di-
rekte Nachfrage von Anwohnern zum Grundstiick folgendes:
»Wenn wir scheitern geht es wieder zurlick an den Vor-Eigentii-
mer!“ Implizit behauptet Thomas Bestgen damit also, die UTB sei
rechtlicher Eigentiimer, welches allerdings nicht den damaligen

Seite 11 von 222




Fakten entspricht. Im Nachgang berichten die Anwohnerlnnen,
dass das Format den Charakter einer Verkaufsveranstaltung
hatte und alles andere als ergebnissoffen sei.

21.04.2020 berichtet die Berliner Morgenpost von einem ,,Multi-
funktionsturm® am Anhalter Bahnhof. Darin wird behauptet, dass
die ,,UTB das Grundstiick 2017 erworben” habe. Diese Informa-
tion ist nicht korrekt, da die UTB zu diesem Zeitpunkt definitiv
nicht Eigentimerin war. Ein Eigentumsiibertrag auf die UTB
Construction & Development l&sst sich friihestens fiir 2021 bele-
gen. Inwieweit diese UTB Gesellschaft allerdings weiterhin von
der kontrolliert wird, ldsst sich zum heutigen Standpunkt nicht
vollstandig kldren, da die DVI Gruppe, unter trickreicher Ausnut-
zung von Gesetzesliicken und Sonderreglungen, eine Bilanzie-
rung nach , Kleinstkapitalgesellschaft“ vornimmt. Die Absurditat
dieser Verschleierung ist zumindest in der Berliner Immobilien-
branche beispiellos, wie unter anderem eine Untersuchung der
Rosa-Luxemburg-Stiftung zu den 10 gréf3ten privaten Wohnungs-
konzernen Berlins im Jahr 2019 bestdatigt.

23.06.2020: Die BVV des Bezirkes Friedrichshain-Kreuzberg be-
schlieBt eine Anderung und Aufteilung des bisherigen B-Planes in
einem Aufstellungsbeschluss zum Planungsgebiet des WoHo
Hochhauses. Darin wird eine ....

05.02.2021: Ein Grundbuchauszug belegt den Eigentumsiiber-
trag von der DVI Tochter zur UTB Construction & Development
GmbH. Ein Kaufpreis ist, wie iiblich, darin nicht enthalten. Es
bleibt daher unklar, ob das Grundstiick zum Marktwert oder auf
eine andere, eventuell steuerbegiinstigte Weise iibertragen
wurde.

10.02.2021: In der Ausschusssitzung fragt der Biirgerdeputierte
Volker Hartig (SPD) zum TOP WoHo Folgendes: ,Wem gehért ei-
gentlich das Grundstiick und wie ist der Eigentiimer an das
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Grundstiick herangekommen?“

Der Entwickler Thomas Bestgen behauptet dort, dass das Grund-
stiick auf dem ,,ganz normalen Grundstiicksmarkt” gekauft
wurde. Diese Aussage ist protokolliert.

Mérz 2021: Ein deutsches Nachrichtenmagazin fitelt zum
»WoHo“ Projekt: ,,Der Turm der Doppelmoral® und berichtet erst-
mals von der (bis dato) obskuren Verbindung zwischen der DVI
Gruppe und der UTB in Bezug auf das Wohnturmprojekt. Der
Kreuzberger BVV-Abgeordnete John Dahl (SPD) berichtet darin
weiter von einem ,,Baufilz in Berlin“ und einem ,,erheblichem Er-
wartungsdruck seiner Geldgeber” beim Hochhaus-Projekt WoHo.

Brandschutz (Son-
derbau)

Brandschutz (Eva-
kuierung)

Vorhaben Wohnhochhaus WoHo: Der Projektentwickler gibt vor,
das WoHo als eine Holz- bzw. Holz-Hybrid-Konstruktion von 98 m
Gebdudehdhe zu planen. Dies sei, seinen Angaben zufolge, eine
besonders nachhaltige Form der Bauweise. Der Projektentwickler
verlautet verbal sogar, dass er den Turm nicht entwickeln wiirde,
Halls er nicht mit Holz bauen kénnte®.

Brandschutz Sonderbauten: Hochhduser sind Sonderbauten
(BauO Bln) und, den Brandschutz betreffend, Hochrisiko-Bauten,
insbesondere wenn sie von Personengruppen mit Einschrénkun-
gen (z. B. Kinder, Kranke, etc.) bewohnt oder genutzt werden sol-
len. Dies liegt dem Umstand zu Grunde, dass sich in Hochbauten
die Fluchtwege verldngern und es prinzipiell weniger M6glichkei-
ten gibt, einen rettenden Fluchtpunkt in kurzer Zeit zu erreichen.
Aus diesem Grund sieht der Gesetzgeber besondere Regularien
flir Gebdude liber 22 m, und insbesondere fiir Bauten héher als
60 m vor. Diese Vorschriften dienen der Gefahrenabwehr sowie
dem Brandschutz und damit nicht nur dem Schutz der Personen
im geplanten Wohnhochhaus, sondern auch dem Schutz Dritter.

Kenntnisnahme

Sonderbauten sind in der BauO Bln (§ 2 Abs. 4) als ,,Anlagen
und Rdume besonderer Art oder Nutzung® definiert und in Son-
derbautypen aufgeteilt. Es wird zwischen geregelten und ungere-
gelten Sonderbauten unterschieden. Fiir geregelte Sonderbauten
wie das Vorhaben wurden als bauordnungsrechtiliche Beurtei-
lungsgrundlage lber die Verwaltungsvorschrift Technische Bau-
bestimmungen (VV TB) Sonderbauvorschriften eingefiihrt. Fiir das
Vorhaben wird z.B. die Muster-Hochhaus-Richtlinie (MHHR) als
Grundlage fiir die Abdeckung des brandschutztechnischen Risi-
kos im Hochhaus angewendet.

Daraus ergeben sich spezifische Anforderungen an das Ret-
tungswegsystem, das zum einen die Selbstrettung von Personen
aus dem Gebdude und zum andern den Angriff der Feuerwehr si-
cherstellen muss.

Die horizontale BinnenerschliefBung in den Geschossen unter-
scheidet sich dagegen nicht grundsdatzlich von der horizontalen
BinnenerschlieBung von Gebduden unterhalb der Hochhaus-
grenze und folgt daher weitgehend dem Rettungswegkonzept
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der BauO Bln. Wesentliche Eckpunkte des Brandschutzkonzeptes
nach der MHHR sind

- Friiherkennung eines Brandes,

- automatische Alarmierung des Brandgeschosses,

- automatische Weiterleitung der Brandmeldung an die Feuer-
wehr, schnelle Selbstrettung aus dem Gebdude,

- ausreichend lange Begrenzung der Brandausbreitung und

- ziigiger Angriff der Feuerwehr in das Brandgeschoss.

Abweichend von der BauO Bln setzt die MHHR dabei stets den
Léschangriff der Feuerwehr aus dem Inneren des Gebdudes vo-
raus (Innenangriff) und stellt auch fiir den Bereich bis zu 22 m
Héhe nicht auf einen Auf3enangriff der Feuerwehr ab.

Nach Angabe des Verfassers des Brandschutzkonzepts sind fiir
das Hochhaus, entsprechend der MHHR, zwei Sicherheitstrep-
penrdume als vertikale Rettungswege und ein Feuerwehraufzug
fir den Innenangriff der Feuerwehr vorgesehen.

Brandschutz
(Holzbauweise)

Fehlende Festsetzung Material: Der Gebdude-Brandschutz sieht
in erster Linie nicht brennbare Materialen fiir die Errichtung von
Gebduden vor. Holz dagegen ist prinzipiell brennbar. Es bedarf
besonderer Behandlung / Verarbeitung, um unter besonderen
Auflagen und planerischer Vorsicht als Baustoff im Hochbau ver-
wendet zu werden. Fiir Hochbauten sieht die Berliner BauO aller-
dings keine Verwendung von Holz vor: Ein Hochhaus mit brenn-
barem Tragwerk ist bauordnungsrechtlich nicht zuldssig, sodass
Sonderbeurteilungen und erh&hter Planungs- und Abstimmungs-
bedarf mit erforderlich werden. Konkrete Angaben, welche Arten
von Holz, Holzverbund oder Hybrid-Baustoffen verwendeten wer-
den sollen fehlen weiterhin, nach 7 Jahren lautstarker Vermark-
tung und ca. 2.400 Seiten Dokumentation zum Woho-Vorhaben.
Der Durchfiihrungs-Vertrag (DV) sieht keinerlei Festlegung zum

Kenntnisnahme

Die Berliner Bauordnung (BauO Bln) l&sst die Holzbauweise un-
ter Bezug auf die eingefiihrte technische Baubestimmung der
Muster-Holzbaurichtlinie (MHolzBauRL) zu. In der MHolzBauRL,
wo flir die Gebd&udeklassen 4 und 5 sowie flir Fassaden aus Holz
Regelungen bestehen, werden Ansdtze genannt, die als Basis fir
die Abweichung von der Baustoffklasse beim Baustoff im Hoch-
haus im Hochhaus als Basis dienen kénnen.

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
die Projektplanung umgesetzt werden. Die Abweichung in der
Materialitat und der Baustoffklasse des Baustoffes Holz zur Mus-
ter-Hochhaus-Richtlinie (MHHR) soll im Rahmen des Brand-
schutznachweis im Baugenehmigungsverfahren objektspezifisch
gegriindet und die in der BauO Bln definierten Schutzziele
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Material vor, das ,,Nachhaltigkeits-Konzept“ ist eine diffuse
»S0ll“-Bestimmung, ohne spezifische Anteile oder Definition. Fak-
tisch kdnnte der Bauherr verwenden, was er will. Ein ,,Anspruch®
auf das ,,Holz“hochhaus bleibt eine Illusion, rechtlich nicht ein-
klagbar.

Fehlende Erfahrung: Die Verwendung von Holz ist im Hochbau
Neuland, insbesondere in Deutschland. Weder der Projektent-
wickler, noch das zustdndige Stadtentwicklungsamt im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg noch die Feuerwehr Berlin haben je-
mals einen Hochbau als Holz-Hybridbau, gar in dieser Komplexi-
tat entwickelt. Bisher gibt es aktuell in Deutschland nur ein ver-
wirklichtes Projekt iiber 60 m Hohe, welches im Holz-Hybridbau
errichtet wurde - das Hochhaus ,,Roots” im Bundesland Ham-
burg (mit 65 m Gesamthshe). Auffallend dabei ist: Die Planung
und Ausfiihrung des Baus weichen signifikant voneinander ab!

Diese wurde mit dem nicht ausreichenden Brandschutz begriin-
det. So musste die zuerst aus Holz geplante Gebdudehiille mit
einer zweiten, durchgéngig geschlossenen Spezial-Glasfassade
versehen werden, um das Risiko des Brandiibersprungs zu mini-
mieren. Weiterhin wurde gefordert, kostentreibende Sprinkleran-
lagen auf jedem Stockwerk und in frostsicherer Weise anzubrin-
gen. Zudem hatte das Projekt die Auflage ausschlief3lich nicht-
brennbare Materialien im Kern, Fundament und Auf3enhiille zu
verwenden. Die ausgefiihrte Realitat entspricht damit in keinster
Weise den verfiihrerischen Visualisierungen des Projektes. Die
Diskrepanz zwischen urspriinglicher Holz-Vision und nachgebes-
serter Ausflihrung, im ,,Glaskasten, ist geradezu erschreckend!
Ahnliches gilt fiir das 84 m hohe ,,HoHo* aus Wien, ein ,,Holz“-
Hochhaus welches ab dem 3. Stockwerk mit einer kostentreiben-
den, allseitig geschlossenen Gebdudehiille aus Spezial-Faserze-
ment (vulgo Eternit) errichtet werden musste!

alternativ nachgewiesen werden. Dazu sei eine Léschanlage
(Sprinkleranlage oder Wassernebelhochdruckléschanlage) mit
einer Fassadensprinklerung vorgesehen. Dadurch werde eine
Brandausbreitung von Geschoss zu Geschoss iiber die Fassade
begrenzt. Die Loschanlage verhindere einen Fassadenbrand
liber die Fassadendffnungen aus den Wohnungen. Doppelfassa-
den zu Brandschutzzwecken seien nicht vorgesehen. Zusdtzlich
wiirden in der Fassade Brandsperren vorgesehen, die die Fas-
sade je Geschoss abtrennt.

Die Erschlieflungskerne wiirden auf der Grundlage der Anforde-

rungen aus der MHHR mit mindestens brandschutztechnisch wirk
samen nichtbrennbaren Bekleidungen mit einem Feuerwider-
stand von 120 Minuten geplant. Eine Holzsichtigkeit sei bei den
ErschlieBungskernen nicht geplant.

Das Thema Holzhochhaus sei in mehreren Forschungsprojekten,
z. B. LifeCycle Tower - Brandschutzkonzept fiir ein 20-stéckiges
Holzhochhaus aus 2010/2011 - landeriibergreifend Osterreich,
Schweiz und Deutschland -, umfangreich beleuchtet und L&-
sungsansdtze aufgezeigt worden. Daher sei die Komplexitét ei-
nes Holzhochhauses nicht neu und es ldgen mittlerweile umfang-
reiche Erfahrungen fiir die Planungsansdtze vor.
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[Abbildung: Rendering und Foto Hochhaus ,,Roofs” in Hamburg]

Komplexitét: Das WoHo iibertrifft das oben genannte Projekt
»Roots“ sowohl an Verdichtung (GFZ), als auch Héhe, in der Viel-
zahl der Baukdrper und Komplexitat der Nutzungen. Bisher fehlt
ein Gesamtkonzept zum Brandschutz dieses geplanten Baus,
welcher aber weiterhin und weltweit als ein ,Wegweiser der
Stadtentwicklung Berlins“ vermarktet wird. Das ausgelegte, auf-
fallend diinn geratene Gutachten zum Brandschutz erl@utert nur
sehr wenige Teilaspekte und ,,Lésungen®, welche allerdings teil-
weise als mangelhaft einzustufen sind. Auf diese Méngel wird im
Folgenden explizit eingegangen.

Brandschutz (Eva-
kuierung)

Evakuierung: In der Planung zum WoHo fehlt bisher ein umfas-
sendes Konzept zur Evakuierung der insgesamt vier Gebd&ude-
teile. Das WoHo plant zur Zeit mit zwei Gastronomie-Betrieben,
davon einem auf Niveau der Dachterrasse im 28. Stockwerk,
weiterhin Nutzungen als Schwimmbad, (Fliichtlings-)Heim, bzw.
Demenzwohnheim, bzw. Kinderbetreuung sowie einem Kinder-
spielplatz auf einer Dachflache auf dem 7. OG. Nutzungen diese
Art fallen teilweise unter die landesiibliche Versammlungsstatten-
verordnung (VSt&ttV) mit noch strengeren Vorgaben im Brand-
schutz. In einer ausgelegten Verkehrsstudie zum WoHo modelliert
man mit bis zu 1.432 Personen, welche sich im Gebdude aufhal-
ten.

[Abbildung: Auszug Verkehrsuntersuchung: Tabelle Nufzerzah-
len]

Fir eine derart intensive Nutzung ist ein valides Brandschutz- und
Evakuierungskonzept vorgeschrieben, welches die geregelte und
sichere RGumung des Gebdudes belegen kann. Weiterhin muss
eine ausreichend bemessene Sammlungsstelle geplant und ver-
ortet werden, an welcher sich diese maximale Anzahl an

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kon-
nen die Anforderungen zur Planung der Rettungswege der BauO
Bln i. V. m. den eingefiihrten Sonderbauschriften umgesetzt wer-
den:

- Fiir das Hochhaus sind in der Planung, entsprechend der Mus-
ter-Hochhausrichtlinie (MHHR), zwei SicherheitstreppenrGume
als vertikale Rettungswege und ein Feuerwehraufzug fiir den In-
nenangriff der Feuerwehr vorgesehen.

- Eine Versammlungsstdtte mit einer gleichzeitig anwesenden
Besucheranzahl von mehr als 200 Personen ist im obersten
Geschoss des Hochhauses nicht vorgesehen. Daher ist die Be-
riicksichtigung der bauordnungsrechtlich eingefiihrte Muster-
Versammlungsstattenverordnung nicht erforderlich.

- Sammelstellen leiten sich aus dem Arbeitsrecht ab. Bauord-
nungsrechtliche Anforderungen bestehen nicht.

- Die Rettungswege aus der Tiefgarage mit 35 m Lauflinie inner-
halb der Tiefgarage bis zu einem Ausgang, der auf einen Ret-
tungsweg fiihrt, basieren auf der Sonderbauvorschrift Muster-
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Personen, in sicherem Abstand vom Gebdude, wdhrend eines
Notfalls, und zwar jederzeit, ohne weitere Gefahren (z.B. Verkehr,
Feuerwehreinsatz, Ldschwasser-Logistik) schnell und geordnet
sammeln kann. Da das Grundstiick nahezu vollstédndig bebaut
werden soll, bzw. von anderen, nicht zugdnglichen Flachen bzw.
Straflen umfassend begrenzt ist, erscheint es vollkommen unklar
wie und wo eine solche Flache bereitgehalten werden kann. Dies
legt den Schluss nahe, dass die gesamte WoHo Planung, den
Brandschutz betreffend, bisher nur lediglich sehr oberflachlich
skizziert ist. Zusammen mit den fehlenden verbindlichen Festset-
zungen im Durchfiihrungsvertrag drdngt sich hiermit der Ver-
dacht auf, dass die bisher vorgelegte Planung eventuell nur ein
probates Mittel zum Festsetzen maximaler Baumassen im B-Plan
sei. Nach positivem BVV-Beschluss miissten dann im Nachgang
(aus Brandschutz- und anderen allfélligen Griinden) die Planun-
gen so abgedndert werden, welche dann z.B. eine signifikant ge-
dnderte Bauausfiihrung und Nutzung zur Folge hatte (evil. inklu-
sive potentieller Maximierung der Profite).

Fluchtwege: Die WoHo Planung sieht derzeit eine eingeschossige
Tiefgarage im UG vor. Der Grundriss sieht dort 3 mégliche Zu-
gédnge zu (im Prinzip) rauchfreien Fluchtpunkten auf gleicher
Ebene vor. Allerdings werden im siiddstlichen Teil der Ebene die
Fluchtwege sowohl in Ldnge als auch erlaubter Neigung zum Teil
deutlich iiberschritten.

[Abbildung: Auszug Projekfplanung: Plan UG; Einfragung Ra-
dien]

Konkret wéren die Parkplatze und die Technikflachen weder in

den Radien von 35m (nach ASR und Bln BauO) bzw. 30m (nach
M_GARVO) zum néchstgelegenen Fluchtpunkt enthalten.

[Abbildung: Auszug Projekiplanung: Rampe TG; Berechnungen

Garagenverordnung (M-GarVO). Die maximale Lauflange wird
bei maximal zwei Stellpldtzen um 4 m {iberschritten. Nach An-
gabe des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann die ge-
ringfiigige Uberschreitung der Rettungsweglénge durch eine
nicht zwingend erforderliche eine Brandmelde- und Alarmie-
rungsanlage kompensiert werden.

- In Garagen sind nach den Anforderungen aus der M-GarVO
Rettungswege liber Rampen mit einer maximalen Neigung von
15 % moglich. Die maximale Neigung in der Planung mit 9 %
ist deutlich geringer.

Das Rettungswegkonzept im Entwurf basiert auf den bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen. In diesen Vorgaben werden
Aussagen zu den Rettungswegldngen und -breiten getroffen, die
eingehalten werden.

Personenstromsimulationen werden bei Abweichungen zu den
bauordnungsrechtlichen Anforderungen mittels der konkreten Ku-
batur und der konkreten Fragestellungen erstellt, um die brand-
schutztechnischen Schutzziele liber die alternative Nachweisme-
thoden sicherzustellen. Ein alternativer Nachweis ist nicht erfor-
derlich, da die bauordnungsrechtlichen Vorgaben an die Ldngen
und Breiten der Rettungswege eingehalten werden.
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Steigung]

Dariiber hinaus miissten die Fliichtenden eine Steigung von ca.
9%, aufwarts iberwinden, welches die maximalen Vorgaben (6%)
um gar 50% uberschreitet. Das vorliegende Brandschutz-,Gut-
achten® nimmt von diesen erheblichen Mdngeln keinerlei Kennt-
nis und wdre damit als unvollstdndig zu bewerten.

Personenstrommodellierung: Das Hochhaus setzt sich aus vier,
komplex auf verschiedenen Ebenen vernetzten Gebdudeteilen
zusammen. Bisher ist kein Konzept vorhanden, welches die
Fluchtwege der Personen und die Rettungswege der Feuerwehr
regelt. Normalerweise ist ein Feuerwehraufzug verpflichtend, dies
ist bisher nicht gekennzeichnet. Die Personenstrome und Zugriffs-
punkte der Feuerwehr miissten in einem solchen komplexen und
extrem verdichteten Gebdude vollstandig modelliert und dann
planerisch festgelegt werden, um die hohe Anzahl der verspro-
chen Nutzungen iiberhaupt nachweisen zu kénnen. Insbesondere
die Raumung der Dachterrasse mit nach VStattV tiber 200 Perso-
nen liber 29. Stockwerke ohne Aufzug ist nicht trivial, der Beweis
steht dazu aus. Der Verdacht liegt nahe, dass sich all dies gar
nicht so umsetzen dsst, sondern im Gegenteil, Detailplanung be-
wusst vermeiden wurde, um das spektakuldr-naive Narrativ des
»vertikalen Dorfes” aufrecht zu halten. Infolgedessen wiirden
gravierende Nutzungskonflikte ,idealerweise” erst nach der B-
Plan Bewilligung auffallen. Mittels dieser Methodik kénnten kriti-
sche Nachfragen zur generellen Machbarkeit der bisherigen Pla-
nungs-Versprechen gezielt vermieden werden.

Brandschutz (Feu-
erwehrfléchen)

Nutzungskonflikte Feuerwehrzufahrt: Da das Gebd&ude straBen-
seitig mehr als 50m tief von der Straf3enfront geplant ist, sieht
das ausgelegte Brandschutzkonzept eine ca. 25m lange Feuer-
wehreinfahrt von der Schéneberger Straf3e vor. Die Planung sieht
weiterhin vor, diese Einfahrt auch gleichzeitig fiir die Entsorgung

Kenntnisnahme

Nach Angabe des Verfassers des Brandschutzkonzepts liegt die
Alarmadresse und der Anlaufpunkt fiir die Feuerwehr im 6ffentli-
chen Straflenland der Schoneberger Straf3e. Von dort werden die
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durch die BSR zu nutzen. Dabei sollen, parallel zur Einfahrt auf
einer Lange von ca. 18m neun sogenannte Unterflurcontainer in-
stalliert werden. Am Ende der Einfahrt ist eine kleine Hofflache
vorgesehen (,,Hof 2“) vorgesehen, die allerdings keinen Wend-
kreis von 25m Radius erlaubt:

[Abbildung: Auszug Verkehrsuntersuchung: Schleppkurve Miill-
fahrzeug]

Somit ist das Wenden fiir die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr
und der BSR nur in einem umstdndlichen und zeitkritischem Ma-
nover in drei Ziigen moglich.

[Abbildung: Auszug Projekiplanung: Freifléchenplan]

Vollkommen unverstdndlich, und geradezu verantwortungslos er-
scheint dazu die Planung der Feuerwehrzufahrt als Lieferweg fiir
den Grof3teil der Logistik dieses hochverdichteten Komplexes
(Gewerbe und Wohnnutzung von ca. 25,000 gm BGF). Laut StVO
ist das Halten und Parken in jeder Feuerwehreinfahrt und Einsatz-
flache grundsatzlich verboten, die Flachen sind jederzeit freizu-
halten.

Im Gegensatz zur Stadtreinigung sind Fahrzeuge zur Anlieferung
keine Sonderfahrzeuge, eine Sondergenehmigung fiir den Liefer-
verkehr ist damit undenkbar - eine véllig absurde Planung! Ob-
gleich der Vorhabentrédger natiirlich alle Méglichkeiten hétte, die
Nutzfladchen und Verdichtung der Geb&ude angemessen zu redu-
zieren, so dass eine sinnvolle Lésung entstehen kénnte, scheint es
dieser Investor vorzuziehen, eine Fehlplanung zu présentieren,
welche bekannten Standards der Realitat und Regulierung nicht
Stand hélt. Insofern kann man, nach 7 Jahren (!) Historie dieser
Gebdudeplanung, diesen bewussten Verstof3, also gegen alle
anerkannten Regeln der Planung und Vorschriften, nur als einen
Vorsatz, wider besseren Wissens, bewerten. Auch die vorgese-
hene Nutzung der Einfahrt als Entsorgungsfléche fiir die BSR ist

Erstinformationen fiir Feuerwehr, die im Erdgeschoss des Hauses
3 (Turm) im Nahbereich zum Feuerwehraufzug verortet werden
sollen, fu3laufig innerhalb einer Laufldnge von circa 38 m er-
reicht.

Die nach dem Merkblatt fiir Flachen fiir die Feuerwehr gestaltete,
gradlinige Zufahrt mit der Bewegungsfldche am Ende der Zufahrt
stelle eine optionale Zufahrt dar, um die Eingdnge ins Gebdude,
die sich in einem Abstand von iiber 50 m zum 6ffentlichen Stra-
Benland befinden, zu erreichen, wenn die Einsatztaktik es erfor-
dere.

Das Merkblatt der Feuerwehr lasse ein gradliniges Zuriickfahren
nach dem Einsatz zu. Wendestellen seien bei gradlinigen Zufahr-
ten nicht erforderlich.

Da es sich um eine alternative Zufahrt handele, die nicht den
Hauptanlaufpunkt fiir die Feuerwehr darstelle, entstehe fiir die
Angriffsfiihrung der Feuerwehr bei der Entleerung der Container
keine Behinderung. Bei der Leerung ist der Fahrer des Miillwa-
gens jederzeit anwesend und kann das Fahrzeug aus der Zufahrt
fahren.

Die Bewegungsfldche wird in Abmessungen 12 m x 7 m herge-
stellt. Bei der Positionierung der Bewegungsfldche am Ende der
Zufahrt sind nach den Regelungen aus dem Merkblatt fiir Fl&-
chen der Feuerwehr keine Ubergangsbereiche erforderlich.
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kritisch zu bewerten, da bei einer Entleerung mittels Unterflurcon-
tainer und Hub-Kran ladngere Standzeiten der BSR-Einsatzfahr-
zeuge (mehrere Minuten) zu beachten wéren. Noch dazu sind die
vorgesehenen Einsatzfahrzeuge der BSR mit 28t ausgelegt und
damit schwerer als die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr. Fir ei-
nen kompletten Einsatz der BSR (Einfahren, Entleeren von durch-
schnittlich 2 Containern bei einer Tour, Wenden in drei Ziigen,
Ausfahren und Einfadeln in den flieBenden Verkehr der Schéne-
biirger Strafie kdnnte man, selbst bei optimalen Bedingungen,
mit ca. 15 Minuten rechnen. Da Sonderfahrzeuge Feuerwehrein-
fahrten zwar durchfahren, aber nicht darauf halten diirfen, ist die
vorgeschlagene Doppelnutzung fiir Entsorgung und Brandbe-
kédmpfung zumindest hochriskant, unpraktikabel, und insbeson-
dere unter dem besonders erhéhtem Risiko seitens einer Hoch-
hausplanung dieser Dimension (98m Gebdudehshe) bedenklich.

Fehlende Einsatzflache Feuerwehr: Laut DIN Norm 14090, MHHR
und den Berliner Verordnungen sind fiir den Feuerwehreinsatz
Flachen von mindesten 12 x 7 m (= 84 gm) als Einsatzflédche zu
markieren und jederzeit freizuhalten. Zusatzlich miissen vor und
hinter den Bewegungsfldchen Ubergangsbereiche von mindes-
tens 4 Metern existieren. Die Auflenplanung der WoHo Hoch-
hausplanung sieht allerdings nur ein einen Bereich von nur 11,6 x
7 m vor, welcher zudem noch von einer geplanten Trogbepflan-
zung und dem geplanten Personenverkehr des Haupteingangs in
das Gebdudefoyer zusatzlich gestdrt werden wiirde. Darliber
hinaus wdre diese verminderte Einsatzfldche direkt an zwei Sei-
ten am Gebdude anliegend, teilweise sogar direkt unter dem
98m hohen Turmgebdude liegend (siehe Auskragung / Gebdu-
deiiberstdnde von ca. 2m ab der 11. Etage). Diese Fléche wére
daher keinesfalls von herabfliegenden Brandlasten des Turms
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geschiitzt, die nach DIN 14090 vorgeschriebenen Ubergangsfla-
chen fehlen dazu in Génze - eine vollkommen mangelhafte
»Brandschutz“-Planung!

Auch hier drdngt sich schon der Verdacht des ,,geplanten‘ Vor-
satzes auf, da es absolut unwahrscheinlich erscheint, dass ein
studiertes und vereidigtes Pflichtmitglied fiir Brandschutz so einen
eklatanten Missstand einfach ,,iibersehen kann. Kénnten hier gar
niedere Motive der Profitmaximierung jedes Gebot zur Vernunft
und Ethos ausgeschaltet haben? Es wére zu befiirchten, dass, bei
Beibehaltung dieser Wegeplanung, ein Brandschutz, und damit
eine legale Baugenehmigung, unmdglich und somit eine kom-
plette Neuplanung des WoHo Komplexes erstellt werden miisste.
Allerdings ist zu beflirchten, dass der Vorhabenstréger, nach
dann erteilter B-Plan-Reife, auf sein Recht von zu bauender Ge-
schossflache / Kubatur bestehen diirfte, welches den Bezirk in
eine prekdre, und nahezu unldsbare, Konfliktlage versetzen
wiirde.

[Abbildung: Auszug Stellungnahme Brandschutz: FeuerwehrflG-
chen; Fintragungen Radien]

Bei genauerer Analyse fallt auf, dass dazu der Mittelpunkt diese
Kreises derart verschoben wurde, so dass er zwar noch die Be-
grenzung der Einsatzflache trifft, aber weit vom faktisch relevan-
ten Mittelpunkt der Einsatzfléche (also der Position, an der nor-
malerweise das Einsatzfahrzeug stehen wiirde und ein Einsatz
beginnen wiirde). Weiterhin scheint die 50 Meter Regel auch, ab-
hdngig von den Bundesldndern, unterschiedlich interpretiert zu
werden: Fakt ist, dass in einigen Amtern nicht der Zirkelschlag,
sondern die reale Laufldnge, also abhdngig von der Gebdude-
form, fiir den Brandschutz ausschlaggebend ist. In diesem Falle
wdre die Verkiirzung so erheblich, welche eine Umfahrung oder
sonstige, signifikante Anderung der Gebdudeplanung bewirken
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wiirde.

[Abbildung: Zeichnung zur Bewegungsfléche fiir die Feuerwehr
und Abstanden von Gebdudeteilen zur Bewegungsfléche]

Brandschutz (Fas-
sade)

Fehlendes Fassadenkonzept Brandschutz: die Gestaltung einer
Hochhaus-Fassade ist iberaus komplexer und kritischer Vor-
gang, um den Brandiiberschlag von Etage zu Etage moglichst
auszuschlieflen und den prinzipiell bedingten Kamineffekt bren-
nender Hochbauten zu unterbinden. Das, mit an der Fassade
blank freiliegendem Holz prdsentierte, ,,Holz“-Hochhaus ,,WoHo*
erschwert diese Bedingung nochmals zusdtzlich:

[Abbildung: Auszug Projekiplanung: Fassadenentwurf]

Noch kritischer sind die aus Holz geplanten Auskragungen und

IU

Uberhdnge der 4 ,Gebdudewiirfel“ am Turm zu bewerten: Diese
»Wiirfel“-Konstruktion bedingt damit ,,innenliegende” Ecken, wel-
che damit also ideale, ,,geschiitzte” Bedingungen fiir eine verti-
kale Brandausbreitung bieten und sich der Brandbekédmpfung

von der Ebene aus widersetzen.

Es ist daher véllig absurd und unverantwortlich, dass der Vorha-
bentrager diese essentiellen Fragestellungen auch in der zweiten
Auslegung (anscheinend wissentlich) weiter ignoriert und aus der
Planung ausblendet. Wie berichtet ist der nationale Erfahrungs-
stand, Holzhochhduser betreffend, rudimentar und bisher eher
nur ,,experimentell“ nachgewiesen, wie zum Beispiel 0.g. Berichte
der Planungs- und Ausfiihrungsdnderung beim ersten ,Holz"-
Hochhaus ,,Roots® in Hamburg belegen. Die vorgelegte Studie
zum WoHo untersucht potentielle Brandlasten nur oberfldchlich,
hinsichtlich einer geplanten Begriinung des Wohnturmes. Sie
kommt dabei zum Schluss, dass Mithilfe von bewdsserten Pflanz-
kasten das Risiko der Brandausbreitung unterbunden ist.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
die Projektplanung umgesetzt werden kann. Im Rahmen des
Brandschutznachweis im Baugenehmigungsverfahren soll dazu
eine Ldschanlage (Sprinkleranlage oder Wassernebelhochdruck-
6schanlage) mit einer Fassadensprinklerung vorgesehen wer-
den. wird Dadurch wird eine Brandausbreitung von Geschoss zu
Geschoss liber die Fassade begrenzt. Die Loschanlage verhin-
dert einen Fassadenbrand iiber die Fassadendffnungen aus den
Wohnungen. Doppelfassaden aus Brandschutzgriinden sind nicht
vorgesehen. Zusdatzlich werden in der Fassade Brandsperren vor-
gesehen, die die Fassade je Geschoss abtrennt.
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Brandschutz
(Photovoltaik)

Photovoltaik: Die WoHo-Planung muss einen verpflichtenden An-
teil von PV-Flachen zur Stromerzeugung erfiillen. Das Vorhaben
sieht hierflr vertikal montierte Module an zwei Gebdudeseiten
des Turmes vor, da die Dachfldchen zur Begriinung bzw. fiir Er-
holungszwecke der Bewohner vorgehalten werden. Photovoltaik-
anlagen sind unter Brandschutzaspekten als kritisch zu bewerten,
da sei einerseits Brandherde (z.B. Kurzschluss) verursachen, bzw.
entstandene Schwelbrénde optisch verdecken kénnen Dies erfor-
dert daher komplexe Mafinahmen, wie horizontale Brandsperren
im Hinterliiftungsraum, um eine Brandweiterleitung zu verhindern,
und das Verhindern der Ubertragung von brennbaren Baustoffen
iber Brandwdnde hinweg. Schon bei Geb&dudehdhen iiber 11
Metern sind zusdtzliche, oft objektbezogene Nachweise erforder-
lich, die teilweise aufwdndige Brandversuche umfassen kdénnen.

Bei Hochhdusern kénnte eine geschossweise Einspeisung mit
Strang- oder Modulwechselrichtern die Leitungsfiihrung vereinfa-
chen und den Brandschutz erhéhen. Weiterhin ware der Einbau
von komplexer Sensorik denkbar, wobei allerdings diese Kosten
den erwartbaren Grenznutzen der Photovoltaik wahrscheinlich
tibersteigen lief3e. Nichts von alledem wurde aber in der Planung
bisher liberhaupt skizziert oder vollstandig konzipiert, der Nach-
weis der Machbarkeit, auch konomisch, entfallt.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
die Projektplanung umgesetzt werden.

Die VV TB ordnet Photovoltaik-Module als Technische Gebdude-
ausriistungen ein, die zwar eine CE-Kennzeichnung tragen mis-
sen, allerdings nicht nach der Bauproduktenverordnung, sondern
ausschlieBllich nach der EU-Niederspannungsrichtlinie. Somit sind
durch die CE-Kennzeichnung wesentliche Merkmale eines Bau-
produkts wie Festigkeit, Bruchverhalten und Brandverhaltens
nicht spezifiziert. Es ist grundsétzlich ein gesonderter Verwend-
barkeitsnachweis erforderlich.

Im Rahmen des Brandschutznachweis im Baugenehmigungsver-
fahren wird die Gesamtkonstruktion der Fassade betrachtet und
die vorhabenbezogene Verwendbarkeit der Photovoltaik-Modu-
len nachgewiesen.

Risiko- und Ter-
rorprdvention

Fehlendes Konzept zur Einbindung der nachbarschaftlichen Situ-
ation, der Risiko- und Terrorprévention: Bislang wurden nur in-
terne Problematiken der Planung behandelt. Die Auswirkungen
fehlerhafter Brandschutzkonzepte hatte allerdings auch eine
nachbarschaftliche Wirkung, insbesondere als der fast 200m
hohe Wohnturm sich in direkter Ndhe zu einer bestehenden
Grundschule, von Wohngebduden, einem Biirohaus und einem
Pumpwerk der Wasserbetreibe befindet. Ob der Verdichtung und
der ungel6sten Brandschutz-Risiken in der Planung erscheint uns

Kenntnisnahme

Die Einschdtzung, es wiirde ein planungsrelevant erh6htes Risiko
fur Terroranschlége bestehen, wird nicht geteilt. Dies allein aus
der Hohe des geplanten Gebdudes abzuleiten, ist nicht plausi-
bel. Die Untersuchung méglicher Terrorgefahren im Bebauungs-
planverfahren ist nicht erforderlich.
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das Vorhaben so nicht genehmigungsféhig. Weiterhin ist unklar,
inwieweit die Planer die besondere Gefahr von Terroranschldgen
exponierter Bauten beriicksichtigt haben. Da das gesamte Ge-
bdude horizontal und vertikal offen, ohne Zugangsbeschrdnkung
konzipiert ist, muss man hier von einer besonderen Gefdhrdungs-
lage ausgehen. Ob ein Gebdude dieser Komplexitdt hinreichend
abgesichert werden kann ist fraglich. Logisch ist jedenfalls, dass
ein prinzipiell entflammbar gebauter ,,Multifunktionsturm“ das Ri-
sikopotential eines Terroranschlages hier deutlich erhéhen
wiirde.

Nachhaltigkeit

Bodenwertsteige-
rung

Gentrifizierung

Bodenwertsteigerung und Gentrifizierung

Hochhduser polarisieren jede Stadtgesellschaft, da sie wenige
Vorteile, aber auch eine Grof3zahl an Nachteilen punktuell ver-
dichten. Die ,Vorteile® sind recht offensichtlich: Effektive Nutzung
von Raum, welche sich im Markt als Bodenwertsteigerung wider-
spiegelt. Exklusive vermarktbare Lagen mit besonderer Aussicht
in den hochsten Etagen, welche die Wertsteigerung dann weiter
potenzieren. Netzwerkeffekte, welche insbesondere bei Blirobau-
ten hohere Renditen versprechen (business district). Diese Vor-
teile kommen allerdings nur punktuell, und wichtig: sehr wenigen
und meist sehr privilegierten Akteuren zu gute.

Die Nachteile liberwiegen in Summe aber die Vorteile: Die spek-
takuldre und stille Aussicht wird mit der Sichtbehinderung der an-
deren erkauft, kurze Wege sind nur innerhalb des Hochbaus ge-
geben, denn der laute Quellverkehr auf eine zentrale Stelle hin
verstopft die Umgebung.

Tirme erzeugen keine echte Mischung oder Urbanitat, im Ge-
genteil, die vertikale Dimension trennt Nutzungen héchst effektiv.
Ebene fiir Ebene schaffen sie eine gréBtmégliche Distanz im ur-
banen Gebiet. Vorhabenbezogene Hochhausplanungen

Kenntnisnahme

Von den angefiihrten Nachteilen von Hochh&usern sind die As-
pekte Sichtverbindung nach AuBen (Ausblick, Sichtbehinderung),
(Kfz)-Verkehrserzeugung, Verschattung, fehlender Solarertrag,
Larm, Mikroklimadnderung, und soziale Auswirkungen (Trennung,
Gentrifizierung) stddtebauliche Belange, die im Rahmen der Ab-
wdgung zu beriicksichtigen sind.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Aspekte (Kfz)-Ver-
kehrserzeugung, Verschattung/Solarertrag, Mikroklima und Larm
wurden in Fachbeitrdgen zum Bebauungsplan vertieft untersucht.
Alle Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass es zwar
punktuell zu Beeintrdchtigungen kommen kann; gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse in der Nachbarschaft aber durchweg ge-
wahrt bleiben.

Eine gutachterliche Ermittlung und Bewertung der Sichtverbin-
dungen nach AuBen ist nicht erforderlich. Da nur ein relativ
schmaler Turm geplant ist, kann ohne weitere Untersuchung ab-
geschatzt werden, dass sich bei schutzbediirftigen Nutzungen in
der Nachbarschaft (Biiros, Wohnungen, Unterrichtsrdume) die
Sichtverbindungen nach Auf3en durch das Vorhaben nicht derart
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entfachen den erbitterten Wettlauf um die schnellste Genehmi-
gung und den ,trickreichsten” Entwurf, um eine mégliche schnelle
Verdichtung und leistungslose Bodenwertsteigerung mit gerings-
tem Kapitaleinsatz zu erwirken. Planungsrechtliche, an sich sinn-
volle Regeln, wie Abstandsfladchen und Bestandsschutz, belohnen
im Fall Hochhaus die mdglichst friihzeitige Spekulation, und be-
strafen jeden, der sich in zweiter Reihe hinten anstellen muss. Die
Gentrifizierung konzentriert ihre Wirkung auf geringstem Raum:
Die nachbarschaftliche Wirkung dieser Stadtplanung ist fatal,
denn Nachteile, wie Verschattung, Ldrm, Mikroklimadnderung,
fehlender Solarertrag, Bodenwertspekulation oder soziale Be-
nachteiligung konzentrieren sich vorwiegend auf die direkte Um-
gebung der Hochbauten.

verschlechtert, dass eine vertiefte Untersuchung erforderlich
wdre.

Die Einschatzung, dass Hochhduser generell zu sozialer Tren-
nung und Gentrifizierung fiihren, wir nicht geteilt. Die mit einer
Mietpreis- und Belegungsbindung zu versehenden Wohnungen
werden gleichmdfig iiber die Geschosse verteilt. Durch allen Be-
wohnenden offenstehenden Dachfldchen, gemeinschaftlich nutz-
bare Wohnbereiche und ein Schwimmbad bestehen mehrere An-
gebote, die den sozialen Austausch férdern kénnen.

Anordnung des
mietpreisgebun-
denen Wohnungs-
baus

Oben reich unten arm

Aber auch innerhalb der Hochhausplanung entstehen massive
Konflikte, hohe Etagen sind maximal attraktiv, untere Etagen ma-
ximal unattraktiv: Oben reich schafft ein unten arm. Exklusive Zu-
gangs-Systeme (,,Schliissel-Lift“) und Nutzungen privilegieren
Einzelne, wahrend der Rest eben warten muss oder der Einlass
verwehrt wird. Automatisierte Systeme gewdhren maximale Ano-
nymit&t und Distinktion, ohne sozialen Kontakt und Austausch. Oft
bewirken Hochhausgebdude soziale Vereinzelung, nachbar-
schaftliche Kontakte sind geringer und schon ab dem fiinften
Stockwerk geht man weniger nach drauf3en. Jede Mischung im
Hochhaus ist mit energetischem oder finanziellem Aufwand ver-
bunden, das nach Schicht getrennte ist der natiirliche Faktor im
vertikalen Geflige. Ob der Bauherr, unter wirtschaftlichem Druck,
wirklich eine geférderte Wohnung neben der Luxuswohnung zu
15.000 Euro / gm platziert darf zumindest bezweifelt werden.
Rechtliche Konsequenzen drohen Ihm von Seite des vorgelegten
Durchfiihrungsvertrages nicht. Festzustellen bleibt: ein ,vertikales

Kenntnisnahme

Die Anordnung der mit einer Mietpreis- und Belegungsbindung
zu versehenden Wohnungen innerhalb des Gebdudes wird im
Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die grundsatzlich férderféhigen
Wohnungen mit einer Netto-Fléche von ca. 5.694 m? verteilen
sich nach der Anlage 4 zum Durchfiihrungsvertrag gleichmdflig
tiber alle Geschosse. Im Durchfiihrungsvertrag ist vereinbart,
dass auf 4.578 m*Geschossfldche (brutto) innerhalb dieser ge-
kennzeichneten Wohnungen mietpreis- und belegungsgebun-
dene Wohnungen zu errichten sind. Es gibt eine Vertragsstrafen-
regelung fiir den Fall, dass die mietpreis- und belegungsgebun-
denen Wohnungen nicht umgesetzt werden.

Fiir die gegeniiber anderen Bauformen befiirchtete Anonymitdt,
Distinktion und soziale Vereinzelung werden keine Belege ange-
fihrt. Wie oben ausgefiihrt, werden die Befiirchtungen vom Plan-
geber nicht geteilt.
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Dorf“ entwickelt sich faktisch niemals von selbst, organisch und
nachhaltig. Es bleibt eine kiinstliche erzeugte, planerische Chi-
mdre, welche sich im traditionell gewachsenem europdischem
Stadtraum, bis heute, nicht durchsetzen konnte.

Kosten Bau und
Unterhalt

Klimaschutz (Bau-
form Hochhaus)

Okologische und dkonomische Bilanz in Bau und Unterhalt

Die energetische / finanzielle Vergleichbarkeit von Gestehungs-
und Unterhaltskosten fiir Wohn und Gewerberaum ist immer ge-
wissen Unwdgbarkeiten und Interpretations-Merkmalen unterwor-
fen. Deshalb wird hier nur auf belegbare Fakten bei der Geste-
hung und im Unterhalt abgestellt. Wahrend Biirordume oft grof3-
flachig angelegt sind, erlauben Wohnraumschnitte nur eine klei-
nere Parzellierung, von Luxusbauten einmal abgesehen. Dies hat
zur Folge, dass Wohnhochhduser recht hoch und schlank entwi-
ckelt werden miissen um eine optimale Belichtungssituation her-
zustellen und wirtschaftlich im Hochbau darstellbar zu sein. Denn
die Kosten pro gm Wohnfldche im Hochbau sind um einen deutli-
che Faktor héher. Oft sind es, je nach Hohe des Gebdudes zwi-
schen 20-50% Prozent, dazu kommen noch die Zusatzkosten
durch Bodenwertsteigerung, so dass eine Wohnung in den obe-
ren Etagen durchaus im Luxussegment vermarktet wird, obwohl
sie von den Merkmalen oft eigentlich nur Kompromisse bieten. Im
WoHo sind zum Beispiel pro Einheit nur hom&opathische kleine
Dosen an ,Wintergartenfldche® vorgesehen. Viele der Fenster
lassen sich kaum oder gar nicht 6ffnen. Kellerrdume sind fiir alle
Einheiten nicht vorgesehen, ein besonderer Umstand, der sich
aus der Berliner Bauordnung fiir Sonderbauten ergibt: Gut fiir
den Investor, sicher schlecht fiir den Nutzenden. Weitere hohe
Baukosten sind dem zusatzlichem Rettungsweg ab 60m Hohe
geschuldet (zweites Treppenhaus), der Vielzahl an technischen
Hilfs- und Uberwachungsapparaten (Druckerhdhung Steigleitung,
Feuerwehraufzug, Notstromaggregate, Videoiiberwachung

Kenntnisnahme

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. In
Kenntnis der zu erwartenden Kosten wurde durch die UTB
Construction & Development GmbH ein Antrag auf die Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens fiir das Vorhaben gestellt. Insofern
sind die mit der Umsetzung des Vorhabens verbundenen Kosten
dem Vorhabentrager zumutbar.

Das mit dem Bebauungsplan i. V. m. dem Berliner Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung verfolgte Ziel, die Versorgung
der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen zu verbessern, wird durch die zu erwartenden Betriebs-
kosten nicht in Frage gestellt. Die Behauptung es entstiinden ,,oft
50 % hohere Unterhalts- und Servicekosten gegeniiber dem Bau
im Blockrandbauweise®, wird nicht belegt. Es bleibt unklar, wel-
che Kosten mit Unterhalts- und Servicekosten konkret gemeint
sind und inwieweit sie auf die Mieter umgelegt werden kénnen.
Die Kosten von Einrichtungen wie Rooftop-Bar und Schwimmbad
gehoren jedenfalls nicht dazu. Durch die im Neubau einzuhalten-
den Energiestandards gemdaf3 Gebdudeenergiegesetz ist im Ver-
gleich zum Durchschnitt mit geringeren Kosten fiir die Heizung
der Wohnungen zu rechnen. Auch ein Blick auf die in hoher An-
zahl bestehenden Mietwohnungen in Hochh&usern legt nicht
nahe, dass hier von deutlich hdheren Betriebskosten auszugehen
ist.

Grundsatzlich ist es zutreffend, dass - wegen des hoheren Anteils
an Konstruktions-, Verkehrs- und Technikfléchen - der
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kritischer Eingdnge und Fahrstiihle, Beliiftung, Sensorik, Sprinkler-
anlagen, systemischen Redundanzen etc.). Weiterhin ist der
Brandschutz deutlich aufwendiger im Sonderbau und bindet zu-
sGtzliche Ressourcen, welche den Gestehungspreis dieser Immo-
bilien in die Hohe treibt.

Allgemein gilt, ab 60 m Hohe ldsst sich geférderter Wohnungs-
bau nicht mehr finanziell nachhaltig errichten. Der Vorhabentrd-
ger entwickelt dazu parallel entsprechend zusatzlichen Gewer-
beraum, um noch weiter zu verdichten.

Gewerbemieten kénnen nicht gedeckelt werden und sind somit
ein hervorragendes Element der Profitmaximierung. Weiterhin
schwarmt der Woho-Investor von Einrichtungen wie Rooftop-Bar
und Erholungs-Schwimmbad mit Spa-Bereich, Einrichtungen de-
ren Preisgestaltung zumindest recht flexibel ist und entsprechend
elitar entwickelt werden konnen. Der anvisierte Holzbau verteuert
die Planung nochmals, die Erlduterungen im ersten Abschnitt

»Brandschutz” illustrieren die bisher ungelésten Herausforderung.

Der Investor konterte die Kritik der Finanzierbarkeit mit der Me-
thode: ,Allen”, erstmal ,,alles zu versprechen®. Dies ist sicherlich
ein probates Mittel im Sinne Machiavellis. Sicher ist allerdings
auch, dass diese ,,L&sungen” teuer werden - oder, noch wahr-
scheinlicher, nach B-Plan-Erlass, dann einfach nicht umgesetzt
werden - iiber die fehlende Rechtskraft vieler Soll-Bestimmungen
und den hiibsch visualisierten planerischen Trdumereien wurde
hier im Verlauf bereits mehrfach hingewiesen.

Sind die Gestehungskosten beim Hochhaus sicher hoch, aber zu-
mindest marktwirtschaftlich in einer Form gedeckelt, wird es bei
Unterhaltskosten noch absurder. Hochhduser, in jeder Form, sind
wahre Energie und Kostenfresser im Unterhalt. Der Begriff der
zweiten Miete macht beim Hochhaus definitiv Sinn, denn die
Wartungsvertrdge von Aufziigen unterliegen keinem

erforderliche Materialeinsatz zur Herstellung der gleichen Nutz-
flache bei einem Hochhaus gréfer ist als bei niedrigen Gebdu-
den. Fiir den Transport von Trinkwasser, Warme, Gilitern und Per-
sonen ist gegeniiber niedrigen Geb&uden mit einem moderat er-
hohten Energieaufwand zu rechnen. Diese Nachteile werden in
Abwdgung mit den Planungsziele eines vertikalen Stadtquartiers
in Kauf genommen. Warum bei einem Hochhaus ansonsten ein
grundsatzlich erhohter Energiebedarf fiir Beliiftung und Klimati-
sierung entstehen sollte, kann nicht nachvollzogen werden.
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Mietendeckel und auf den ausreichenden Wasserdruck im 28.
Stock méchte niemand verzichten.

Dauerbeliiftung und Klimatisierung der Wohnmaschine iiber 30
Stockwerke zollen ihren erhéhten Energiebedarf. Auch der beste
Holzbau kann man nur einmal CO, einsparen, aber mit dem
Dauertransport auf durchschnittlich 50 m Woho-Hdhe in jedem
Fall zusatzlich und auf Dauer CO, erzeugen. Jeder Tropfen Was-
ser, jeder Einkaufskorb und Insasse muss zuerst auf dieses Niveau
gehievt werden. In Summe ergeben sich, bei gleichem Baustan-
dart, oft 50% héhere Unterhalts- und Servicekosten, verglichen
zum konventionellen Bau im Blockrand. Fiir die Nebenkosten der
geférderten Wohnung kommt im Zweifel das Amt auf, fiir die
nicht férderfahige Wohnung nur der Gentrifizierende, der es sich
eben leistet, oder leisten kann. Soziale Mischung entsteht derart
nicht wirklich, eher lGuft es auf die Formel superreich und super
»gefordert” gesellen sich hier, zumindest fiir die festgesetzte Bin-
dungszeit von 30 Jahren am WoHo. Wir appellieren natiirlich an
die Vernunft und hoffen, dass dies so nie eine Kreuzberger Wirk-
lichkeit wird.

Nutzung vorhan-
dener Infrastruk-
tur

Parasitdre Tendenzen

Der planungsrechtlichen Vernunft in unserem Rechtswesen zu-
folge diirfen Hochhduser nicht tiberall und schon gar nicht fla-
chendeckend errichtet werden, sondern unterliegen den Regeln
der Abstandsfldchen und der B-Plan Entwicklung. Demzufolge
l&@sst sich in diesem Rahmen maximale Verdichtung gerade nicht
durch einzelne Hochpunkte, sondern nur durch eine moglichst
geschlossene Bauweise im Blockrand umsetzen. Ahnliches gilt
auch fiir die Energieeffizienz von Gebduden, wie zahlreiche Stu-
dien belegen. Auch urbanistisch stellen sie ein Ideal dar: Das
Konzept der kritischen Rekonstruktion konnte vor 40 Jahren, mit
den kleinteiligeren IBA-87-Bauten, den Beweis erbringen, dass

Kenntnisnahme

Die Einschdtzung, eine hohe Verdichtung lasse sich nicht durch
einzelne Hochpunkte, sondern nur durch eine geschlossene
Blockrandbebauung umsetzen, kann nicht nachvollzogen wer-
den. Sowohl unter rechtlichen als auch stddtebaulichen Gesichts-
punkten |dsst sich eine verdichtete Bebauung sowohl mit einzeln-
stehenden Hochhdusern als auch als Blockrandbebauung umset-
zen.

Die Einschatzung, das Vorhaben profitiere deutlich mehr von den

externen Ressourcen und vorhandener Infrastruktur, als es selbst
welche schaffe, kann nicht nachvollzogen werden. Es ist {iblich
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eine Stadtreparatur nicht nur Behelf, sondern echte Qualitat er-
zeugt. Diesem Quartier, von hoher baukultureller Bedeutung und
seit Kurzem unter der stddtebaulichen Erhaltungssatzung ste-
hend, wird nun mit dem WoHo auf brutalstmdgliche Weise ein
vollig inkompatibles Konzept der punktuellen, egoistischen Ext-
remst-Verdichtung entgegengestellt.

Eine Planung, welche Vorteile auf Kosten der Nachbarschaft ak-
kumuliert, aber alle Nachteile auf die Umgebung externalisiert.
Ein Beispiel: Das WoHo verkiindet selbstbewusst ein moglichst
autoarmes Quartier zu errichten, gleichzeitig postuliert die B-
Plan Begriindung, das WoHo kénne ja auf die Parkhduser der
Nachbarschaft zugreifen kdnne. Dadurch verteilt man den Park-
verkehr aber prinzipiell auf die Umgebung. Die Planung profitiert
also deutlich mehr von den externen Ressourcen und vorhande-
ner Infrastruktur, als es selbst welche schafft. In der Natur spricht
man hier von parasitdrem Verhalten, welches allerdings auf
Dauer nie nachhaltig ist. Insofern kdnnte man beim WoHo von
parasitdren Tendenzen der Stadtentwicklung sprechen, da es,
wie in diesem Falle, z.B. die bauliche Entwicklungsmdoglichkeit
der Nachbarbauten hemmt, deren Solarertrag mindert, Kita- und
Schulplatze in Anspruch nimmt, die Nutzungskonflikte verscharft.
Netto betrachtet, leistet es im der aktuellen ,,Programmierung®,
ohne Kita und kostenglinstige Kiez-Kantine, kaum einen nennens-
werten sozialen Beitrag. Uberspitzt formuliert: Wie sdhe ein
Stadtbild voller WoHo’s und ,,vertikaler Quartiere“ aus - ein Leit-
bild fiir unsere Zukunft?

und sinnvoll, dass Vorhaben vorhandene Infrastrukturen mitnut-
zen. Die betrifft die verkehrliche Infrastruktur (Straf3en, Parkhau-
ser) genauso wie die soziale und griine Infrastruktur (Kinderta-
gesstatten, Schulen, Griinanlagen). Im Rahmen der Planung wird
sichergestellt, dass die Mitnutzung durch die Bewohner des ge-
planten Vorhabens insgesamt angemessen und vertrdglich ist.
Eine Uberlastung der vorhandenen Infrastruktur ist nicht zu erwar-
ten.

Nachhaltigkeits-
konzept

Verkehr (Stell-
platze)

Gehaltloses Nachhaltigkeitskonzept

Der Durchfiihrungsvertrag wurde mit einem ,,Nachhaltigkeitskon-
zept® in Anlage erstellt. Auf 19 Seiten ist in blumigem Behorden-

deutsch darin die Rede von ,,Flachenkonversion, ,Handlungsfel-
dern“ und ,,Regenwasserbewirtschaftung®. Erst im

Kenntnisnahme

Die Vorhabentrdgerin bekennt mit dem Durchfiihrungsvertrag
ihre Absicht, das Nachhaltigkeitskonzept umzusetzen. In Teilen
missen Maf3nahmen noch konkretisiert werden. Im Bereich
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Durchfiihrungsvertrag, § 7 wird klar, dass es sich dabei um eine
Soll-Bestimmung handelt, die auch entsprechend diffus und
stumpf formuliert wurde.

Es ist offensichtlich, dass der Vorhabentrager, ohne grofien Auf-
wand, formal ein autoarmes Quartier entwickeln kann, allein
durch die Reduktion von Parkflachen. Dies, entgegen der aus-
driicklichen Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und der Polizei, welche den Bedarf schon in der Pla-
nung 2022 mit 60 Stellplatzen nicht abgedeckt sahen und vor zu-
nehmendem ,,Parkdruck” in der Umgebung warnten.

Eine Summe an Low-Hanging Fruits als ein ,,Nachhaltigkeitskon-
zept“ zu verkaufen sind also eher als Marketing-Leistung, denn
als wirkliche Anstrengung des Vorhabentrdgers zu verbuchen.
Selbst im Zweifel wird der Investor immer Mittel, Wege und Be-
griindungen finden, warum diese oder jene Aufforderung nicht
wirtschaftlich umsetzbar war, oder héhere Kréfte ihn in seiner
selbstlosen Haltung eingeschrdankt haben kdnnten.

Mobilitdt enthdlt es jedoch bereits konkrete Vorgaben.

Die Festlegung des Stellplatzschliissels und die daraus abgelei-
tete Zahl der Stellplatze in der Projektplanung ist nicht das Er-
gebnis einer rein verkehrsplanerisch-fachlichen Ableitung, son-
dern erfolgte, wie nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich, im Rah-
men einer Abwdgung aller 6ffentlichen und privaten Belange.
Neben dem verkehrlichen Belang, moglichst allen Bewohner*in-
nen bedarfsgerecht einen Stellplatz auf dem Grundstiick zu Ver-
fligung stellen, war auch das Ziel einer - den Belangen des Kli-
maschutzes, des Immissionsschutzes und der Verkehrssicherheit
dienenden - Reduzierung des Kfz-Verkehrs in die Abwdgung ein-
zustellen. Dariiber hinaus sind auch die Vorgaben des Hand-
lungskonzepts des Stadtentwicklungsplans Mobilitat und Verkehr
(StEP MoVe) zu beriicksichtigen, da im Land Berlin die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans durch die Stadtentwicklungs-
pldne konkretisiert werden. Gemdaf3 dem Handlungskonzepts des
StEP MoVe (Handlungsschwerpunkt Minderung negativer Ver-
kehrsfolgen auf Umwelt und Klima) ausgefiihrt, dass ,,...insbeson-
dere die weitgehend autofreie Gestaltung der neuen Stadtquar-
tiere mit deutlich reduziertem Parkplatzschliissel (Zielsetzung in
Abhdngigkeit von den Rahmenbedingungen 0,1 bis 0,3), der in
manchen Teilrdumen iiberdurchschnittliche Nachholbedarf bei
der Schaffung mobilitatsgesetzkonformer Infrastrukturen mit Vor-
rang des Umweltverbunds sowie der Reduzierung des Flachen-
verbrauchs fiir den MIV handlungsleitend...“ seien (Seite 35, StEP
MoVe, 2021). Dem wurde hier entsprochen. Aufgrund der inner-
stadtischen Lage und der guten Anbindung an den OPNV wird
hier ein Stellplatzschliissel von 0,15 Stellpl&dtzen pro Wohneinheit
vorgesehen. Ausgehend von den Erfahrungen bereits umgesetz-
ter Wohnprojekte innerhalb der letzten Jahre kann festgestellt
werden, dass nur ein Bruchteil der vorgesehenen Stellplatze bei
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Neubauvorhaben tatséchlich benétigt werden und ein Grof3teil
der hergestellten Stellpldtze ungenutzt bleiben. Hierdurch wer-
den die natiirlichen Ressourcen unnétigerweise belastet und es
sind negative Auswirkungen auf Natur, Umwelt und das Klima zu
erwartfen.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Nachbarschaft wurde
durch Fachplaner ein Mobilitatskonzept erarbeitet. Ausgehend
von den gutachterlichen Untersuchungen kann durch eine fahr-
radfreundliche Ausgestaltung des Vorhabens (Anordnung der
Fahrradstellplatze in der Tiefgarage/ausreichende Breite der Zu-
fahrt in einer Breite von 2,20 m/ausreichende Gréf3e des Fahr-
stuhls mit einer Lénge von 2,40 m) in Verbindung mit einem Car-
sharing-Angebot fiir die Bewohner*innen, der tatsdchliche Bedarf
an Stellplatzen zuverl@ssig verringert werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich innerhalb der Projektpla-
nung und durch planergdnzende Regelungen diese MaRnahmen
umzusetzen, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass
signifikante Auswirkungen auf den flieBenden und ruhenden Ver-
kehr im Planumfeld sind durch Umsetzung des Konzepts nicht zu
erwarten sind.

Die geregelte Herstellung von 45 Stellplatzen ist somit das Er-
gebnis eines gerechten Abwdgungsprozesses. Aufgrund der sehr
guten ErschlieBung durch den OPNV und die verpflichtend umzu-
setzenden MobilitdtsmaBnahmen ist nur von minimalen Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft aufgrund eines méglicherweise er-
hohten Parksuchverkehrs zu rechnen.

Trotz des verpflichtend umzusetzenden MobilitGtskonzepts sind
folgende Aspekte ebenfalls in die Abwdgung einzustellen:

- Alle Bewohner*innen eines Quartiers haben das gleiche Recht,
Parkméglichkeiten im offentlichen Raum nachzufragen. Bei
neuen Vorhaben einen Stellplatznachweis auf dem eigenen
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Grundstlick zu fordern, damit sich die Parkmdglichkeiten im 6f-
fentlichen Raum fiir die bestehen Anwohner*innen (im Sinne ei-
nes Bestandsschutzes) nicht verschlechtern, ist nicht sachge-
recht. Insoweit besteht aus rechtlicher Sicht kein Verschlechte-
rungsverbot.

Die Parkraumbediirfnisse von Anwohner*innen, die zu den Be-
langen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu zd&hlen sind, unterlie-
gen der Abwdgung. Insbesondere sind sie bei der Abwdgung
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Ent-
wicklung zu beriicksichtigen (Oberverwaltungsgericht Berlin-
Brandenburg, Urteil vom 20. April 2016 - OVG 2 A 1/14,
BeckRS 2016, 50507 Rn. 35). Die Annahme, dass Anwoh-
ner*innen erforderlichenfalls die gebiihrenpflichtigen Alterna-
tivparkmaoglichkeiten in der unmittelbaren Umgebung wahrneh-
men werden, ist schlissig und lebensnah. Denn die Erwartung,
in einem innerstddtischen Gebiet eine ,,bequeme” Stellplatzre-
serve auf dem eigenen Grundstiick vorzufinden, entspricht nicht
mehr den heutigen (gewandelten) Verhaltnissen.

Durch die geplante Parkraumbewirtschaftung wird sich die
Nachfrage nach Parkstédnden im 6ffentlichen Straflenraum vo-
raussichtlich verringern.

Regelungen zu einer erforderlichen Mindestanzahl an Stellpl&t-
zen sind grundsdtzlich Gegenstand des Bauordnungsrechts.
Das Land Berlin regelt die Mindestanforderungen liber die AV
Stellplétze. Die danach erforderlichen Stellplétze werden in
der Projektplanung nachgewiesen. Die AV Stellpldtze sieht seit
2021 endgiiltig keine Mindestanzahl fiir Kfz-Stellpldtze mehr
vor.

Selbst wenn deutlich mehr Stellpléatze hergestellt wiirden, be-
steht keine planungsrechtliche Méglichkeit den zukiinftigen Be-
wohner*innen daran zu hindern, weiterhin Parkstande im
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6ffentlichen Raum nachzufragen.
- Das Plangebiet ist mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln gut er-
reichbar und es ist ein autoarmes Quartier geplant.

Wahrend tagsiiber der Anwohnerschaft 22 Kfz-Stellplatze zur
Verfiigung stehen, kdnnen durch Doppelnutzung liber Nacht
sdmtliche der 45 Kfz-Stellpldtze im Sinne eines effizienten und
ressourcensparenden Parkmanagements genutzt werden. Durch
eine (konservativ) angesetzte Reduktionsquote der Carsharing-
Stellpldtze von 1:5 erh&ht sich die (rechnerische) Gesamtkapazi-
tat auf 51 Kfz-Stellplatze. Im Vergleich zum ortsspezifischen Stell-
platzschliissel von 0,4, der die Herstellung von 59 Stellplatzen
erfordern wiirde, ergibt sich somit lediglich eine rechnerische Dif-
ferenz von 6 Stellplatzen. Durch die geplante fahrradfreundliche
ErschlieBung des Bauvorhabens sowie die durch zusdtzlichen
OPNV-Linien (StraBen- und S-Bahn) nochmals verbesserte
OPNV-Situation stellt das ErschlieBungskonzept in Summe eine
bedarfsgerechte und den {ibergeordneten Zielvorgaben entspre-
chende Planung dar.

Beteiligung

Planungsalterna-
tiven

Verfahrensbezogene Nachhaltigkeit

Der Vorhabentrager betont auf seiner Website, ein Bauunterneh-
mer ,,mit Haltung” zu sein und reimt dazu: “ Wir sind keine Ge-
winnmaximierer, wir sind Projektoptimierer,” - iber die Verbin-
dungen zu Geldgebern oder seinen Schattenpartner erfdhrt man
nichts. Weiter spricht er dort von ,,humaner Quartiers- und Stadt-
teilentwicklung”. Die Wirklichkeit sieht anders aus: Der Nachbar-
schaft zufolge war die versprochene ,kontinuierliche Partizipa-
tion“ ein Einzeltermin (09.03.2020), ohne erkennbare Partizipa-
tion im Sinne der Ergebnisoffenheit, sondern eine geschickt ver-
marktete ,,Werbeveranstaltung fiir das WoHo*. Auffallend waren
dabei einstudierte Sprechtruppen, welche vorgaben, ,,vom Mo-
ritzplatz zu kommen, einem Ort, in ca. 2km Luftlinie (!) vom

Kenntnisnahme

Ausgangspunkt des Bebauungsplans ist der 2021 abgeschlosse-
nen Realisierungswettbewerbs fiir ein Wohnhochhaus auf dem
Vorhabengrundstiick. Die Umsetzung des weitegehend dem Sie-
gerentwurf entsprechenden Vorhabens ist Ziel des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans. Die Priifung grundsdtzlicher Alterna-
tivplanungen widerspricht dem Sinn eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Ziel der Planung ist die Errichtung eines ge-
mischt genutzten Hochhauses auf dem Grundstiick Schéneberger
Strafle 22, gemadf3 den Ergebnissen des Realisierungswettbe-
werbs. Planungsalternativen sind nur insoweit Gegenstand der
Priifung und Abwd&gung, wie sie die Ziele und den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans beriicksichtigen (vgl. Nr.
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geplanten Gebdude. Von versprochener , kontinuierlicher Partizi-
pation” blieb, trotz Nachfragen, letztlich nur das ,,blumige Ver-
sprechen®.

Auch verfahrensrechtlich fragt man sich, ob man noch von Abwa-
gung und Ausgewogenheit sprechen kann, wenn letzten Endes je-
der Vorschlag zur Vermittlung oder Verbesserung der Planung
toujours abgelehnt und weggewogen wird. Warum die Anwohne-
rinnen teils deutliche Nachteile und den fehlenden Solarertrag
am Gebdude wortlos hinnehmen sollen, welche nur der exorbi-
tanten Verdichtung mittels 200m Turm geschuldet ist, bleibt frag-
lich.

Die Anwohnerlnnen prdsentierten am 06.11.2022 ein nachhalti-
ges Alternativkonzept in Blockrandbebauung mit 9.120 gm BGF
vor, eine Kenngréfle, welche Wohnbau nach dem Berliner Ko-
operationsmodell erlauben wiirde. Das Konzept nutzt den natiirli-
chen Solarertrag und erzeugt einen geschiitzten, aber 6ffentlich
zugdnglichen Innenhof fiir das Quartier. Ein Gebd&udeteil der
»Anhalter-Garagen®, der sogenannte ,,Kulturwiirfel im KiezBau*
wiirde als Zeitzeuge der Bahnanlage stehen bleiben und gleich-
zeitig den CO; Ausstof3 durch den Erhalt grauer Energie senken.
Das Konzept wurde zur Kenntnis genommen und verschwand im
Stadtplanungsamt dann in der sprichwértlichen Schublade. Wie
»human® und sozial nachhaltig ein aufoktroyiertes Stadtquartier
ohne Beachtung der Nachbarschaft auf Dauer funktionieren
kann, sei dahingestellt.

2d der Anlage 1 zum BauGB). Eine Umnutzung/Weiterentwick-
lung des Bestandes oder eine Neubebauung des Grundstiicks in
der dargestellten Form vermag, trotz der dargestellten Vorteile,
die Ziele der Planung nicht verwirklichen. Die Forderung ent-
spricht weder dem angestrebten Maf3 der Nutzung noch dem Ziel
eines ,vertikalen Stadtquartiers®.

Der Planungsgrundsatz 5.2.1 ,,Partizipation“ des Hochhauleit-
bilds und die Beteiligung nach § 3 BauGB wurde vollstdndig um-
gesetzt. Eine dariiber hinausgehende Beteiligung der Offentlich-
keit war nicht erforderlich und hétte nach aller Voraussicht auch
keine weiteren Erkenntnisse fiir die Planung gebracht.

Alle im Rahmen der Partizipation vorgetragenen offentlichen und

privaten Belange wurden gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinan-
der und untereinander gerecht abgewogen.

DGNB-Zertifizie-
rung

Zertifizierung - Mehr Schein als Sein. Die im DV erwdhnte Zertifi-
zierung der Immobilie nach DGNB ist nur hinldnglich verbindlich,
mit dem Wort ,angestrebt” weich formuliert und mit gewisser
Auslegung behaftet. Die DGNB bietet 4 Einstufungen, von
Bronze, Silber, Gold bis Platin, das WoHo sollte in der Vereinba-
rung zumindest den Status Gold erreichen. Das hért sich erstmal

Kenntnisnahme

Die fiir die Zertifizierung von der DGNB zu Grunde gelegten Kri-
terien sind bekannt. Die DGNB ist eine allgemein anerkannte Or-
ganisation zur Zertifizierung von nachhaltigem Bauen, die zur
Vergabe des Qualitdtssiegel Nachhaltiges Gebdude (QNG) des
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sehr gut an! Hochinteressant wird es, sobald man die konkreten
Kriterien und Bewertungsschliissel sucht: Diese essentielle Infor-
mation, auf 631 Seiten verteilt, lGsst sich erst nach einer zwingen-
den Registrierung abrufen. Auffallend: Die Kriterien sind liberaus
komplex, breit gestreut und haben oft erstaunlich wenig mit Kli-
maneutralitdt und Energieeffizienz zu tun. Das Layout der 631
Seiten ist eng bedruckt - eher verwirrend als transparent gestal-
tet. Die notwendigen Zertifizierungskosten richten sich in der
Grundgebiihr nach BGF und beliefen sich beim WoHo auf ca.
18.500 EUR, plus intransparente Auditkosten und Mehrwert-
steuer. Erfahrungsgemdafl man kann in diesem Fall von einem
sehr hohen 5- stelligen Betrag ausgehen. Allerdings erreicht man
den Gold Standard schon mit einer Anzahl von 50% der maxima-
len Punktzahl, insofern dréngt sich der Verdacht auf, dass das
Zertifizierungslabel vielleicht doch mehr am ,,Geldschein, als
am ,,6kologisch sein“ hdngt?

Diese Beobachtung deckt sich mit der Vielzahl an Programmen,
welche erst durch den Einsatz von relativ viel Geld {iberhaupt
den Zugang zu gewissen Auszeichnungen ermdglicht. Auch wenn
wir dem Bauherren hier kein Greenwashing unterstellen méchten,
so ist diese so erkennbar stark monetar und marketing-ausge-
richtete Methodik dieser Organisation, gerade im geférderten
Wohnungsbau, als kritisch zu betrachten.

Bundes berechtigt ist. Die Zertifizierung wird als grundsatzlich
geeignet angesehen, zu einer Verbesserung der Nachhaltigkeit
des Vorhabens beizutragen. Nach den Regelungen des Durch-
fuhrungsvertrag soll bei der Zertifizierung eine Schwerpunkiset-
zung auf die ékologischen Kriterien des Kriterienkatalogs erfol-
gen.

Risiken
Geotechnik

Hochhduser sind Hochrisikoprojekte

Ein letzter, interessanter Aspekt der Nachhaltigkeitsbetrachtung
ergibt sich aus der relativ groflen Anzahl von Bauruinen, welche
sich Uber die Zeit im Hochhaus-Wohnungsbau ereignen. Obwohl
Sonderbauten iiber 60 m im Wohnungsbau deutschlandweit eine
verschwindend geringe Rolle spielen, finden sich in diesem Seg-
ment auffallend viele Falle von Bauruinen oder finanziell ge-
scheiterten Projekten, als man anteilig erwarten diirfte.

Kenntnisnahme

Die benannten Risiken, sind mit Ausnahme von Fragen des Risi-
kos von Bauschdden durch Tiefgriindung, unternehmerische Risi-
ken, die in der Sphdre der Vorhabentrégerin liegen und keine
Belange des Bebauungsplans sind. Zweifel, dass die Vorhaben-
trdgerin willens und in der Lage ist, das Vorhaben durchzufiihren,
bestehen nicht. Entsprechende Nachweise wurden erbracht.
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Aufzuzéhlen waren hier das Projekt U-Berlin (Steglitzer Kreisel),
das Projekt Monarch-Tower (ebenfalls Berlin), Schwabenland-to-
wer (Stuttgart / Fellbach), das Ihmezentrum (Hannover), der Elb-
tower (Hamburg), Kaiserlei (Offenbach / Frankfurt). Obwohl die
einzelnen Ursachen hierfiir sehr verschieden sind, belegen sie
deutlich, dass im privaten Wohnungsbau mit zunehmender Héhe
auch das Risiko liberproportional stark anwéchst. Generell steigt
bei Hochhdusern auch das Risiko von Bauschdden durch die not-
wendigen Tiefgriindungen, insb. in der Nachbarschaft und an Inf-
rastruktur, wie das Desaster der Hochhaus-Erstellung am Alexan-
derplatz, mit einjahriger Sperrung der U-Bahnlinie 2, belegt.
Dazu addieren sich Finanzierungsrisiko, das Risiko schwankender
Bauzinsen iiber den Zeitraum der langen Bauzeit hinweg, Klum-
penrisiko und Vermarktungsrisiko (bei einem plétzlichem Uberan-
gebot von nahezu identischen Wohnungen an gleicher Stelle)
und das Risiko chaotischer Herdentriebe, sobald ein Grof3projekt
in ein kritisches Fahrwasser gerdt. Diese systemischen Risiken
scheint die Berliner Stadtentwicklung, zumindest bei Aufstellungs-
beschluss, vollkommen ausgeblendet zu haben. Als gesichert gilt:
Wohnhochhausruinen sind die Bauform von geringster Nachhal-
tigkeit, nicht nur fiir den Investor, sondern auch fiir die Anwohne-
rinnen und unsere Stadtgesellschaft in Gesamtheit.

[Anhénge: Jahresabschluss des DVI Konzerns, Auszug Handels-

register, hinterlegt fir 2019, Analyse zur DVI, Rosa-Luxemburg-
Stiftung, 2019; Endnoten und Referenzen]

Der geotechnische Bericht weist nach, dass die Errichtung eines
Hochhauses auf dem Grundstiick im Hinblick auf den anstehen-
den Baugrund grundsdtzlich moglich ist. Die Ermittlung der An-
forderungen an die Bauwerksgriindung, einschliefllich der Ver-
meidung von Schdden an der Bestandsbebauung, sind nicht Ge-
genstand des Bebauungsplans, sondern sind im Rahmen der
Hochbauplanung und des Baugenehmigungsverfahrens zu kla-
ren.

Biirger*in
25.11.2025

Stellungnahme
aus friihzeitiger
Offentlichkeitsbe-
teiligung

Anliegend iibersende ich ihnen meine Stellungnahme vom
18.07.2022 als Kopie zu o. g. Bebauungsplan. Diese Stellung-
nahme ist vollumfdnglich noch giiltig, da die dort genannten Fra-
gen nicht beantwortet und die dort aufgezeigten Probleme nicht
geldst wurden.

Kenntnisnahme

Die Stellungnahme vom 18.07.2022 adressiert - wie die aktuelle
Stellungnahme - die Themen Brandschutz und Stellplatze. Zur
Abwdgung s. u.
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[Stellungnahme vom 18.7.2022:

Es fallt auf, dass dem Brandschutz im Bebauungsplan keine be-
sondere Bedeutung beigemessen wird, obwohl es bisher kein
Beispiel fiir den Bau eines Wohnhochhauses aus Holz gibt. Die
geplante Feuerwehrzufahrt sieht nur die Aufstellfldche fiir ein
Feuerwehrfahrzeug vor, ohne jede Wendemdglichkeiten und
ohne Umfahrungsmaoglichkeiten. Normalerweise kommt die Berli-
ner Feuerwehr bei einem Hochhausbrand mit zwei Loschziigen.
Wo sollen die Aufstellung nehmen? Wie kommen Rettungswagen
zu dem Eingang des Hochhauses? Véllig absurd ist die Forde-
rung nach einer Begriinung der Fassade als Brandbeschleuniger,
um einen Brandiberschlag von Geschoss zu Geschoss zu garan-
tieren. Mit zu 6ffnenden Fenstern und

offenen Balkons ist ein Brandiiberschlag ohne weiteres méglich.
Hat man aus dem verheerenden Hochhausbrand in London 2017
mit 71 Toten nichts gelernt? Auch der Vollbrand eines ganzen
Wohnblockes in Essen sollte zu denken geben und zu viel schar-
feren Brandschutzmaf3nahmen und Auflagen im Bebauungsplan
flihren. Anstatt auf Vorschriften zu verweisen, wo es die Holzbau-
weise fiir Hochhduser noch gar nicht gab, sollte hier der Brand-
schutz und der Schutz von Menschenleben im Mittelpunkt stehen.
Es fehlt vor allem eine Umfahrung des gesamten Hochhauskom-
plexes, besonders fiir die Bauteile 1,2 und 4 als zweiter Rettungs-
weg und ohne Steigleitungen.

Es fehlt eine ErschliefBung der tief reichenden Bebauung, prak-
tisch eine Vorfahrt fiir die Versorgung der Bewohner. Es gibt
keine ErschliefBungsstraf3e und keine Parkpldtze fiir Besucher und
Kunden. Die Anzahl der erforderlichen Stellpl&étze wurde um die
Halfte reduziert. Der gesamte Besucher- und Kundenverkehr und
Teile des Ruhenden Verkehrs wird zu Lasten der angrenzenden
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Wohngebiete und seiner Bewohner abgewickelt. Der dritte Satz
unter Pkt. 3.4.3 Ausschluss von Stellpldtzen und Garagen, ist
falsch und sollte dringend korrigiert werden.

Wo parken Umzugswagen, Dienstleister, Handwerker, Paket- und
Lieferdienste? Wo parken Rettungswagen, Krankentransporte und
Notdrzte? Wo parken Taxen, Pflegedienste und Besucher und
Kunden der Gewerbebetriebe? Ohne entsprechende Stellplatze
funktioniert auch eine ,urbane" Wohn- und Arbeitswelt nicht. Aus-
sagen dariiber fehlen im vorgelegten Bebauungsplan komplett.

Der Verzicht auf die Halfte aller erforderlichen Stellplatze ist
pure Altersdiskriminierung. Besonders dltere Menschen, die das
Auto fiir ihre Mobilitat nutzen, werden benachteiligt. Aber auch
Bewohner ohne Auto sind betroffen, da sie keine bzw. weniger
Besuch erhalten. Haben die neuen Hochhausbewohner keine
Verwandten, Bekannte, Freunde, Kinder und Enkelkinder, die sie
besuchen kommen? Wo parken diese, wenn sie mit dem Auto zu
Besuch kommen? Da die geplante, viel zu kleine Tiefgarage,
nicht éffentlich nutzbar ist, bleibt nur das Parken in den angren-
zenden Wohngebieten. Wo bleiben die Autos von Mietern, die
sich die teuren Tiefgaragenstellpl&tze nicht leisten kdnnen? Ein
Mobil Hub, als kleiner Ausgleich fiir die vielen fehlenden Stell-
platze ist nicht geplant und wird auch nicht gefordert. Der Ver-
zicht auf Stellplatze tragt somit zur weiteren Vereinsamung der
Menschen in unserer Stadt bei. Dies ist zutiefst unsozial.

Véllig unberiicksichtigt bleibt in Sachen Verkehr die Verkehrsbe-
lastung durch das direkt angrenzende Tempodrom. Eine Veran-
staltungsstatte mit Giber 4000 Besucherpl&tzen und einem gigan-
tischen Parksuchverkehr bei jeder Veranstaltung. Da das Tempo-
drom iiber keinen einzigen Besucherparkplatz verfiigt (Behin-
derte ausgenommen) sind bereits jetzt die dort Wohnenden die
Leittragenden der realittsfremden nicht funktionierenden
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Verkehrsplanung. Mit der geplanten Bebauung wird die Situation
weiter verschdrft und die Anwohner unnétigerweise belastet. Der
vorgelegte Bebauungsplan zerstért den sozialen Frieden in der
Stadt, da er den Ruhenden Verkehr nur teilweise beriicksichtigt
und die Probleme des Verkehrs auf die angrenzenden Wohnge-
biete abwdalzt bzw. verlagert.

Durch solche realitatsfremde Verkehrsplanung wird auch der so-
ziale Frieden in den umliegenden Wohngebieten gefdhrdet. Auch
umweltpolitisch ist diese einseitige Belastung durch den Park-
suchverkehr nicht vertretbar. Das neue Wohngebiet ist in der vor-
liegenden Form praktisch verkehrstechnisch nicht funktionsfahig.

Auch wenn die BauOBIn, wie friiher {iblich, keine Stellplatze mehr
fordert, sind sie dringend erforderlich. Erstens um den grof3en Be-
darf zu decken, zweitens, um andere Wohngebiete nicht zu be-
lasten und drittens, um den sozialen Frieden zu erhalten. Fiir eine
lebenswerte Stadt sind sie heute unverzichtbar. Was niitzt ein ur-
banes Wohnquartier, wenn es letztendlich nicht funktioniert?

Mit Wegfall der erforderlichen Stellplétze und der Aufhebung von
Baugesetzen und -vorschriften durch den Bebauungsplan wird
der Willklir im Stadtebau Tir und Tor gedffnet. Praktisch kann
dann in jede Bauliicke ein Hochhaus gebaut werden. Dem Be-
bauungsplan sei Dank.]

Verkehr (Stell-
platze)

Aufgrund der reduzierten Stellpldtze wird fast der gesamte Ru-
hende Verkehr iiber das benachbarte Wohngebiet abgewickelt.
Die Bedenken der Bewohner auf der Info-Veranstaltung werden
somit bestdtigt. lhre Interessen werden nicht berlicksichtigt, der
Kampf um einen Parkplatz wird weiter zunehmen. Das Verbot von
oberirdischen Garagen und Stellpl&tzen fiihrt zu einem nicht
funktionierenden Wohngebiet. Haben die neuen Bewohner keine
Verwandten, Bekannten und Freunde, die sie mit dem Auto

Kenntnisnahme

Die Festlegung des Stellplatzschliissels und die daraus abgelei-
tete Zahl der Stellplatze in der Projektplanung ist nicht das Er-
gebnis einer rein verkehrsplanerisch-fachlichen Ableitung, son-
dern erfolgte, wie nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich, im Rah-
men einer Abwdgung aller 6ffentlichen und privaten Belange.
Neben dem verkehrlichen Belang, méglichst allen Bewohner*in-
nen bedarfsgerecht einen Stellplatz auf dem Grundstiick zu
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besuchen kommen? Wo parken Notdrzte, Taxen, Pflegedienste,
Handwerker, Paket- und Lieferdienste usw.? Normalerweise fah-

ren diese nicht in privaten Tiefgaragen, wenn iiberhaupt méglich.

Wo bleiben die Autos von Mietern, die sich die teuren Tiefgara-
genstellpldtze nicht leisten kdnnen? Wo bleiben alle diese Fahr-
zeuge, wenn es keine Parkplatze gibt? Auch der Hinweis auf an-
geblich private Parkhduser, die nicht ausgelastet sind und weiter
entfernt liegen, ist sehr fragwiirdig und fiir Gltere Menschen prak-
tisch ungeeignet. Ohne entsprechende Stellplatze funktioniert
auch eine ,,urbane" Wohn- und Arbeitswelt nicht.

Mit dem Verzicht auf die Besucher- und Kundenparkplatze tragt
man auch zur weiteren Vereinsamung der Menschen in unserer
Stadt bei. Wo es keine Parkpldatze gibt, gibt es auch keine Besu-
cher, auf jeden Fall viel weniger.

Verfiigung stellen, war auch das Ziel einer - den Belangen des
Klimaschutzes, des Immissionsschutzes und der Verkehrssicher-
heit dienenden - Reduzierung des Kfz-Verkehrs in die Abwdgung
einzustellen. Darliber hinaus sind auch die Vorgaben des Hand-
lungskonzepts des Stadtentwicklungsplans Mobilitat und Verkehr
(StEP MoVe) zu beriicksichtigen, da im Land Berlin die Darstel-
lungen des Fldchennutzungsplans durch die Stadtentwicklungs-
plédne konkretisiert werden. Gemdaf3 dem Handlungskonzepts des
StEP MoVe (Handlungsschwerpunkt Minderung negativer Ver-
kehrsfolgen auf Umwelt und Klima) ausgefiihrt, dass ,,...insbeson-
dere die weitgehend autofreie Gestaltung der neuen Stadtquar-
tiere mit deutlich reduziertem Parkplatzschliissel (Zielsetzung in
Abhdngigkeit von den Rahmenbedingungen 0,1 bis 0,3), der in
manchen Teilrdumen iberdurchschnittliche Nachholbedarf bei
der Schaffung mobilitdtsgesetzkonformer Infrastrukturen mit Vor-
rang des Umweltverbunds sowie der Reduzierung des Fldchen-
verbrauchs fiir den MIV handlungsleitend...“ seien (Seite 35, StEP
MoVe, 2021). Dem wurde hier entsprochen. Aufgrund der inner-
stadtischen Lage und der guten Anbindung an den OPNV wird
hier ein Stellplatzschliissel von 0,15 Stellpl&tzen pro Wohneinheit
vorgesehen. Ausgehend von den Erfahrungen bereits umgesetz-
ter Wohnprojekte innerhalb der letzten Jahre kann festgestellt
werden, dass nur ein Bruchteil der vorgesehenen Stellpl&tze bei
Neubauvorhaben tatsdchlich bendtigt werden und ein Grof3teil
der hergestellten Stellpldtze ungenutzt bleiben. Hierdurch wer-
den die natiirlichen Ressourcen unnétigerweise belastet und es
sind negative Auswirkungen auf Natur, Umwelt und das Klima zu
erwarten.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Nachbarschaft wurde

durch Fachplaner ein Mobilitatskonzept erarbeitet. Ausgehend
von den gutachterlichen Untersuchungen kann durch eine
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fahrradfreundliche Ausgestaltung des Vorhabens (Anordnung der
Fahrradstellplatze in der Tiefgarage/ausreichende Breite der Zu-
fahrt in einer Breite von 2,20 m/ausreichende Gréf3e des Fahr-
stuhls mit einer Lénge von 2,40 m) in Verbindung mit einem Car-
sharing-Angebot fiir die Bewohner*innen, der tatsdchliche Bedarf
an Stellplatzen zuverl@ssig verringert werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich innerhalb der Projektpla-
nung und durch planergdnzende Regelungen diese Maf3nahmen
umzusetzen, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass
signifikante Auswirkungen auf den flieBenden und ruhenden Ver-
kehr im Planumfeld sind durch Umsetzung des Konzepts nicht zu
erwarten sind.

Die geregelte Herstellung von 45 Stellpldtzen ist somit das Er-
gebnis eines gerechten Abwdgungsprozesses. Aufgrund der sehr
guten ErschlieBung durch den OPNV und die verpflichtend umzu-
setzenden Mobilitdtsmafinahmen ist nur von minimalen Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft aufgrund eines méglicherweise er-
héhten Parksuchverkehrs zu rechnen.

Trotz des verpflichtend umzusetzenden MobilitGtskonzepts sind
folgende Aspekte ebenfalls in die Abw&gung einzustellen:

- Alle Bewohner*innen eines Quartiers haben das gleiche Recht,
Parkmdoglichkeiten im 6ffentlichen Raum nachzufragen. Bei
neuen Vorhaben einen Stellplatznachweis auf dem eigenen
Grundstiick zu fordern, damit sich die Parkmdglichkeiten im 6f-
fentlichen Raum fiir die bestehen Anwohner*innen (im Sinne ei-
nes Bestandsschutzes) nicht verschlechtern, ist nicht sachge-
recht. Insoweit besteht aus rechtlicher Sicht kein Verschlechte-
rungsverbot.

- Die Parkraumbediirfnisse von Anwohner*innen, die zu den Be-
langen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu zd&hlen sind, unterlie-
gen der Abwdgung. Insbesondere sind sie bei der Abwégung
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unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Ent-
wicklung zu beriicksichtigen (Oberverwaltungsgericht Berlin-
Brandenburg, Urteil vom 20. April 2016 - OVG 2 A 1/14,
BeckRS 2016, 50507 Rn. 35). Die Annahme, dass Anwoh-
ner*innen erforderlichenfalls die gebiihrenpflichtigen Alterna-
tivparkmaoglichkeiten in der unmittelbaren Umgebung wahrneh-
men werden, ist schliissig und lebensnah. Denn die Erwartung,
in einem innerstadtischen Gebiet eine ,,bequeme” Stellplatzre-
serve auf dem eigenen Grundstiick vorzufinden, entspricht nicht
mehr den heutigen (gewandelten) Verhaltnissen.

Durch die geplante Parkraumbewirtschaftung wird sich die
Nachfrage nach Parkstédnden im 6ffentlichen Straflenraum vo-
raussichtlich verringern.

Regelungen zu einer erforderlichen Mindestanzahl an Stellplé&t-
zen sind grundsdtzlich Gegenstand des Bauordnungsrechts.
Das Land Berlin regelt die Mindestanforderungen iiber die AV
Stellplétze. Die danach erforderlichen Stellplétze werden in
der Projektplanung nachgewiesen. Die AV Stellpldtze sieht seit
2021 endgiiltig keine Mindestanzahl fiir Kfz-Stellpl&atze mehr
vor.

Selbst wenn deutlich mehr Stellpléatze hergestellt wiirden, be-
steht keine planungsrechtliche Méglichkeit den zukiinftigen Be-
wohner*innen daran zu hindern, weiterhin Parkstdnde im &ffent-
lichen Raum nachzufragen.

Das Plangebiet ist mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln gut er-
reichbar und es ist ein autoarmes Quartier geplant.

Wahrend tagsiiber der Anwohnerschaft 22 Kfz-Stellplatze zur
Verfligung stehen, kénnen durch Doppelnutzung iiber Nacht
sdmiliche der 45 Kfz-Stellplétze im Sinne eines effizienten und
ressourcensparenden Parkmanagements genutzt werden.
Durch eine (konservativ) angesetzte Reduktionsquote der
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Carsharing-Stellplatze von 1:5 erhdht sich die (rechnerische)
Gesamtkapazitat auf 51 Kfz-Stellplatze. Im Vergleich zum orts-
spezifischen Stellplatzschliissel von 0,4, der die Herstellung
von 59 Stellplatzen erfordern wiirde, ergibt sich somit lediglich
eine rechnerische Differenz von 6 Stellplatzen. Durch die ge-
plante fahrradfreundliche ErschlieBung des Bauvorhabens so-
wie die durch zusétzlichen OPNV-Linien (StraBen- und S-Bahn)
nochmals verbesserte OPNV-Situation stellt das ErschlieBungs-
konzept in Summe eine bedarfsgerechte und den iibergeord-
neten Zielvorgaben entsprechende Planung dar.

Brandschutz
(Holzbauweise)

Brandschutz (Fas-
sadenbegriinung)

Weiterhin wird nicht beriicksichtigt, dass das Hochhaus in Holz-
bauweise errichtet werden soll. Weder die BauO Bln noch die
MHHR beriicksichtigt diese Bauweise. Sie als Grundlage zu neh-
men ist fragwiirdig. Anscheinend hat man aus dem verheerenden
Hochhausbrand in London 2017 mit 71 Toten nichts gelernt?
Man hdlt an einer begriinten Fassade fest und somit an einer
Fassade, die zum Brandiiberschlag fiihren kann. Auch Topf- und
Trogpflanzen kénnen geschosshoch wachsen und somit zu einem
Brandiiberschlag fihren.

Im Brandschutzgutachten fehlen Angaben zur Fassadenkonstruk-
tion und ihrem Feuerwiderstand. Ein Léschangriff auf eine be-
griinte Fassade bzw. eine brennbare Holzfassade ist nur von au-
3en moglich und bedingt somit eine Feuerwehrumfahrt um das
Hochhaus. Diese fehlt bisher.

Beim Brandschutz sollte doch eigentlich der Schutz von Men-
schenleben in Mittelpunkt stehen und nicht eine schéne Skologi-
sche Fassade allein. In Frankfurt am Main wiirde so ein Hochhaus
bestimmt nicht genehmigt werden.

Kenntnisnahme

Die Berliner Bauordnung (BauO BIn) ldsst die Holzbauweise un-
ter Bezug auf die eingefiihrte technische Baubestimmung der
Muster-Holzbaurichtlinie (MHolzBauRL) zu. In der MHolzBauRL,
wo flir die Gebd&udeklassen 4 und 5 sowie flir Fassaden aus Holz
Regelungen bestehen, werden Ansdtze genannt, die als Basis fiir
die Abweichung von der Baustoffklasse beim Baustoff im Hoch-
haus im Hochhaus als Basis dienen kénnen.

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
die Projektplanung umgesetzt werden. Die Abweichung in der
Materialitat und der Baustoffklasse des Baustoffes Holz zur Mus-
ter-Hochhaus-Richtlinie (MHHR) soll im Rahmen des Brand-
schutznachweis im Baugenehmigungsverfahren objektspezifisch
gegriindet und die in der BauO Bln definierten Schutzziele alter-
nativ nachgewiesen werden. Dazu sei eine Léschanlage (Sprink-
leranlage oder Wassernebelhochdruckléschanlage) mit einer
Fassadensprinklerung vorgesehen. Dadurch werde eine Brand-
ausbreitung von Geschoss zu Geschoss iiber die Fassade be-
grenzt. Die Léschanlage verhindere einen Fassadenbrand iiber
die Fassadendffnungen aus den Wohnungen. Doppelfassaden zu
Brandschutzzwecken seien nicht vorgesehen. Zusdatzlich wiirden
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in der Fassade Brandsperren vorgesehen, die die Fassade je
Geschoss abtrennt.

Die ErschlieBungskerne wiirden auf der Grundlage der Anforde-
rungen aus der MHHR mit mindestens brandschutztechnisch wirk-
samen nichtbrennbaren Bekleidungen mit einem Feuerwider-
stand von 120 Minuten geplant. Eine Holzsichtigkeit sei bei den
ErschlieBungskernen nicht geplant.

Eine flachige Fassadenbegriinung ist nicht vorgesehen. Einzelne
Pflanztrége ohne Rankhilfen sind geplant. Durch die Pflege der
Pflanzen in den Trégen [Bewdsserung und Riickschnitt] ist nicht
von einer Brandentstehung und einem Brandrisiko auszugehen.
Abweichend von der Berliner Bauordnung (BauO Bln) setzt die
fir das Vorhaben anzuwendende Muster-Hochhaus-Richtlinie
(MHHR) stets den Léschangriff der Feuerwehr aus dem Inneren
des Gebdudes voraus (Innenangriff) und stellt auch fiir den Be-
reich bis zu 22 m H&he nicht auf einen Auf3enangriff der Feuer-
wehr ab. Eine Umfahrung des Gebdudes durch die Feuerwehr ist
daher nicht erforderlich.

Verkehr (Stell-
platze)

Die individuelle Mobilitat sollte kein Privileg fiir wenige sein, son-
dern muss der ganzen Bevdlkerung zur Verfiigung stehen. Denn
Mobilitat ist ja nicht nur ein Freiheits-, sondern auch Selbstbe-
stimmungsversprechen. Deswegen hdngt auch die Frage der so-
zialen Gerechtigkeit mit der Frage der Mobilitat zusammen. Und
davon sollte niemand ausgeschlossen sein. Die Autofahrer mit
Reduzierung der Stellplétze zum Umstieg auf die veralteten, ma-
roden, unzuverldssigen und nicht ausgebauten ffentlichen Ver-
kehrsmittel zu zwingen, ist undemokratisch, diskriminierend und
unsozial. Die Planer kdnnen noch so viele Fahrradsténder auf-
stellen, trotzdem wird sich die Bevdlkerung nicht umerziehen

Kenntnisnahme

Die geringe Anzahl von Stellplatzen schrankt die Moglichkeiten
zum Besitz eines eigenen Kfz nicht grundsdtzlich ein, da Park-
moglichkeiten im o&ffentlichen Straflenraum genutzt werden kén-
nen. Davon abgesehen, wiirde die Bereitstellung einer héheren
Anzahl von Stellplatzen auf dem Vorhabengrundstiick die soziale
Gerechtigkeit nicht férdern, da der Erwerb bzw. die Anmietung
eines Stellplatzes mit erheblichen Kosten verbunden ist.
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lassen und selbst bestimmen wollen, wie man sich in Zukunft fort-
bewegt.

Die Bewohner des Wohngebietes werden durch die nicht gelos-
ten Verkehrsprobleme stark belastet, in ihrer Mobilitat einge-
schrankt und in ihrer Lebensqualitdt benachteiligt. Der Woh-
nungsmangel in Berlin rechtfertigt noch lange nicht diese Fehl-
planung und vollig unrealistische Anti-Auto-Politik. In der vorlie-
genden Form diirfte der Bebauungsplan nicht beschlossen wer-
den.

Berliner Lan- | Verfahren gem. Wir nehmen Bezug auf unsere Stellungnahme vom 19.07.2022. Kenntnisnahme
desarbeits- | § 13aBauGB Darin hatten wir bereits darauf hingewiesen, dass ein Verfahren | \vie in der Begriindung erldutert, sind bei der Frage der Kumula-
gemein- gemdf § 13 a BauGB ohne Umweltpriifung im vorliegenden Fall | tion nur Bebauungspldne zu beriicksichtigen, die im beschleunig-
schaft Natur- nicht méglich ist, da dieser B-Plan nicht einzeln, sondern im Zu- | ten Verfahren aufgestellt wurden oder werden.
schutz sammenhang mit den B-.Plonen"VI-ZI.SOg-Zb unﬁi VI-150g-1 be- In unmittelbarer Ndhe zum Geltungsbereich des Bebauungsplans
24.11.2025 trachtet werden muss. Diese Pldne stehen gemdf3 BauGB §13a VI-150g-2a liegt der Bebauungsplan VI-150g-2b, der jedoch
(1) Nr. 1 im réumlichen, zeitlichen und sachlichen Zusammen- C . o ..
o d ke daher nicht einzeln betrachtet und b ot nicht im beschleunigten Verfahren, sondern mit Umweltpriifung
ang un onn'en anernicht einzein e"roc etun ] ewc-':‘r © nach § 2 Abs. 4 i. V. m. § 2a BauGB aufgestellt wird.
werden, was eine umfassende Umweltpriifung nach sich zieht.
Der Bebauungsplan VI-150g-1 wurde bereits 2006, also nicht im
engen zeitlichen Zusammenhang, festgesetzt.
FNP Hinzu kommt, dass der o. g. B-Plan noch immer in einer als Kenntnisnahme

,GCriinflache” (Nr. 7504000FL622) gemaf3 FNP ausgewiesenen
Flache liegt. Trotz der bereits vergangenen Jahre der Planung
wurde der FNP noch immer nicht gedndert, obwohl dies langst
hatte erfolgen miissen, um den B-Plan daraus zu entwickeln.

[Abbildung: FNP mit Plangebiet und angrenzenden B-Pldnen]

Wie in der Begriindung bereits dargestellt, ist der Bebauungsplan
aus dem FNP entwickelbar. Entsprechend ist auch keine FNP-An-
derung erforderlich.

Der Geltungsbereich ist nicht als Griinfladche dargestellt. Die
Darstellung einer Griinverbindung in symbolischer Breite wird
durch die bestehende, funktionsfdhige und 6ffentliche Griinan-
lage "Schéneberger Str. 22A -Veloroute zum Anhalter Bahnhof"
bereits umgesetzt. Griinde, warum die bestehende Griinanlage
zur Umsetzung der Darstellung nicht ausreichend sein sollte, sind
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nicht ersichtlich. Erhebliche Beeintrachtigungen der Griinverbin-
dung gem. FNP sind bei der Umsetzung der Planung nicht zu er-
warten. Dies betrifft sowohl die Bedeutung der Griinverbindung
fir den Biotopverbund als auch fiir die freiraumbezogene Erho-
lung. Die Schaffung einer weiteren 6ffentlichen Wegeverbindung
liber das Vorhabengrundstiick wird im Bebauungsplan festge-
setzt. Um Beeintrachtigungen der Biotopverbundfunktion der
Griinverbindung so weit wie moglich zu minimieren, werden im
Rahmen der weiteren Objektplanungen die entlang der Grenze
zum Vorhabengrundstiick geplanten neuen Bepflanzungen 6ko-
logisch optimiert.

Das zusténdige Referat IB SenStadt wurde an der Planung betei-
ligt. Die o. g. Einschdtzung der Entwickelbarkeit aus dem FNP
wird geteilt.

Biotopfldchenfak-
tor

Wir unterstiitzen die Argumente der Stellungnahme des Bezirk-
samts Tempelhof-Schéneberg vom 02.09.2022:

,Gemafl dem Beschluss des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuz-
berg vom 15.1.2019 iiber den Umgang mit Hochhausplanungen
im Bezirk soll bei Hochhausplanungen ein Biotopfldchenfaktor
von mindestens 0,6 erreicht werden. Das Vorhaben wird jedoch
(aufgrund abweichender Berechnungsstandards) einen Bio-
topfldchenfaktor von unter 0,4 erreichen. Falls auch bei einer ak-
tualisierten Berechnungsmethodik der Zielwert von 0,6 nicht er-
reicht werden kann, kénnen ggf. externe - mit dem Projekttrager
zu vereinbarende - Maf3nahmen diese Liicke schlieflen. Dadurch
wiirde die Gleichbehandlung stark verdichteter Vorhaben mit an-
deren, weniger dichten Vorhaben sichergestellt.”, und fordern
dies hiermit ein. Dies wird auch vom Klimagutachten (Peutz Con-
sult 2021) mittels MaBnahmen-Empfehlungen unterstiitzt.

Kenntnisnahme

Die Planung wurde, soweit dies im Rahmen des zur planerischen
Umsetzung anstehenden Vorhabens méglich, optimiert. Es erfol-
gen eine vollstdndige &rtliche Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers und Regelungen zur Begriindung der Frei-,
Dach- und Fassadenfléchen.

Der Beschluss des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg vom
15.01.2019 iber den Umgang mit Hochhausplanungen im Bezirk
ist seit der Veroffentlichung des Hochhausleitbilds fiir (ganz) Ber-
lin nicht mehr anzuwenden. Da ein Ausgleich nach der Eingriffs-
regelung zum Bundesnaturschutzgesetz ebenfalls nicht erforder-
lich ist, wird von einer Verpflichtung des Vorhabentrdgers zur
Durchfiihrung bzw. Finanzierung externer Ausgleichsmafinahme
abgesehen. Dabei wurde auch in Rechnung gestellt, dass der Bi-
otopwert des Vorhabengrundstiick im Bestand sehr niedrig ist.
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Dachbegriinung

TF 5.2 ,,Im urbanen Gebiet sind mindestens 50 % der Dachfla-
chen zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus
muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu er-
halten und bei Abgang nachzupflanzen. Zudem sind die Dach-
flachen zu mind. 80 % als Retentionsddcher zur Riickhaltung von
Niederschlagswasser auszubilden.”

stellt lediglich das Mindestmaf3 an Dachbegriinung dar. Denn
auch wenn 10 cm durchwurzelbar sind, betrégt die tatsdchlich
nutzbare Ndhrstoffschicht oft nur 5 cm. Dem Eingriffsverursacher
ist es selbst liberlassen, was er in welchem Verhdltnis an-
pflanzt/ansét. Bei solchen Vorgaben werden auf den Dachern le-
diglich Sedum- bzw. eine Sedum-Gras-Mischung in Rollrasen-
form angepflanzt, da dies die einzigen Pflanzen sind, die sich bei
so wenig Substrat noch halten kénnen. Gibt es NUR diese Pflan-
zenfamilie auf den Ddchern, herrscht eine Mono-Kultur wie auf
landwirtschaftlichen Ackern und es verschwindet bzw. entsteht
erst gar keine die Artenvielfalt. Die Bepflanzung entspricht dem
einer ,Wiiste“, denn sie bietet lediglich Nahrung, aber keinen Le-
bensraum fiir BestGuber oder Vogel. Die fleischigen, wasserspei-
chernden Sedum-Pflanzen sind ungeeignet, um darin zu nisten.
Somit finden die Bestduber zwar Nahrung, verbrauchen diese je-
doch schnell wieder, weil sie keinen nahen Platz zum Nisten fin-
den. D. h., dass was sie aufnehmen, bendtigen sie, um den
ndchsten Nahrungs- oder Nistplatz zu finden. Die Aufzucht von,
auch fiir die menschliche Gesundheit wichtigen, Nachkommen,
ist damit nicht moglich. Wenn jeder Neubau in der Stadt lediglich
Sedum auf dem Dach pflanzt, sind sdmtliche Bemiihungen der
Schaffung neuen Lebensraums auf dieser Ebene sinnlos. Dann
haben wir zwar liberall Ddcher, die das Wasser zuriickhalten,
dennoch stehlen wir uns selbst die Nahrungsgrundlagen, weil wir
keine Nistmdglichkeiten fiir BestGuber schaffen und der

Kenntnisnahme

Die Art der Begriinung wird nicht nur liber die textliche Festset-
zung, sondern auch iiber die Freifldchenplanung, die Anlage zum
Durchfiihrungsvertrag ist, geregelt. Dort wird fiir die Dacher der
Sockelgeschosse ein hoherer Substrataufbau (40 cm) und fiir das
Dach des Hochhauses die Art der Begriinung (regionaltypischen,
heimischen Krduter, Sedum-Arten und Graser; VWW-Regiosaat-
gut-Standard) geregelt. Diese Regelungen sind im Ergebnis der
Abwdgung mit den privaten Belangen der Vorhabentrdgerin und
dem Ziel, die Dachfldchen der Sockelgeschosse fiir die freiraum-
bezogene Erholung aller Bewohnenden nutzbar zu machen, aus-
reichend. Beim Dach des Hochhauses wurde in Rechnung ge-
stellt, dass dieses nur sehr eingeschrdnkt in den Biotopverbund
eingebunden ist.

Die Errichtung einer Kita ist nicht mehr Gegenstand der Planung.
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Artenriickgang weiter voran schreitet. Das widerspricht zudem
den Auflagen der Wiederherstellungs-VO (Art. 10 Bestduber).

Wir lehnen daher den Inhalt der Textlichen Festsetzung 5.2 ab
und fordern stattdessen folgenden Text fiir die TF 5.2:

»Die Dachbegriinung, die nicht &ffentlich zugdnglich sein wird, ist
als sog. Biodiversitdtsdach zu gestalten. Eine variable Deck-
schicht zwischen 10 und 30 cm ist anzustreben. Es ist eine fiir
Berlin geeigneten Kr&uter-Mischung zu verwenden (s. Broschiire:
Pflanzen fiir Berlin). Die Gestaltung muss verschiedene Elemente,
wie Totholz, Senken und unbepflanzte Hiigel aufweisen. Die
Pflanzen sind nach Abgang nachzupflanzen und die unbepflanz-
ten Hiigel durch entsprechende Pflege frei zu halten.”

[Abbildung: Bsp. fiir ein Biodiversitdtsdach]

Wir méchten betonen, dass es bei unserer Ablehnung von sog.
»Sedum-Wiisten® nicht darum geht, Sedum-Arten grundsétzlich
von Griinddchern auszuschlief3en, sondern darum, wie das Ver-
haltnis der Sedum-Arten ggii. weiteren auf den Ddchern auszu-
bringenden Arten definiert wird. Sedum-Arten, aber auch Graser,
sollten immer unterdimensioniert auf Dachern eingesetzt werden,
da sie eine starke Konkurrenz ggii. anderen Arten darstellen.

Oftmals wird vergessen, dass mit dem Ausgleich oder Ersatz
gleich- bzw. héherwertige Habitat-Bedingungen fiir die relevan-
ten Arten hergestellt werden miissen, als vorab bestanden ha-
ben. Wenn also Dachbegriinungen als Ausgleich und Ersatz fir
Insekten / Bestduber und Végel anerkannt werden sollen, muss
das beachtet werden. Daher fordern wir die Anderung der TF 5.2
hiermit ein.

Des Weiteren kommt hinzu, dass wenn tatsdchlich in der ,,Sockel-
zone“ eine Kita fiir mind. 30 Kinder mit griinen Freifldchen ge-
plant ist, diese ebenfalls NICHT mit 10 cm durchwurzelbare

Seite 48 von 222




Mindestdeckung auskommen. Da Kinder auch Schatten benéti-
gen, in dem sie spielen kénnen, bedarf es der Anpflanzung von
hoheren Pflanzen, ggf. kleinen bis mittleren Bdumen. Diese bens-
tigen jedoch eine Mindestdeckung von 80 cm, um geniigend
Wourzeln bilden zu kénnen und somit auch Halt bei entsprechen-
dem Winddruck zu haben. Dabei ist es unerheblich, ob die ,,grii-
nen Freifldchen” eine Dachumrandung haben oder nicht.

Regenwasserbe-
wirtschaftung

Wir beflirworten die Nutzung von Grauwasser und Regenwasser.
Wenn dies tatséchlich umgesetzt werden soll, muss die textliche
Festsetzung 5.3 dahingehend ergdnzt werden, dass auch die be-
absichtigte Verwendung von Regenwasser zur Bewdsserung der
Vegetation zuldssig ist. Bisher ldsst die TF das nicht zu, da RW
vollstdndig versickert werden soll.

Kenntnisnahme

Eine Nutzung des Regenwassers als Grauwasser ist nicht beab-
sichtigt. Einer Verwendung als Giefiwasser steht die Festsetzung
nicht entgegen. Die Begriindung wird zur Klarstellung ergdnzt.

Besonnung und
Belichtung (Ge-
sunde Wohn- und
Arbeitsverhalt-
nisse)

Bedriickend ist, wenn man in der Besonnungs- und Tageslicht-
Untersuchung sieht, wie viele Bereiche im zukiinftigen Hochhaus
NICHT ausreichend bis gar nicht mit Tageslicht versorgt sein wer-
den. Dies ist dann besonders schwierig, wenn das auch im ge-
planten Wohnbereich, ab bspw. der 3. Etage (s. Schaubild UTB
Projektmanagement GmbH, Gutachterl. Stellungnahme WoHo -
Programmierung, S. 55), auftritt. Da die Grundrisse u. a. flexibel
gebaut werden sollen, ist noch nicht klar, inwieweit Single-Woh-
nungen, Studenten-Apartments, etc. betroffen sind. Wohnungen,
in denen, besonders in den Wintermonaten nicht ausreichend Ta-
geslicht ankommt, haben Einfluss auf die psychische und physi-
sche Gesundheit der Menschen, die darin leben. Demzufolge
missen die Grundrisse so gewdhlt werden, dass mind. 1 Raum
mit ausreichend Tageslicht versorgt wird. Wie das bei 1-Zimmer-
Apartments gewdhrleistet werden soll, wenn diese ggf. alle Rich-
tung Norden ausgerichtet sind, bleibt fraglich und entspricht nicht
den Vorgaben des BauGB bzgl. der Schaffung gesunder Arbeits-

Kenntnisnahme

Ein Belichtungsnachweis wurde im Rahmen der ,,Besonnungs-
und Tageslichtuntersuchung zum Bauvorhaben WoHo in Berlin-
Kreuzberg® (Peutz Consult, 30.06.2025) gefiihrt. Dabei wurde
zweistufig vorgegangen. In einem ersten Schritt wurde fiir mog-
licherweise kritische Bereiche simuliert, ob ein durchschnittlicher
"Standardraum" ausreichend belichtet wére (Anlage 10 der Un-
tersuchung). In Bereichen, wo dies fiir den einen Standardraum
nicht nachgewiesen werden konnte, wurde in einen zweiten
Schritt erneut mit der konkreten Projektplanung simuliert (Anlage
11 der Untersuchung). Eine (bauordnungsrechtilich) ausreichende
Belichtung kann demnach iiber grof3e Fenster erreicht werden,
wie sie die Projektplanung vorsieht. Weiterhin sieht die Projekt-
planung vor, dass hier in den (am schlechtesten belichteten) un-
tersten vier Geschossen keine Wohnnutzung stattfindet.

Die Umsetzung der Projektplanung wird iiber den Durchfiihrungs-
vertrag verbindlich gesichert. Einer Festsetzung im
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und Wohnverhéltnisse (s. §1 Abs. 5 Nr. 1, §34 Abs. 1 sowie § 136
Abs. 3 Nr.1, a BauGB). Zumal wenn das Gebdude erst errichtet
und abgenommen ist, dies meist nicht mehr kontrolliert wird. Wir
sehen hier daher die Stadtplanung in der Pilicht, dies von Anfang
an zu beriicksichtigen und in der Planung entsprechende Vermei-
dungs- und Minderungsmaf3nahmen festzulegen, ggf. durch Fest-
legung von Nutzungen auf solchen Seiten (Technikrédume, Lager,
Aufziige, efc.)

Bebauungsplan bedarf es daher nicht.

Baumschutz im
Bestand

Da der Baubereich die Griinanlage tangiert, ist es wichtig, dass
die Gehdlze entlang des Grundstiicks zur Griinanlage vor Beein-
trdchtigungen geschiitzt werden. Die im Bestand vorhandenen
B&ume sind dahin gehend wertvoll, da sie sich bereits liber

Jahre/Jahrzehnte etabliert, d. h. dem Standort angepasst haben.

Bei neu gepflanzten Bdumen ist das nicht gegeben und sie mis-
sen mit den schwierigen Bedingungen vor Ort erst noch klarkom-
men, was unter den zunehmenden Hitze- und Trockenperioden
klimawandelbedingt noch verstarkt wird. Fiir die Stammumfdnge,
die die Bestandsbdume bereits erreicht haben, bendtigen neue
Bdume iiber 30 Jahre. D. h. die grof3e Menge an positiven Funk-
tionen - CO,- und Feinstaubbindung, Temperatursenkung der
Umgebung, Regenfang, Schattenwurf, etc. - treten auch erst
dann ein. Daher ist es wichtig, die vorhandenen B&ume zu erhal-
ten und durch Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen zu
schiitzen.

Entgegen den Ausfiihrungen in der Biotop- und Baumkartierung
von Dr. Szamatolski + Partner GbR vom 02.11.2021 miissen
NICHT NUR die Bdume 1-6 (Abb. 6, Tab. 3) mit einem Stamm-
schutz versehen werden, sondern vor allem der Baum Nr. 7 Tilia
spec., welche direkt an der Stra3eneinfahrt zum Baustellenbe-
reich steht. Soll der Baum Nr. 8 auch erhalten werden, dann gilt
das auch fiir diesen Baum. Bei beiden Bdumen handelt es sich

Kenntnisnahme

Grundsatzlich ist bei der Planung und Durchfiihrung von Bau-
maf3nahmen der Stand der Technik zu beachten - u. a. die DIN
18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bdu-
men, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumaf-
nahmen). Wenn die iiber die in der Biotop- und Baumkartierung
genannten Bdume hinaus weitere Bdume mit Stammschutz verse-
hen werden miissen, wird dies im Rahmen der Objektplanung be-
ricksichtigt.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag weist auf den notwendi-
gen Schutz der Fauna vor Stérungen hin (Mafnahmen V1 Bau-
zeitenregelung; V2 kontinuierliche Fortfiihrung der Baumaf3nah-
men; V3 Schutz von Vogelniststdtten und Fledermausquartieren
in Baumen, Gehdlzstrukturen und Gebduden; V4 Anpassung von
Beleuchtung; V6 Umweltbaubegleitung (UBB) - Schwerpunkt Ar-
tenschutz; V7 Sichtschutzzaun). Die Umsetzung der Maf3nahmen
V3, V4 und V6 wird liber den Durchfiihrungsvertrag gesichert.
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um B&ume, die nach BaumSchVO geschiitzt sind. Fiir die Bdume,
welche nach Griinanlagengesetz geschiitzt sind (Nr. 11-20), be-
darf es ebenfalls SchutzmafBnahmen, ggf. in Form eines Bau-
zauns um die Gruppe herum. Aber auch Baum Nr. 10, welcher
etwas abseits der Zufahrt zur Bauflache steht, sollte mit einem
Stammschutz versehen werden, da er im Straflenraum steht und
ggf. durch Baufahrzeuge geschédigt werden kénnte.

Wir méchten darauf hinweisen, dass es sich bei den Strukturen in
der Griinanlage entlang der Baufléche AUCH um Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten handelt, welche entweder durch Vermei-
dungs- und Minderungsmaf3inahmen geschiitzt werden oder bei
Inanspruchnahme der Fldchen ausgeglichen werden miissen. Zu-
dem bedarf es dann einer entsprechenden Ausnahmegenehmi-
gung zur Beseitigung dieser Lebensstatten.

Biotoptypenkar-
tierung

Die beschriebene Lage des Biotoptyps 07320 in Abb. 4 auf S. 9
»stdlich des versiegelten FuBweges” stimmt NICHT mit der ein-
gezeichneten Lage in Abb. 2 iiberein. Dort liegt dieser Biotoptyp
nordlich des Fuflweges. Zumal der Schattenwurf der aufnehmen-
den Person in Abb. 4 auch klarmacht, dass das im Foto abge-
lichtete Biotop NICHT siidlich liegen kann.

Kenntnisnahme

Der Hinweis ist korrekt. Es muss ,,nérdlich® heif3en.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Standards
Begehungen)

Wir bemdngeln den ,,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB)
zum B-Planverfahren VI - 150g-2a“ von Dr. Szamatolski Schri-
ckel Planungsgesellschaft mbH vom 26.10.2023 dieser ent-
spricht nicht den aktuell anerkannten, wissenschaftlichen Stan-
dards gemafB SUDBECK et al. (2005). Die gemdf ,,Revierkartie-
rung“ von SUDBECK et al. vorgegebenen mind. 6 Begehungen
wurden NICHT durchgefiihrt, sondern nur 5 Begehungen. Es feh-
len zudem Angaben zur Uhrzeit sowie zu Witterungsbedingungen
(Wind, Temperatur, etc.) der einzelnen Begehungen, aber auch
die abgelaufenen Transekten. Ein Begehungstermin

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags bestehen allgemein anerkannte Methodenstan-
dards, die hier zwingend anzuwenden wdaren, nicht. Sie sind, un-
ter Berlicksichtigung der Lebensraumeignung des Untersu-
chungsgebiets, im Einzelfall mit der zustdndigen Behérde abstim-
men. Entsprechend wurde der Umfang der Kartierungen im Au-
gust 2021 mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Die
Anzahl der Begehungen wird von der unteren Naturschutzbe-
horde und dem Verfasser des artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
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iberschneidet sich mit einem Begehungstermin fiir Fledermduse.
Daher ist die Uhrzeit so wichtig. Denn wenn versucht wird, zwei
Artengruppen gleichzeitig zu erfassen, geht das zu Lasten der Er-
gebnisse und das darf nicht passieren. Hinzu kommt, dass eine
mangelhaft vorgelegte Datenlage zur Klage gegen den Bebau-
ungsplan fiihren kann, wie die Urteile 3 C 1465-16.N des VGH
Hessen v. 15.12.2021 und 2 B 177/24 des OVG Saarland vom
30.01.2025, RN 144 ff,, zeigen. In dem Urteil riigt das Gericht u.
a. ausdriicklich die mangelhafte Datenlage des artenschutz-
rechtlichen Gutachtens und gab der Klage der Naturschutzver-
bdnde Recht, so dass der B-Plan fiir rechtswidrig erklart wurde.

Unklar ist aufgrund der fehlenden Angabe der Uhrzeit, ob auch
das Vorkommen von Nachtgreifvégeln untersucht wurde.

als ausreichend eingeschatzt.

Die Ergebnisse der Kartierung inkl. Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag wurden in ihrer Art und Umfang im Dezember 2023 von
der unteren Naturschutzbehérde vorab bestatigt.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Baumbe-
stand)

Die Ausfiihrung auf S. 9, dass auf dem Gelénde ,,grof3fldchige
Vorkommen insektenarmer invasiver Baumarten (Gétterbaum
Ailanthus altissima)“ bestehen, &sst sich weder durch den AFB,
noch durch die Baum- und Biotoptypenkartierung belegen. Denn
in der Biotoptypenkarte befindet sich lediglich 1 Gétterbaum am
westlichen Rand des Baugebiets auf dem Nachbargeldnde und
die in der Baum- und Biotoptypenkartierung befindlichen Fotos
zeigen nur in Abb. 3 sehr wenig Jungaufwuchs. D. h. von ,,grof3-
flachig” kann keine Rede sein.

Kenntnisnahme

Der Hinweis ist korrekt. Es muss heif3en, dass im Plangebiet iber-
wiegend invasive Baumarten vorkommen.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Fleder-
mduse, Leitstruk-
turen)

Anhand der ermittelten Jagd-/Flugrouten zeigen sich die von
den Fledermdusen genutzten Leitstrukturen, welche fiir die An-
nahme von Fortpflanzungs- und Ruhestatten notwendig sind. An-
hand dessen orientieren sich die Tiere auf den Wegen zwischen
Nahrungshabitat und Fortpflanzungs- /Ruhestatte. Der Wegfall
solcher Strukturen kann zur Desorientierung der Fledermduse
flihren, was eine erhebliche Stérung gemaf3 8§44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG in Verbindung mit §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG

Kenntnisnahme

Leitstrukturen wurden im Rahmen der artenschutzfachlichen Kar-
tierungen im Plangebiet nicht identifiziert. Die Griinstrukturen
nordlich (Parkrand), siidwestlich und nordéstlich (Parkanlage)
des Plangebiets scheinen als Leitstrukturen genutzt zu werden.
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(Aufgabe der Lebensstatte) darstellen kann. Daher ist es sinnvoll,
solche Leit-Strukturen zu erhalten (s. Urteil 3 C 1465-16.N des
VGH Hessen v. 15.12.2021).

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Untersu-
chung Gebd&ude-
bestand)

Unklar ist, ob die einzelnen Garagen detailliert begutachtet wer-
den konnten. Es wird zwar erwdhnt, dass der Baum- und Gebau-
debestand auf potenzielle geschiitzte Lebensstatten abgesucht
wurde, jedoch gibt es keine Foto-Dokumentation oder detaillierte
Aussagen, dass tatsdchlich auch die Innenbereiche der Garagen
bzw. des Gebdudes im Mittelpunkt der Fldche begangen wurden.
Hinzu kommt, dass auch unklar ist, WANN der ,,Gebdudebe-
stand” auf potenzielle Lebensstétten abgesucht wurde. Denn
wenn man sich die Abb. 3 in der Baum- und Biotoptypenkartie-
rung ansieht, sieht man, dass das Gebdude stark mit Fassaden-
griin bewachsen ist, so dass selbst von auflen nicht alle Spalten
und Risse zu sehen sind. Zudem ist unklar, welche Gerdte bei der
»~Absuche“ verwendet wurden. Da die Angaben fehlen, gehen wir
davon aus, dass weder Hubsteiger, noch Endoskop oder gar
Fernglas zum Einsatz kamen.

Die Garagen sind tw. mit sog. Welldach, einfachen Platten bzw.
Dachpappe bedeckt, welche div. Hohlrdume aufweisen. Zudem
scheinen einige Garagentore nicht mehr richtig zu schlieflen.
Abb. 5 in der Baum- und Biotoptypenkartierung zeigt eine bau-
fallige Wand mit Abbruchkante - vermutlich Riickwand eines Ge-
b&udes - auf der (Nord)Ostseite der Bauflache. Abb. 7 in der
Baum- und Biotoptypenkartierung zeigt ebenfalls eine Mauer mit
Rissen und Loch.

Aufgrund dessen bezweifeln wir die Ergebnisse des vorliegenden
AFB und fordern eine aktuelle Nachkartierung der Gebd&ude.

Untersuchungen zu potenziellen Vorkommen von Fledermdusen
miissen gem. Urteil 2 B 177/24 des OVG Saarland vom

Kenntnisnahme

Die auf dem Geldnde stehenden Gebdude wurden hinsichtlich
Versteckmoglichkeiten fiir Fledermd&use und Nistmdglichkeiten fiir
Végel hin Gberprift. Fiir die Erfassung geschiitzter Lebensstdtten
an Gebduden wurden verlassene Brutpldtze und Versteckmég-
lichkeiten fir Fledermduse genauestens beachtet. Ungenutzte
Nistplatze wurden anhand von Kotspuren, Nistmaterial und ande-
ren Verunreinigungen ermittelt. Die optischen und akustischen Er-
fassungen ergaben keine Hinweise auf Quartiere.

Zur Sicherstellung der Vermeidung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestdnde weist der artenschutzrechtliche Fachbeitrag zu-
sdtzlich darauf hin (Ma3nahme V3), dass die Notwendigkeit einer
Freigabe fiir Fallung und Abriss durch einen Artenschutzsachver-
sténdigen ist aufgrund des noch unklaren Baubeginns im Vorfeld
mit der zustdndigen unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen
ist. Die Umsetzung der Mafinahme wird iiber den Durchfiihrungs-
vertrag gesichert.
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30.01.2025, RN 5 + 128, 129, 131, 137 - 143, mittels Metho-
den-Mix erfolgen.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-

Bei den Wirkfaktoren in Tab. 3 des AFB fehlt der Wirkfaktor: ,er-
hohtes Risiko des Vogelschlags an Glas‘ durch das zukiinftige

Kenntnisnahme

Der Hinweis ist korrekt. Die Vermeidung von Vogelschlag an

trag (Vogel- Hochhaus, welcher mit betrachtet werden muss. Denn gemaf3 Glasfassaden wurde jedoch durch die Darstellung der Vermei-
schlag) vorliegender Planung sind div. grof3fldchige Glasfassaden bzw. dungsmaBnahme V5 im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag the-

Glasfassaden lber Eck geplant. matisiert und im Durchfiihrungsvertrag verankert.
Artenschutzrecht- | Bei der Beschreibung der Maf3inahme V3 fehlt die Berlicksichti- Kenntnisnahme

licher Fachbei-
trag (Ma3nahmen
zur Vermeidung)

gung von Ruhestatten, welche gemd&f3 8§44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG ebenfalls geschiitzt sind. Dies trifft vor allem auf
Haussperlinge zu, welche sehr ortstreu sind und einmal gewdhlte
Ruhestdtten wiederholt aufsuchen. Diese sind fiir die Annahme
ihrer Fortpflanzungsstdatten notwendige Strukturen, da sie darin
nachts ruhen und zudem die bereits fliggen Jungen weiter auf-
ziehen. Bei Wegfall sind diese ebenfalls ausgleichspflichtig.
Ebenso fehlt bei der Beschreibung der Maf3inahme V3 der Schutz

von Winterquartieren fiir Fledermduse.

MafB3nahme V6 muss dahin gehend erweitert werden, dass samitli-
che Abriss- und Fallarbeiten durchgdngig begleitet werden miis-
sen.

Die Darstellung ist im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erfolgt:
»Vogel: Im Falle einer nachgewiesenen Vogelbrut ist das Ende
der Brut und Jungenaufzucht abzuwarten. Die Niststatten einiger
Arten im Gebiet sind zudem ganzjdhrig geschiitzt (siehe Kapitel
4.2). Sollte das Verlegen der Maf3nahmen auf das Ende der Fort-
pflanzungszeit nicht méglich sein, ist das Vorgehen mit der zu-
standigen Naturschutzbehérde abzustimmen, da ein Verbotstat-
bestand nach § 44 BNatSchG nicht auszuschlief3en ist. Fir die
Beseitigung gesetzlich geschiitzter Niststatten ist grundsatzlich
eine Ausnahmegenehmigung einzuholen.”

Es wurden keine Fledermausquartiere und damit auch keine Win-
terquartiere im Plangebiet festgestellt. Daher ist eine Betrach-
tung dieser Thematik im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ob-
solet.

Die Maf3inahme V6 empfiehlt eine Umweltbaubegleitung der vor-
gesehenen Maf3nahmen mit dem Schwerpunkt Artenschutz. Darin
sind Abriss- und Fdllarbeiten darin eingeschlossen. Die Umset-
zung der Maf3nahme wird {iber den Durchfiihnrungsvertrag gesi-
chert.

Artenschutzrecht-
licher

Ausgleichsmafinahmen
Lt. Pkt. 6.2 - Maf3inahme AM1 ,Begriinung im Plangebiet“ gibt

Kenntnisnahme

Der Hinweis ist korrekt. Der Spitzahorn gehért zu den heimischen
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Fachbeitrag (Aus-
gleichsmaf3nah-

Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH an, dass der
Spitzahorn (Acer platanoides) NICHT HEIMISCH ist. Das ist je-

Arten. Dieser redaktionelle Fehler hat keine Auswirkungen auf die
Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Betrachtungen.

men) doch gemdf3 FloraWeb des BfN falsch. Das BfN stuft den Acer
Platanoides als HEIMISCH ein. Das ist zu korrigieren.
Artenschutzrecht- | Die Maf3nahmen AM2 und AM3 - , Anbringen von Nistkdsten ...“ | Kenntnisnahme

licher Fachbei-
trag (Ausgleichs-
mafBnahmen)

genligen nicht. Denn auch potenzielle, wegfallende Niststdtten,
die es gemaf3 Abb. 7 der Baum- und Biotoptypenkartierung gibt,
sind auszugleichen. Zumal wir die Ergebnisse der vorliegenden
Kartierungen anzweifeln.

Auch potentielle Niststdtten wurden beriicksichtigt. Die Maf3nah-
men AM2 und AM3 zielen auf potenzielle, wegfallende Niststat-
ten bzw. Quartiere. Sie werden vorsorglich hergestellt, da Habi-
tate von geschiitzten Tierarten durch das geplante Bauvorhaben
beeintrachtigt werden kdnnten. Dies soll den Verbleib bzw. den
Reviererhalt der potentiell beeintrdchtigten Arten sicherstellen.
Die Umsetzung der Maf3nahmen AM2 und AM3 wird iiber den
Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Die Zweifel an der Kartierung kénnen nicht in die Abw&gung ein-
gestellt werden, weil eine diesbeziigliche Begriindung fehlt.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Ausgleichs-
mafinahmen)

Die Anbringung von Ersatz-Niststétten muss gemdafs OVG Saar-
loius Urteil 2 B 177/24 vom 30.01.2025, RN 169 ff. rechtzeitig
genug vorab erfolgen, um als Ausgleichsmafinahme anerkenn-
bar zu sein. Zitat:

»Wird die Anzahl der benétigten Fledermauskdsten erst im Zuge
der Rodung - die zur Winterzeit stattfinden soll - bestimmt, ist
nicht sichergestellt, dass die durch das Vorhaben beeintrdchtigte
Fortpflanzungs- und Ruhefunktionen der geschiitzten Tierart be-
reits im Zeitpunkt der Durchfiihrung des Eingriffs in gleichartiger
Weise erfillt sind.“ (RN 169)

»Folglich ist davon auszugehen, dass mit der Rodung der Bdume
- ohne vorgelagerte bauzeitliche Vorkehrung - nicht nur eine
Zerstérung von Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG eintritt, sondern zugleich ein Verstof3 gegen das

Kenntnisnahme

Die Anforderungen an vorgezogene Ausgleichsmafinahmen sind
bekannt. Da nach bisherigem Kenntnisstand durch das Vorhaben
keine dauerhaft geschiitzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten be-
seitigt werden, ist die Durchfiihrung von vorgezogenen Aus-
gleichsmaf3nahmen nicht geplant.
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Tétungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG in Rede stehen
muss, weil die in den Baumhéhlen oder dem Totholz iberwintern-
den Tiere bei einer Rodung zur Winterzeit aufgrund des eingetre-
tenen Winterschlafs voraussichtlich nicht in der Lage sind, das

Rodungsfeld beziehungsweise den Hohlenbaum rechtzeitig zu
verlassen.“ (RN 173)

»e-. Die Maf3inahme ist vorgezogen durchzufiihren, damit die Tiere
sich an die Kasten gewdhnen kénnen und zu keinem Zeitpunkt die
dkologische Funktion verloren geht.“ (RN176)

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Ausgleichs-
mafBnahmen)

Hinzu kommt, dass Fledermauskdsten nicht ,,pauschal® verwen-
det werden sollten, sondern artbezogen geeignet sein miissen.
Zitat aus o. g. Urteil von Saarloius:

»FUr eine artenbezogene Betrachtung spricht, dass die Akzep-
tanz von Ersatzhabitaten (hier: Fledermauskésten) bei den jewei-
ligen Fledermausarten ganz unterschiedlich ausgeprdgt und bei
manchen Arten von einer ldngeren Gewohnungsphase zur Be-
griindung einer ,,Kastentradition abhdngig ist. Danach erweist
sich der Verweis auf die Anbringung von Fledermauskdasten -
ohne Unterscheidung nach der jeweils betroffenen Art und im
Zuge der Rodungsarbeiten - als den Anforderungen an eine
MafB3nahme nach § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG nicht geniigend.
“(RN1791)

Auch die Anbringung von Nistkdsten fiir Fledermduse ist mit 2,50
m zu niedrig angegeben. Es miissen mind. 3 m sein, um die An-
nahmewahrscheinlichkeit zu erhéhen. Die Ausrichtung nach Him-
melsrichtung ist dagegen nebensdchlich, wenn genligend Nist-
kasten vorhanden sind, da sich die Tiere, auch Végel, die Nist-
kdsten entsprechend der Temperatur-Entwicklung aussuchen. Sie
dirfen jedoch weder (iber Tiiren, Fenstern, Balkonen oder Terras-
sen angebracht werden, noch zu nahe daneben.

Kenntnisnahme

Die geplante Anbringung von Fledermauskasten erfolgt vorsorg-
lich und nicht zur Vermeidung oder zum Ausgleich von Beein-
trachtigungen einer bestimmten Art. Welche Kastenform an wel-
chem Standort angebracht wird, wird im Rahmen der Umwelt-
baubegleitung mit der unteren Naturschutzbehdrde gekldart.
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Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Ausgleichs-
mafinahmen)

Der Hinweis, dass Niststatten ,,dauerhaft” zu erhalten sind, ist
richtig. Jedoch schrankt das Planungsbiiro, Dr. Szamatolski
Schrickel Planungsgesellschaft mbH diese Dauerhaftigkeit ein,
indem sie in Klammer schreiben ,,mind. 25 Jahre“. Diese Ein-
schrdnkung darf es bei Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen des
Artenschutzes nicht geben. Denn wie das Gesetz besagt, sind
diese , dauerhaft” = fiir immer zu erhalten. Lediglich die Pflege
der Ausgleichs- und Ersatzmaf3inahmen kann auf einen Zeitraum
beschrdnkt werden - in dem Fall auf mind. 25 Jahre. Die Ersatz-
Niststatte ist dariiber hinaus zu erhalten und bei Abgang neu an-
zubringen.

Kenntnisnahme

Es ist gdngige Praxis, dass Kompensationsmafinahmen in der Re-
gel mindestens 25 Jahre zu pflegen und nachzuweisen sind
(siehe u.a. Berliner Leitfaden zur Eingriffsregelung). Dem stimmt
die Stellungnehmende auch zu. Aus Sicht des Plangebers fallt
unter den Begriff der Pflege auch die Unterhaltung (Reinigung,
Ersatz) von kiinstlichen Nisthilfen.

KPS Real Es-
tate M6-
ckernstrafle
10 GmbH,

Tempodrom
Betriebsge-
sellschaft
mbH & Co.
KG

Liquidrom

GmbH & Co.

KG;
alle vertre-

ten durch

GSK Stock-
mann RA

Wir zeigen die Wahrnehmung der rechtlichen Interessen

der KPS Real Estate Méckernstrafle 10 GmbH, Méckernstrafle
10, 10963 Berlin, als Grundstiickseigentiimerin,

- im Folgenden auch: die ,,Planbetroffene 1 -

der Tempodrom Betriebsgesellschaft mbH & Co. KG, M&ckern-
strafe 10, 10963 Berlin, als Betreibergesellschaft des ,,Tempo-
droms*,

- im Folgenden auch: die ,,Planbetroffene 2“ -

und

der Liquidrom GmbH & Co. KG, BahnhofstraBe, 88662 Uberlin-
gen,

- im Folgenden auch: die ,,Planbetroffene 3“ -

- im Folgenden alle drei Gesellschaften auch: die ,,Planbetroffe-
nen“ an.

Bevollmdchtigung wird versichert, Vollmacht nachgereicht.

Zur Vermeidung von Abwdgungsmdngeln im Rahmen des

Kenntnisnahme
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Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren geben wir folgende Anre-
gungen und Einwendungen beinhaltende Stellungnahme zum
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VI-150g-2a
VE ,Wohnhochhaus (WoHo)* des Landes Berlin, vertreten durch
das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, ab:

Kulturstandort
Tempodrom und
Liquidrom

Der Entwurf des Bebauungsplans VI-150g-2a VE vom
16.10.2025 und die ausgelegten Planunterlagen beriicksichtigen
die Schutzwiirdigkeit und die abwdgungserheblichen Belange
des bestandsgeschiitzten Kulturstandorts ,,Tempodrom* und ,,Li-
quidrom“ nicht.

Trotz der Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung vom 08.07.2022 wurden die vorgetragenen Be-
lange in der Planbegriindung (nur) geringfiigig aufgegriffen. Die
Unterlagen stellen weiterhin keinen belastbaren Bezug zum
»Tempodrom*“ und ,,Liquidrom* her. Soweit (iiberhaupt) Bezug
genommen wird, erfolgt dies ausschlieflich mit dem Ziel, die Pla-
nung des ,,WoHo“ zu rechtfertigen. Eine eigensténdige Auseinan-
dersetzung mit den Bestandsinteressen des Kulturstandorts fehlt
weiterhin.

Kenntnisnahme

Die Stellungnahme vom 08.07.2022 adressiert die Themen Be-
standschutz, Inhalt der Begriindung, Geotechnischer Vorbericht,
Luftschadstoffuntersuchung, Windkomfortuntersuchung, Mikrokli-
matische Untersuchung, Besonnungsstudie, Schalltechnisches
Gutachten, Verkehrsuntersuchung und Freianlagenplan. Die ge-
duflerte Kritik ist in die Abwdgung eingeflossen und wurde, soweit
erforderlich, bei der Uberarbeitung der Fachbeitrdge zum Be-
bauungsplan beriicksichtigt.

Tempodrom und Liquidrom werden mit ihren Bestandsinteressen
in der Begriindung so weit thematisiert, wie es fiir die Erlduterung
der Festsetzungen und die Dokumentation einer gerechten Ab-
wdgung erforderlich ist.

Belange des Kul-
turstandorts

A. Planungsrelevanz der Belange des Kulturstandorts ,,Tempo-
drom“ und ,Liquidrom*

Zu dem fiir die Bauleitplanung notwendigen Abwégungsmaterial
gehoren alle Belange, die ,,nach Lage der Dinge“ in die Abwa-
gung ,eingestellt werden“ miissen (vgl. BVerwG, U. v.
05.07.1974 - IV C 50/72 = NJW 1975, 70).

Hierzu zdhlen sdmtiliche Belange, bei denen mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit absehbar ist, dass sie als nicht geringwertige
und schutzwiirdige Interessen bestimmter Personen durch den
Plan in mehr als nur unerheblicher Weise betroffen werden (vgl.
Krautzberger/Jaeger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg u.a., BauGB,

Kenntnisnahme
Die Darstellungen zur Rechtslage sind bekannt.

Entgegen der Aussage in der Stellungnahme wurden die Belange
von Tempodrom und Liquidrom in ausreichenden Umfang ermit-
telt und bewertet sowie gerecht abgewogen. Es ist ausdriickli-
ches Ziel des Bebauungsplans, Einschrankungen des genehmig-
ten Betriebs durch die heranriickende Wohnbebauung auszu-
schliefen. Die dazu getroffene Festsetzung zum Schutz vor Anla-
genldarm erfiillt diesen Zweck. Weitere Immissionen oder sonstige
Auswirkungen des Tempodroms, die durch die heranriickende
Wohnbebauung eingeschrankt werden missten und so den
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Werkstand: 159. EL Mai 2025, § 3, Rn. 50).

Das Bezirksamt ist im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbe-
teiligung (vgl. § 3 Abs. 2 BauGB) verpflichtet, die hiermit vorge-
brachte Stellungnahme vollstdndig zu priifen und festzustellen,
ob und in welcher Weise die vorgetragenen Belange in die Pla-
nung einzustellen sind. Die ordnungsgemafle Beriicksichtigung
dieser Belange ist zwingender Bestandteil des Abwdgungsgebots
im Sinn der §8 1 Abs. 7, 2 Abs. 3 BauGB (vgl. BVerwG, U. v.
25.11.1999 - 4 CN 12/98 = NVwZ 2000, 676).

Es ist nicht erkennbar, dass die Belange der bestandsgeschiitzten
Nutzung des Kulturstandorts ,,Tempodrom® und des ,,Liquidrom*
ermittelt und/oder abwégungsfehlerfrei bewertet wurden.

Keinesfalls darf der Bestandsschutz des Kulturstandorts ,,Tempo-
drom“ und ,,Liquidrom“ durch die heranriickende Wohnbebau-
ung des ,,WoHo* ausgeblendet werden und muss - aufgrund des
Gebots der Konfliktbewdltigung - auf bauplanungsrechtlicher
Ebene jede betriebliche Einschrdnkung ausgeschlossen sein.

Bestandsschutz beeintrdchtigen kénnten, sind nicht zu erwarten
und werden in der Stellungnahme auch nicht benannt.

Der guten Ordnung halber wird darauf hingewiesen, dass das
Gebot der Konfliktbewdltigung keine abschlief3ende und alle
sonstigen Genehmigungen ersetzende Entscheidung iiber die Zu-
|gssigkeit des Bauvorhabens voraussetzt. Im Vergleich zur Kon-
fliktbewdltigung im Planfeststellungsverfahren lésst das Bebau-
ungsplanverfahren Raum fiir eine Konfliktverlagerung, denn zur
Verwirklichung der Bauleitplanung bedarf es nachgeordneter
Genehmigungsverfahren.

Der Plangeber muss im Rahmen der Abwégung realistischer-
weise davon ausgehen kénnen, dass die Konflikte durch nachfol-
gendes Verwaltungshandeln gelést werden kdnnen. Das Gebot
der Konfliktbewdltigung fordert insoweit lediglich, dass der Plan-
geber den Konflikt prognostisch beurteilt und im Rahmen dieser
Prognose priift, ob eine Konfliktlésung im nachgelagerten Ver-
waltungsverfahren moglich ist. Diese Anforderungen sind vorlie-
gend durch die Rahmen des Bebauungsplans erstellten Fachbei-
trdge, hier insbesondere zu den Themen Schall und Verkehr, er-
fallt.

Larmschutz (Tem-
podrom)

B. Planunterlagen ohne hinreichende Auseinandersetzung mit
den Belangen des Kulturstandorts ,,Tempodrom* und ,,Li-
quidrom“

Die im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung ausge-
legten Planunterlagen weisen weiterhin Defizite auf. Eine belast-
bare Auseinandersetzung mit den Belangen des bestandsge-
schiitzten Kulturstandorts ,,Tempodrom* und ,,Liquidrom* fehlt
und ist das fiir eine rechtmaflige Abwdgung erforderliche Abwda-
gungsmaterial unvollsténdig (vgl. § 2 Abs. 3 BauGB).

Kenntnisnahme

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden Lérmkonflikte
zwischen dem Vorhaben sowie Tempodrom und Liquidrom als
moglicher Grund fiir kiinftige Betriebseinschrankungen betrach-
tet. Dieser Konflikt wird durch eine textliche Festsetzung zum
Larmschutz am Vorhabengebdude gelést. Die Festsetzung hat
zur Folge, dass maf3gebliche Immissionsorte entweder wegfallen
(Festverglasung) oder ausreichend vor Anlagenlérm geschiitzt
werden (vorgehdngte Fassaden, verglaste Loggien etfc.). In der
Stellungnahme werden keine Zweifel geduflert, dass die
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|. Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans VI-150g-2a-VE vom 16.10.2025 (,,Planbegriindung®)

Das ,,Tempodrom® und ,,Liquidrom® wird in der Planbegriindung
nicht nur stddtebaulich genannt (vgl. Punkt 11.1.1, Seite 9), son-
dern zusdtzlich unter den Privaten Belangen in einem neuen Un-
terkapitel (,,VI1.2.6 Méckernstrafle 10, Tempodrom*, Seite 99)
adressiert.

Damit erkennt der Plangeber formal an, dass vom ,,Tempodrom®
Larmemissionen (Liiftungsanlagen, Veranstaltungsbetrieb) aus-
gehen und dass diese zu ndchtlichen Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA-Larm fiihren dirften.

Zwar wird erstmals festgestellt, dass die dem ,,Tempodrom* zu-
gewandten Fassaden des Neubaus im Nachtzeitraum von erhoh-
ten Anlagenldrmeinwirkungen betroffen sind.

Jedoch beschréankt sich der Plangeber dann darauf, diesen Um-
stand durch die Anordnung von Vorbauten (vgl. Punkt IV.5.4.2,
Seite 83) und/oder Wintergdrten zu l6sen, die nachts geschlos-
sen zu halten seien (vgl. Punkt VI1.2.6, Seite 99).

Diese Mafinahme zielt allein auf den Schutz der kiinftigen Wohn-
nutzung ab - nicht jedoch auf die Sicherung des stérungsfreien
Betriebs des ,,Tempodroms® und des ,,Liquidroms“.

Der Plangeber behauptet zwar, dass ,,mit Umsetzung der Maf3-
nahmen eine Einschrdnkung des Veranstaltungsbetriebs im Tem-
podrom ausgeschlossen werden kann,

Punkt VII.2.6, Seite 99.
Ein belastbarer Nachweis hierfiir fehlt jedoch.

Der Ansatz blendet auch die reale Gerduschkulisse des Veran-
staltungsbetriebs - insbesondere Verkehrsvorgdnge, Besucher-
aufkommen, Personenansammlungen vor und nach Veranstaltun-
gen, Pausengeschehen, Auf- und Abbauprozesse, Lieferlogistik

festgesetzte Maf3inahme zur Lésung des Konflikts grundsétzlich
geeignet ist. Da eine prognostische Beurteilung von tieffrequen-
ten Larm nach technischer Sicht zum jetzigen Verfahrenszeitpunkt
nicht moglich ist, wird diese Thematik, inklusiver ggf. erforderli-

cher Schallschutzmaf3nahmen, im Baugenehmigungsverfahren
behandelt.

Weitere Auswirkungen des Vorhabens, die zu Betriebseinschrdn-
kungen fiihren kédnnten oder andere Belange der Betriebe in rele-
vantem Umfang beeintrdchtigen kénnten, sind nicht erkennbar
und werden in der Stellungnahme auch nicht benannt. Welche
weitere ,,Nachweisfiihrung” konkret gefordert wird, ist nicht er-
kennbar.

Zur korrekten Ermittlung der vom Tempodrom und Liquidrom
ausgehenden Gerduschemissionen s. u.
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sowie Veranstaltungen unter Nutzung der Dachterrasse - weiter-
hin aus und beschrdnkt sich die Untersuchung auf anlagenbezo-
gene Gerduschquellen.

Die Planbetroffenen stellen klar, dass ihr zentrales Anliegen darin
besteht, den bestehen-den kulturellen Veranstaltungsbetrieb
dauerhaft und uneingeschrdnkt fortzufiihren, ohne dass durch
heranriickende Wohnnutzungen kiinftig Einschrdnkungen entste-
hen. Eine vollstdndige Betrachtung des Kulturstandorts als immis-
sionsprdgende Einrichtung ist notwendig, um sicherzustellen,
dass der bestehende Veranstaltungsbetrieb auch zukiinftig nicht
durch etwaige Beschwerden der neuen Bewohner beeintrachtigt
wird.

Larmschutz (Tem-
podrom)

[Il. Schalltechnische Untersuchung vom 02.10.2025

Eine vollstandige Betrachtung des Kulturstandorts als immissions-
prdgende Einrichtung ist notwendig, um sicherzustellen, dass der
bestehende Veranstaltungsbetrieb auch zukiinftig nicht durch et-
waige Beschwerden der neuen Bewohner beeintrdchtigt wird.

Das ,,Tempodrom“ wird zwar als gewerbliche Schallquelle iden-
tifiziert, die Bewertungstiefe bleibt jedoch unzureichend. Die Un-
tersuchung konzentriert sich ausschliefllich auf anlagenbezogene
Gerduschquellen wie Liiftungstechnik und einzelne betriebsbe-
dingte Emissionen, ohne den realen Veranstaltungsbetrieb des
»Tempodroms” in seiner Gesamtheit zu erfassen.

Nicht beriicksichtigt werden die maf3geblichen immissionsrele-
vanten Beitrdge, die den tatsdchlichen Larmcharakter kultureller
Grofiveranstaltungen prdgen: An- und Abfahrtsverkehr der Besu-
cher, Menschenansammlungen vor und nach Veranstaltungen,
Pausengeschehen im Auflenraum, die Nutzung von Terrassen-
und Auf3enfldchen, Auf- und Abbauprozesse sowie sonstige be-
triebliche Abldufe, die regelmafig bis in die spaten

Kenntnisnahme

Die Bewertungstiefe ist ausreichend. Das Larmgeschehen wird
vollstdndig erfasst. Zur planungsrechtlichen Ermittlung, Beurtei-
lung und Abwdgung von méglichen Betriebseinschrankungen
durch die heranriickende Wohnbebauung ist nicht auf den tat-
sdchlichen, sondern den genehmigten Betrieb abzustellen. Die
den relevanten Genehmigungen zu Grunde liegenden schall-
technischen Untersuchungen (BeSB GmbH von 2000 fiir die ur-
spriingliche Baugenehmigung und AiR Ingenieurbliro GmbH von
2019 fiir neue Liiftungsanlagen) sind Grundlage der schalltechni-
schen Untersuchung zum Bebauungsplan. Die Untersuchung von
2000 beriicksichtigt dabei alle genehmigten larmrelevanten Nut-
zungen und Vorgdnge.

Gemdaf aktuellen Erkenntnissen ist ein ldngerer Aufenthalt nach
Veranstaltungen am Tempodrom nicht vorgesehen. Hierzu wurde
in der schalltechnischen Untersuchung angenommen, dass auf
der entsprechenden Freifldche 150 Personen gleichzeitig spre-
chen. Dies bedeutet jedoch nicht, dass lediglich 150 Personen
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Nachtstunden stattfinden.

Trotz der in der Untersuchung dokumentierten néchtlichen Uber-
schreitungen der maf3geblichen Immissionsrichtwerte an den
dem ,Tempodrom“ zugewandten Gebdudefassaden, beschrankt
sich die Planung auf passive Schallschutzmaf3inahmen zugunsten
der neuen Wohnnutzungen. Es fehlt jedoch eine gutachterliche
Auseinandersetzung mit der Frage, wie diese dokumentierten
Uberschreitungen im Hinblick auf den fortbestehenden Veranstal-
tungsbetrieb einzuordnen sind und welche Auswirkungen sich da-
raus fiir dessen Bestandssicherung ergeben.

In der Schalltechnischen Untersuchung findet sich mehrfach der
Hinweis, dass aktive Schallschutzmafinahmen - etwa Schall-
schutzwdnde oder andere Abschirmungen - mit ,,hohen Kosten*
verbunden wdren (vgl. Punkt 5.1.3, Seite 34, Punkt 5.2.2, Seiten
42-44, Punkt 5.3, Seite 49).

»Aktive Schallschutzmaf3nahmen wie Larmschutzwédnde oder -
wdlle werden im vorliegenden Fall fiir den Grof3teil der Gebdu-
defléchen nicht als zielfiihrend und aus stddtebaulicher Sicht als
nicht umsetzbar angesehen, da die maf3geblichen Schallquellen
(z.B. Tempodrom) nicht mit derartigen Maf3nahmen abgeschirmt
werden kénnen, ohne signifikante Einschrénkungen bei der Nut-
zung der Plangebdude zu verursachen.

Zudem wdren die Kosten fiir die Errichtung eines solchen Bau-
werks gegeniiber den Einwirkungen insbesondere aus Richtung
des Tempodroms sehr hoch, da sie eine enorme Hohe aufweisen
muss, um die oberen Stockwerke zu schiitzen. Eine vollstandige
Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist demnach mit aktiven
Schallschutzmaf3nahmen nicht zu erreichen®, Punkt 5.1.3, Seite
34.

Es ist nicht Aufgabe einer schalltechnischen Untersuchung, Kos-
ten zu gewichten oder Investitionsentscheidungen des

sich vor dem Tempodrom aufhalten. Im Schallgutachten zur Ge-
nehmigung des Tempodroms aus dem Jahr 2000 wurde ein Vier-
tel der nach dem Konzert abstrémenden Personen als sprechend
angesetzt. Ubertragen auf das derzeitige Gutachten, ergeben
sich somit bereits 600 Personen, welche sich vor dem Tempo-
drom aufhalten. Des Weiteren wurden die Kommunikationsgerdu-
sche parallel zum Konzertbetrieb angesetzt. Nach Feststellung
des Verfassers der schalltechnischen Untersuchung stellt dies be-
ziiglich der Situation nach den Konzerten einen Ansatz zur siche-
ren Seite dar, da die Schallquellen der Kommunikationsgerdu-
sche beim Abstromen des Publikums und des Konzertbetriebe in
der Realitat nicht parallel auftreten. Da der Konzertbetrieb ge-
maf3 dem derzeitigen Gutachten einen um ca. 4 dB(A) hdheren
Schallleistungspegel aufweist als die Kommunikationsgerdusche,
sind hiermit auch die Gerduschemissionen von mehr als 1.000
weiteren sprechenden Personen abgedeckt. Die gewdhlten Emis-
sionsansdtze zum Tempodrom werden demnach als hinreichend
genau betrachtet.

Eine gerechte Abwdgung von mdglichen Schutzmafinahmen hat
stattgefunden. Die in der schalltechnischen Untersuchung ge-
troffenen Aussagen zur Eignung von Schallschutzwénden als
LarmschutzmafBnahme hat sich der Plangeber ausweislich der
Begriindung zum Bebauungsplan zu eigen gemacht. Eine kon-
krete Ermittlung moglicher Kosten konnte unterbleiben, da
Schallschutzwénde auf dem Vorhabengrundstiick schon deshalb
nicht umsetzbar sind, weil sie wegen der Hohe des geplanten
Gebdudes keine hinreichende Schutzwirkung ggii. dem Tempo-
drom entfalten. Auch wurde der aktive Schallschutz berechtigter-
weise aus stddtebaulichen Griinden verworfen.
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Vorhabentrdgers zu kommentieren. Ein schalltechnisches Gut-
achten dient der fachtechnischen Ermittlung und Bewertung von
Schallimmissionen. Wenn das Gutachten Kostenaspekte als Ar-
gument gegen aktiven Schallschutz nennt, zeigt dies nur, dass
die Untersuchung nicht allein auf Basis schalltechnischer Notwen-
digkeit arbeitet. Das deutet darauf hin, dass eine objektive Prii-
fung von Schutzmaf3nahmen nicht stattgefunden hat.

Jedenfalls ware fachlich darzulegen, welche konkreten Kosten
angesetzt wurden und in welchem Verhdltnis diese zu den erfor-
derlichen Schallschutzmaf3inahmen stehen.

Insgesamt bleibt die schalltechnische Bewertung damit auf einen
Ausschnitt des tatsdchlichen Larmgeschehens beschrankt.

Dies fiihrt zu einem Bewertungsdefizit, da die planerisch zu er-
wartenden Konflikte mit der heranriickenden Wohnnutzung nicht
fachgerecht ermittelt und daher auch nicht in der planerischen
Abwdgung beriicksichtigt werden.

Verkehr (M-
ckernstraBe)

[ll. Verkehrsuntersuchung vom 30.01.2025 und verkehrliche Stel-
lungnahme vom 01.10.2025

Zwar wird das ,,Tempodrom“ nunmehr in den Abbildungen 2-6
(,Radverkehrsanlagen im Umfeld des Plangebiets“) und 2-17
(,Ubergeordnetes Straflennetz Bestand 2024) kartografisch dar-
gestellt und die Méckernstraf3e als Straf3e besonderer Bedeutung
benannt. Eine vertiefte Auseinandersetzung mit der tatséchlichen
Verkehrsbelastung entlang der Mockernstrafle sowie den dort
verlaufenden gemeinsamen Radwegen des Kulturstandorts
»Tempodrom und ,,Liquidrom* findet jedoch nicht statt.

Dies legt nahe, dass eine methodisch und fachlich einwandfreie
Verkehrsuntersuchung nicht durchgefiihrt wurde.

Es bleibt unbeantwortet, wie sich das durch das Vorhaben indu-
zierte zusatzliche Verkehrsaufkommen konkret auf das

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers der Verkehrsuntersuchung wur-
den die verkehrlich relevanten Knotenpunkte und Streckenab-
schnitte untersucht. Eine vertiefte Auseinandersetzung mit der be-
stehenden und kiinftigen Verkehrsbelastung Méckernstrafle, den
dort verlaufenden Radwegen war nicht erforderlich. Angesichts
der rdumlichen Verteilung des Kfz-Aufkommens und der geringen
Anzahl an Kfz-Fahrten seien keine signifikanten Auswirkungen auf
die Mockernstrafle und den Gebdudekomplex in der Méckern-
straf3e 10 zu erwarten. Knotenpunkte der Méckernstrafie waren
zur Beurteilung der verkehrlichen Leistungsféhigkeit nicht rele-
vant.
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»Tempodrom® und ,,Liquidrom® auswirkt.

Auch ist nicht ersichtlich, warum die Mdckernstrafle trotz ihrer
Einordnung in Stufe IV (,,weitere Straf3e von besonderer Bedeu-
tung“) und ihrer Funktion als Ergénzungsstrafie stlich des Plan-
gebiets nicht in die verkehrliche Bewertung einbezogen wurde.

Verkehr (Stell-
platze)

Zudem wurde die Méckernstraf3e bei der Ermittlung des Ver-
kehrsaufkommens im motorisierten Individualverkehr und im Rah-
men der Betrachtung des ,,PKW-Parkens® nicht beriicksichtigt
(vgl. Punkt 2.4.1, Seite 20, Punkt 4.2, Seiten 44-46).

Der theoretisch ermittelte Stellplatzbedarf erweist sich in Anbe-
tracht der vorgesehenen 45 Stellplatze im Untergeschoss als
nicht plausibel. Der Verweis auf eine rund 500 m entfernt lie-
gende Stellplatzanlage bestatigt im Gegenteil, dass ein struktu-
relles Defizit im Stellplatzangebot erkannt wurde und der unmit-
telbare Planbereich einer erheblichen Mehrbelastung ausgesetzt
ist.

Schlieflich iiberzeugt auch der angesetzte Stellplatzschlissel
von 0,15 Stellplatzen je Wohneinheit fir 146 Wohneinheiten
nicht. Dieser Wert bildet den zu erwartenden Bedarf weder rea-
listisch ab noch beriicksichtigt er die verkehrliche Situation im un-
mittelbaren Umfeld, insbesondere im Hinblick auf die beste-
hende Nutzung des ,,Tempodroms“ und des ,,Liquidroms®.

Kenntnisnahme

Die Festlegung des Stellplatzschliissels und die daraus abgelei-
tete Zahl der Stellplatze in der Projektplanung ist nicht das Er-
gebnis einer rein verkehrsplanerisch-fachlichen Ableitung, son-
dern erfolgte, wie nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich, im Rah-
men einer Abwdgung aller 6ffentlichen und privaten Belange.
Neben dem verkehrlichen Belang, méglichst allen Bewohner*in-
nen bedarfsgerecht einen Stellplatz auf dem Grundstiick zu Ver-
fligung stellen, war auch das Ziel einer - den Belangen des Kli-
maschutzes, des Immissionsschutzes und der Verkehrssicherheit
dienenden - Reduzierung des Kfz-Verkehrs in die Abwdgung ein-
zustellen. Darliber hinaus sind auch die Vorgaben des Hand-
lungskonzepts des Stadtentwicklungsplans Mobilitét und Verkehr
(StEP MoVe) zu beriicksichtigen, da im Land Berlin die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans durch die Stadtentwicklungs-
pldne konkretisiert werden. Gemdaf3 dem Handlungskonzepts des
StEP MoVe (Handlungsschwerpunkt Minderung negativer Ver-
kehrsfolgen auf Umwelt und Klima) ausgefiihrt, dass ,,...insbeson-
dere die weitgehend autofreie Gestaltung der neuen Stadtquar-
tiere mit deutlich reduziertem Parkplatzschliissel (Zielsetzung in
Abhdngigkeit von den Rahmenbedingungen 0,1 bis 0,3), der in
manchen Teilrdumen iiberdurchschnittliche Nachholbedarf bei
der Schaffung mobilitdtsgesetzkonformer Infrastrukturen mit Vor-
rang des Umweltverbunds sowie der Reduzierung des Flachen-
verbrauchs fiir den MIV handlungsleitend...“ seien (Seite 35, StEP
MoVe, 2021). Dem wurde hier entsprochen. Aufgrund der
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innerstadtischen Lage und der guten Anbindung an den OPNV
wird hier ein Stellplatzschliissel von 0,15 Stellpl&tzen pro
Wohneinheit vorgesehen. Ausgehend von den Erfahrungen be-
reits umgesetzter Wohnprojekte innerhalb der letzten Jahre kann
festgestellt werden, dass nur ein Bruchteil der vorgesehenen
Stellplétze bei Neubauvorhaben tatséchlich bendtigt werden und
ein Grof3teil der hergestellten Stellpldtze ungenutzt bleiben. Hier-
durch werden die natiirlichen Ressourcen unnétigerweise belas-
tet und es sind negative Auswirkungen auf Natur, Umwelt und das
Klima zu erwarten.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Nachbarschaft wurde
durch Fachplaner ein Mobilitatskonzept erarbeitet. Ausgehend
von den gutachterlichen Untersuchungen kann durch eine fahr-
radfreundliche Ausgestaltung des Vorhabens (Anordnung der
Fahrradstellplatze in der Tiefgarage/ausreichende Breite der Zu-
fahrt in einer Breite von 2,20 m/ausreichende Gréf3e des Fahr-
stuhls mit einer Lange von 2,40 m) in Verbindung mit einem Car-
sharing-Angebot fiir die Bewohner*innen, der tatséchliche Bedarf
an Stellplatzen zuverldssig verringert werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich innerhalb der Projektpla-
nung und durch planergdnzende Regelungen diese Maf3nahmen
umzusetzen, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass
signifikante Auswirkungen auf den flieflenden und ruhenden Ver-
kehr im Planumfeld sind durch Umsetzung des Konzepts nicht zu
erwarten sind.

Die geregelte Herstellung von 45 Stellplatzen ist somit das Er-
gebnis eines gerechten Abwdgungsprozesses. Aufgrund der sehr
guten ErschlieBung durch den OPNV und die verpflichtend umzu-
setzenden Mobilitatsmafinahmen ist nur von minimalen Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft aufgrund eines moglicherweise er-
hohten Parksuchverkehrs zu rechnen.
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Trotz des verpflichtend umzusetzenden Mobilitdtskonzepts sind
folgende Aspekte ebenfalls in die Abwdgung einzustellen:

- alle Bewohner*innen eines Quartiers haben das gleiche Recht,
Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Raum nachzufragen. Bei
neuen Vorhaben einen Stellplatznachweis auf dem eigenen
Grundstiick zu fordern, damit sich die Parkmdglichkeiten im 6f-
fentlichen Raum fiir die bestehen Anwohner*innen (im Sinne ei-
nes Bestandsschutzes) nicht verschlechtern, ist nicht sachge-
recht. Insoweit besteht aus rechtlicher Sicht kein Verschlechte-
rungsverbot.

- Die Parkraumbediirfnisse von Anwohner*innen, die zu den Be-
langen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu zdhlen sind, unterlie-
gen der Abwdgung. Insbesondere sind sie bei der Abwdgung
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Ent-
wicklung zu beriicksichtigen (Oberverwaltungsgericht Berlin-
Brandenburg, Urteil vom 20. April 2016 - OVG 2 A 1/14,
BeckRS 2016, 50507 Rn. 35). Die Annahme, dass Anwoh-
ner*innen erforderlichenfalls die gebiihrenpflichtigen Alterna-
tivparkmaoglichkeiten in der unmittelbaren Umgebung wahrneh-
men werden, ist schlissig und lebensnah. Denn die Erwartung,
in einem innerstddtischen Gebiet eine ,,bequeme* Stellplatzre-
serve auf dem eigenen Grundstiick vorzufinden, entspricht nicht
mehr den heutigen (gewandelten) Verhaltnissen.

- Durch die geplante Parkraumbewirtschaftung wird sich die
Nachfrage nach Parkstédnden im éffentlichen Straflenraum vo-
raussichtlich verringern.

- Regelungen zu einer erforderlichen Mindestanzahl an Stellplat-
zen sind grundsdtzlich Gegenstand des Bauordnungsrechts.
Das Land Berlin regelt die Mindestanforderungen iiber die AV
Stellplétze. Die danach erforderlichen Stellplétze werden in
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der Projektplanung nachgewiesen. Die AV Stellplatze sieht seit
2021 endgiiltig keine Mindestanzahl fiir Kfz-Stellplatze mehr
vor.

- Selbst wenn deutlich mehr Stellpldtze hergestellt wiirden, be-
steht keine planungsrechtliche Méglichkeit den zukiinftigen Be-
wohner*innen daran zu hindern, weiterhin Parkstédnde im 6ffent-
lichen Raum nachzufragen.

- Das Plangebiet ist mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut er-
reichbar und es ist ein autoarmes Quartier geplant.

- Wahrend tagsiiber der Anwohnerschaft 22 Kfz-Stellpldtze zur
Verfligung stehen, kénnen durch Doppelnutzung iiber Nacht
sdmiliche der 45 Kfz-Stellplétze im Sinne eines effizienten und
ressourcensparenden Parkmanagements genutzt werden.
Durch eine (konservativ) angesetzte Reduktionsquote der Car-
sharing-Stellpldtze von 1:5 erhéht sich die (rechnerische) Ge-
samtkapazitdt auf 51 Kfz-Stellpldtze. Im Vergleich zum orts-
spezifischen Stellplatzschlissel von 0,4, der die Herstellung
von 59 Stellplétzen erfordern wiirde, ergibt sich somit lediglich
eine rechnerische Differenz von 6 Stellpl&tzen. Durch die ge-
plante fahrradfreundliche ErschlieBung des Bauvorhabens so-
wie die durch zusdtzlichen OPNV-Linien (Stra8en- und S-Bahn)
nochmals verbesserte OPNV-Situation stellt das ErschlieBungs-
konzept in Summe eine bedarfsgerechte und den iibergeord-
neten Zielvorgaben entsprechende Planung dar.

Besonnung und
Belichtung (Ge-
sunde Wohn- und
Arbeitsverhalt-
nisse)

IV. Besonnungs- und Tageslichtuntersuchung zum Bauvorhaben
»WoHo“ vom 30.06.2025

Die Untersuchung gelangt zu dem Ergebnis, dass - trotz Realisie-
rung der geplanten Bebauung - im gesamten Umfeld weiterhin
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet bleiben.

Auch fiir die geplanten Baukdrper selbst wird eine ausreichende

Kenntnisnahme

Gegenstand der Besonnungs- und Tageslichtuntersuchung ist die
u. a. die Ermittlung und Bewertung der planungsrelevanten Aus-

wirkungen des Vorhabens auf die Besonnung von Wohnungen

und angrenzenden Freifldchen (Schulhof, Griinzug) sowie die Be-

lichtung von Aufenthaltsrdumen im Umfeld des Plangebiets. Ab-
gesehen davon, dass das Tempodrom und Liquidrom keine
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Tageslichtversorgung nachgewiesen.

Gleichzeitig ist festzuhalten, dass eine vertiefte Auseinanderset-
zung mit den Auswirkungen auf das ,,Tempodrom* und ,,Li-
quidrom® nicht erfolgt. Die Untersuchung beschrankt sich im We-
sentlichen auf den Schulhof und die Griinzug-Auf3enfldchen, die
PV-Anlage des ehemaligen Bunkerbaus sowie auf ein fiktiv er-
stelltes Baukdrpermodell.

Dies ist insoweit erkldrungsbediirftig, als das ,,Tempodrom* in
der Luftbildaufnahme der Anlage 1.3 ausdriicklich innerhalb des
abgegrenzten Untersuchungsraums liegt, jedoch weder in der
Anlage 2 noch in der allgemeinen Wirkungsanalyse systematisch
beriicksichtigt wurde.

Erst in den Anlagen zur Besonnungssituation auf Fassadenebene
(vgl. Anlage 4.3) wird er- sichtlich, dass Teilbereiche des ,,Tem-

podroms” eine ,,kritische” und ,,unzureichende” Besonnung auf-

weisen.

Weshalb diese Erkenntnisse im Hauptteil der Untersuchung nicht
aufgegriffen wurden, bleibt aus Sicht der Planbetroffenen kla-
rungsbediirftig.

Die Planbetroffenen unterstellen auch weiterhin, dass die Anfor-
derungen an gesunde Arbeits- und Aufenthaltsverhdltnisse auch
fir das ,,Tempodrom* und , Liquidrom“ gelten und daher in die

Abwdagung einzustellen sind. Die Planbetroffenen bitten insoweit
um Klarstellung.

Wohnungen umfassen und von den Abstandsfldchenverkiirzun-
gen des Bebauungsplans nicht tangiert sind, macht ein Vergleich
der Anlagen 3.3 und 4.3 deutlich, dass planungsrelevante Ver-
schlechterungen der Besonnung und Belichtung nicht zu erwarten
sind. Dies gilt insbesondere auch fiir den Auf3enbereich des Li-
quidroms.

Mikroklima
(,Tempodrom*
und ,,Liquidrom*)

V. Mikroklimatische Untersuchung

Mangels ausdriicklicher Bezugnahme auf das ,,Tempodrom“ und
»Liquidrom® unterstellen die Planbetroffenen, dass die in der
»Mikroklimatischen Untersuchung fiir das Bauvorhaben WoHo in
Berlin-Kreuzberg” vom 22.12.2021 ausgewiesene ,,bioklimati-
sche Belastungssituation nicht fiir das ,,Tempodrom* und

Klarstellung

Aus der mikroklimatischen Untersuchung geht hervor, dass das
Vorhaben die mikroklimatische Situation des ,,Tempodroms* und
»Liquidroms® nicht planungsrelevant beeintrdchtigt. Die Ergeb-
nisse der Untersuchung sind weiterhin aktuell.
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»Liquidrom” gilt und die vorgesehenen Mafinahmen den unge-
stérten Betrieb des Kulturstandorts ,, Tempodrom* und ,,Li-
quidrom“ nicht beeintrdchtigen.

Die Planbetroffenen bitten insoweit um Klarstellung.

Windkomfort (Be-
zug ,,Tempo-
drom“ und ,,Li-
quidrom®)

VI. Windkomfortuntersuchung

Verstanden haben die Planbetroffenen, dass der in der ,,Wind-
komfortuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. VI-150g-2, Scho-
neberger Strafle 21A/22“ vom 17.12.2021 untersuchte Wind-
komfort durch das Projekt ,,WoHo“ den Betrieb des Kulturstand-
orts ,,Tempodrom* und ,,Liquidrom® nicht nachteilig beeintrach-
tigt. Auch gehen die Planbetroffenen davon aus, dass die Unter-
suchung vom 17.12.2021 dem aktuellen Planungsstand ent-
spricht.

Die Planbetroffenen bitten insoweit um Klarstellung.

Klarstellung

Aus der Windkomfortuntersuchung geht hervor, dass das Vorha-
ben den Windkomfort des ,, Tempodroms“ und ,,Liquidroms* nicht
planungsrelevant beeintrachtigt. Die Ergebnisse der Untersu-
chung sind weiterhin aktuell.

Luftschadstoffe
(Bezug ,,Tempo-
drom“ und ,Li-
quidrom*)

VII. Luftschadstoffuntersuchung

Soweit in der Planbegriindung ausgefiihrt wird, dass im Plange-
biet Emissionen von Treibhausgasen durch den Kfz-Verkehr auf
den anliegenden Straf3en und - soweit kein Anschluss an das
Fernwdrmenetz besteht - durch Feuerungsanlagen in den Ge-
b&uden entstehen (vgl. Punkt 11.1.4.2, Seite 11), wird um Klarstel-
lung gebeten, ob die ,,Luftschadstoffuntersuchung zum Bebau-
ungsplan VI-150g-2a in Berlin Kreuzberg” vom 26.11.2021 dem
aktuellen Planungsstand entspricht und beriicksichtigt, dass mit
einem erheblichen Anstieg des Verkehrsaufkommens zu rechnen
ist.

Die Planbetroffenen bitten auch um Klarstellung, dass der unge-
stérte Betrieb des Kulturstandorts ,,Tempodrom* und ,,Liquidrom*
hierdurch nicht nachteilig beeintrachtigt ist.

Klarstellung

Gegenstand der Luftschadstoffuntersuchung ist nicht die Emission
von Treibhausgasen, sondern von Gasen und Stduben nach der
16. BImSchV.

Aus der Luftschadstoffuntersuchung geht hervor, dass der Betrieb
von ,,Tempodrom* und ,,Liquidrom® durch die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Lufthygiene nicht planungsrelevant beein-
trachtigt wird. Das kiinftige Verkehrsauftkommen wird in der Un-
tersuchung beriicksichtigt. Die Ergebnisse der Untersuchung sind
weiterhin aktuell.
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Belange des Kul-
turstandorts
»Tempodrom“
und ,,Liquidrom*

C. Zusammenfassung

Die schutzwiirdigen Belange des Kulturstandorts ,,Tempodrom“
und , Liquidrom“ werden in den ausgelegten Planunterlagen un-
zureichend und einseitig zugunsten des ,,WoHo“ erfasst und blei-
ben die Auswirkungen der ,heranriickenden Wohnbebauung® auf
Funktionsfahigkeit und Be-stand des Kulturstandorts als abwd-
gungserheblicher Belang unberiicksichtigt.

Die schalltechnische Untersuchung beschrdnkt sich trotz festge-
stellter ndchtlicher Richtwert-liberschreitungen auf lediglich pas-
sive Mafinahmen zugunsten der kiinftigen Wohnnutzung. Eine
Auseinandersetzung mit den Belangen des ,,Tempodroms* und
des ,Liquidroms” an der einschrdnkungslosen Aufrechterhaltung
ihres Kulturbetriebs wird in der Untersuchung nicht gepriift und
bewertet.

Auch die Verkehrsuntersuchung vom 30.01.2025, die verkehrli-
che Stellungnahme vom 01.10.2025 und die Besonnungs- und
Tageslichtuntersuchung zum Bauvorhaben "WoHo" vom
30.06.2025 miissen als methodisch und fachlich fehlerbehaftet
zurlickgewiesen werden und kénnen keine Grundlage einer kor-
rekten Abwdgungsentscheidung bilden, da sie zentrale Auswir-
kungen auf den Kulturstandort nicht erfassen, wesentliche Ver-
kehrs- und Immissionsparameter unberiicksichtigt lassen und die
konfliktrelevanten Belastungen der heranriickenden Wohnbebau-
ung weder ermitteln noch bewerten.

Der Bestandsschutz des Kulturstandorts ,, Tempodrom* und ,,Li-
quidrom® darf nicht durch die heranriickende Wohnbebauung
des ,,WoHo" ausgeblendet werden und muss - aufgrund des Ge-
bots der Konfliktbewdltigung - auf bauplanungsrechtilicher Ebene
jede betriebliche Einschrdnkung ausgeschlossen sein.

Der Bebauungsplan muss sicherstellen, dass der kulturelle Ver-
anstaltungsbetrieb ohne jede Einschrénkung auch kiinftig

Kenntnisnahme

Der Vorwurf, die Belange von ,, Tempodrom“ und ,,Liquidrom*
wiirden unzureichend und einseitig erfasst, ist nicht zutreffend.
Alle moglicherweise planungsrelevanten Auswirkungen des Vor-
habens auf Funktionsfdhigkeit und Bestand von ,, Tempodrom“
und , Liquidrom“ wurden objektiv ermittelt und bewertet. Dabei
wurde wurden potenzielle Larmkonflikte durch die heranriickende
Wohnbebauung als Konflikt ermittelt und durch eine entspre-
chende Festsetzung gelost. Die Festsetzung wird nicht ,,zugunsten
der kiinftigen Wohnnutzung“ getroffen, sondern dient in erster Li-
nie dem Bestandsschutz von ,Tempodrom* und , Liquidrom“. Ein-
schrdnkungen des Veranstaltungsbetriebs als Folge des Bebau-
ungsplans werden so vermieden.

Die als Fachbeitrage zum Bebauungsplan erstellten Untersu-
chungen ermitteln und bewerten alle ,, Tempodrom* und ,,Li-
quidrom” betreffenden Sachverhalte methodisch und fachlich
korrekt sowie in der Tiefe wie es zur Abwégung der Belange von
»Tempodrom” und , Liquidrom® erforderlich ist.
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fortgefiihrt werden kann.

WEG Des-
sauer Str.
22,23a/
Hafenplatz
1,2 / Sché-
neberger Str.
7-13;
Biirger*in;
beide vertre-

ten durch
Jacoby RA

Wir zeigen an, dass uns die WEG - bestehend aus insgesamt
etwa 200 Bewohnern - sowie Herr xx mit der Wahrnehmung ihrer
Interessen beauftragt hat. Anwaltliche Vollmacht fiigen wir in Ko-
pie anbei. Herr xx ist Eigentiimerin und Bewohnerin einer Woh-
nung in der Schéneberger Str. 13 (s. Anlage |) und als solche be-
sonders von dem Vorhaben betroffen.

Trotz relevanter Einwénde aus der friihen Beteiligung der Offent-
lichkeit wurde das Vorhaben in keiner relevanten Weise verdn-
dert, insbesondere bleibt die duf3ere Kubatur unverdndert. Es
wurden lediglich zu Einzelaspekte ergénzende Gutachten bzw.
Stellungnahmen eingeholt, die aber nicht geeignet sind, die bis-
herigen Abwdgungsmadngel zu beheben. Weiter wird unverdndert
an einem vereinfachten Verfahren nach § 13 a BauGB festgehal-
ten.

Die Stadtplanung setzt sich an den entscheidenden Punkten wei-
terhin nicht bzw. nicht ausreichend mit den besonderen Belastun-
gen auseinander, die hier durch die enorme Gebdudehdhe und -
Kubatur entstehen. Die getroffenen Abwdgungen sind an den
entscheidenden Punkten pauschal und nicht sachgerecht. Auf-
grund dessen und zahlreicher weiterer Mdngel darf der Bebau-
ungsplan jedenfalls nicht auf die derzeit ausliegende Begriin-
dung gestiitzt werden und ist das Gesamtvorhaben grundsdétzlich
in Frage gestellt.

Kenntnisnahme

Die in den friihzeitigen Beteiligungsverfahren vorgebrachten Ein-
wdnde wurden in die Abwdgung eingestellt. Im Ergebnis der Ab-
wdgung wurden die Fachbeitrdge zum Bebauungsplan fortge-
schrieben und die Begriindung ergénzt. Eine relevante Anderung
des Vorhabens war nicht erforderlich.

Entgegen der Stellungnahme hat sich der Plangeber detailliert
mit den - fiir die Umgebung auch belastenden - Auswirkungen
des Vorhabens auseinandergesetzt. Die getroffenen Abwdgungs-
entscheidungen erfolgten gerecht und auf Basis einer intensiven
Ermittlung der von der Planung betroffenen 6ffentlichen und pri-
vaten Belange.

Beteiligung

l. Formelle Einwendungen

1. Partizipation im Rahmen der Hochhausleitlinien hat nicht statt-
gefunden

Die Vorgaben des am 25.2.2020 vom Senat von Berlin beschlos-
senen Hochhausleitbilds zur Partizipation wurden nicht

Kenntnisnahme

Bei der Veranstaltung am 09.03.2020 handelte es sich um eine
"Nachbarschaftswerkstatt". Die Anforderungen zur Beteiligung
nach dem Hochhausleitbild wurden erfiillt.

Auch die sonstigen Verfahrensschritte wie die friihzeitige
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eingehalten. Am 09.03.2020 hat der Geschdftsfiihrer der Bau-
herrin gemeinsam mit dem Baustadtrat Herrn Florian Schmidt auf
dem Podium in der Fanny-Hensel- Grundschule {iber den Plan ei-
nes Hochhauses berichtet und auf Fragen von Anwesenden, zum
grofien Teil Anwohner, teilweise geantwortet. Im Rahmen des
vorgenannten Hochhausleitbilds ist allerdings mindestens ein Be-
teiligungsworkshop zu organisieren, der bis heute nicht durchge-
fihrt wurde. Die Planung wurde trotz umfangreicher Bedenken
der Nachbarschaft nicht angepasst.

Offentlichkeitsbeteiligung und die &ffentliche Auslegung wurden
durchgefiihrt.

Verfahren gem.
§ 13aBauGB

2. Unzuldssigkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a-
BauGB

Bereits die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens im Wege
des beschleunigten Verfahrens nach § 13aBauGB ist aus mehre-
ren Griinden auch nach der nun vorliegenden Begriindung unzu-
lassig.

Nach dem offiziellen Hochhausleitbild des Landes Berlin ist bei
Bebauungspldnen im Zusammenhang mit der Planung von Hoch-
hdusern im Regelfall das sog. vorhabenbezogene Bebauungs-
planverfahren nach § 12 BauGB anzuwenden.

Das Land Berlin begriindet dies selbst insbesondere damit, dass
im vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren die Auswirkun-
gen des Vorhabens umfangreich im Planverfahren beriicksichtigt
werden kdnnen, insbesondere also bereits exaktere Abwdgungen
auf Grundlage des konkreten Vorhabens durchgefiihrt werden
kénnen.

Da vorliegend im beschleunigten Verfahren nach § 13aBauGB
aber vor allem eine Umweltpriifung nach§ 2 Absatz 4 BauGB
entfallt, fiihrt dies dazu, dass die Auswirkungen der Planung hier
gerade abweichend von der landeseigenen Leitlinie nicht um-
fangreich im Planverfahren Beriicksichtigung finden kénnen.

Kenntnisnahme

Die Voraussetzung fiir die Durchfiihrung des beschleunigten Ver-
fahrens werden in § 13aAbs. 1 BauGB abschlieflend benannt.
Sie sind vollstandig erfiillt. Die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens ist somit zuldssig. Belastbare rechtliche Griinde, die
dieser Einschdtzung widersprechen, werden nicht genannt.

Das Hochhausleitbild enthdlt keine Aussagen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens. Die zitierten Stellen zu den Vorteilen
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans lassen nicht den
Riickschluss zu, dass das Leitbild von der Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens abrat. Ohnehin stellt das Leitbild nur
eine Leitlinie und keine feste gesetzliche Vorgabe dar.
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Denn vorliegend fehlt es an den relevanten Erwdgungen insbe-
sondere im Zusammenhang mit méglichen Umweltbeeintrdchti-
gungen, die ganz besonders relevant sind fiir ein Bauvorhaben in
dieser Gréf3enordnung.

Durch eine hier fehlende Umweltpriifung im beschleunigten Ver-
fahren besteht die Befiirchtung, dass méglicherweise massive
Auswirkungen durch den Bau eines Hochhauses von der Offent-
lichkeit im Vorfeld unerkannt bleiben. Gerade vor dem Hinter-
grund, dass es sich um ein Bauvorhaben von beachtlicher Gréf3e
handelt (98 m, 29 Geschosse), miissen die Auswirkungen auf die
gesamte Umwelt im Vorfeld umso sorgféltiger gepriift und vor al-
lem auch kommuniziert werden. Es besteht mithin die Befiirch-
tung, dass der Bezirk die Verantwortung fiir Umweltauswirkungen
nicht zu tragen bereit ist und der Schutz der Bewohner nicht ge-
wahrt wird. Dies iberrascht auch mit Blick auf die Umweltziele,
die sich die Partei des Baustadtrats und der Bezirksbiirgermeiste-
rin gesetzt hat.

Dadurch dass die Planung vorliegend, wie bereits ausgefiihrt,

ohne Umweltbericht erstellt werden soll, besteht die dringende
Gefahr, dass die Auswirkungen der Realisierung insbesondere
auf die Fauna, welche den Luftraum bevdlkert unwiederbringli-
che Schdden anrichtet.

Natura-2000-Ge-
biete

Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG (§ 13aAbs. 1 Satz
5 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB)

Das beschleunigte Verfahren ist auch weiterhin wegen § 13aAbs.
1 Satz 5 BauGB unzul&ssig, da zumindest zum jetzigen Zeitpunkt
nicht ausgeschlossen werden kann, dass eine Beeintrdchtigung
derin § 1 Abs. 6 Nummer 7 lit. b) BauGB genannten Schutzgiiter
- ndmlich der Belange des Umweltschutzes in Form der

Kenntnisnahme

Eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten kann wegen
der Art der Umweltauswirkungen des Vorhabens i. V. m. der Ent-
fernung zu solchen Gebieten ohne weitere Untersuchung ausge-
schlossen werden. Diese Einschdtzung wurde von der oberen Na-
turschutzbehdrde bestatigt.

Im Untersuchungsgebiet beobachtete Tiere sind kein Anhalts-
punkt fiir eine Beeintrdchtigung von Natura-2000-Gebieten.
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Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von gemein-
schaftsrechtlicher Bedeutung (FFH-Richtlinie oder Vogelschutz-
richtlinie, ,,Natura-2000" im Sinne von§§ 31 ff. BNatSchG) -
moglich ist. Der pauschale Verweis in der bisherigen Begriindung
darauf, dass vorliegend keine Anhaltspunkte dafiir bestehen wiir-
den, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG beeintrachtigt werden
und derartige Fldchen im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg nicht
vorhanden seien4. iberzeugt nicht.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung von ,,Natura 2000" sind
vorliegend zumindest nicht ausgeschlossen, denn Anwohner des
gesamten Gebietes nehmen regelmdflig beispielsweise eine
Vielzahl von Tierbestdnden im Bereich des Plangebiets wahr, wie
etwa Stadtfiichse, Nachtigallen, aber auch Fledermduse und an-
dere, nicht genau zu identifizierende Vogelbestdnde. Auch die
Feststellungen im Fachbeitrag Biotop- und Baumkartierung sowie
artenschutzrechtliche Potenzialabschdtzung zum Bebauungsplan
(siehe hierzu noch ausfiihrlich unter 11.6) deuten darauf hin, dass
eine genauere Untersuchung der vorhandenen Bestdnde drin-
gend angezeigt ist und somit deutliche Anhaltspunkte gegen die
Zuldssigkeit des beschleunigten Verfahrens in diesem Zusam-
menhang bestehen.

Insbesondere ist bereits das Bestehen von Anhaltspunkten fiir
eine Beeintrdchtigung ausreichend. Es ist zumindest zum jetzigen
Zeitpunkt nicht ausgeschlossen, dass sich im Bereich des Plange-
biets ein Lebensraum von Besténden im Sinne der FFR-Richtlinie
oder geschiitzter Vogelarten im Sinne der Vogelschutzrichtlinie
befinden. (Hierzu ausfiihrlich unter 11.6).

Zahlen in Begriin-
dung und

3. Fehlerhafte Zahlen

Die Zahlen, die in der nun vorliegenden Begriindung zugrunde

Kenntnisnahme

Eine Abweichung der in der Begriindung bzw. in der
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Gutachten

gelegt werden, weichen erheblich von den in 2022 zugrunde ge-
legten Zahlen ab. Dies fiihrt dazu, dass betreffend Gutachten,
die nach 2022 nicht aktualisiert wurden, nicht von den Zahlen
ausgehen, die der Begriindung zugrunde liegen. Das Zahlenwerk
von Begriindung und Gutachten variiert folglich. Dies ist einer-
seits bereits aus formellen Griinden zu beanstanden, fiihrt ande-
rerseits aber vor allem zu der Vermutung, dass der Abwdgung
fehlerhafte Zahlen zu Grunde gelegt worden sind. Mithin handelt
es sich hierbei sowohl um einen formellen als auch letztlich um
einen materiellen Einwand.

Einwohnerzahlen:

In der nun vorliegenden Begriindung heif}t es etwa: ,,Bei einem
geplanten Wohnfldchenanteil von ca. 15.300 m* GF Wohnen er-
rechnet sich somit eine Anzahl an 153 Wohneinheiten (WE) und
eine zu erwartende Einwohneranzahl (EW) von 306." In der 2022
verdffentlichten Begriindung, hief3 es noch, dass von rd. 114
Wohneinheiten (WE) und einer zu erwartende Einwohneranzahl
(EW) von rd. 228(...)" auszugehen sei. Es bestehen bedenken,
dass in den maf3geblichen Gutachten nicht von den richtigen
Zahlen ausgegangen wurde.

Weiterhin geht aus der BVV Drucksache DS/1760/VI eine erheb-
liche Anderung der Planung beziiglich der Nutzungen hervor. So
wird zum Beispiel nun mit Beherbergungen geplant, in diesem
Fall einem ,Heim fiir Gefliichtete", einer Einrichtung fir ,De-
menzwohnen", Betreuungseinrichtungen und den zusdatzlichen
Clusterwohnungen. Auch die Dimension der Biirofldchen hat sich
erheblich erhdht, so dass faktisch mit einer stark erhéhten Anzahl
an wohnenden, arbeitenden und besuchenden Personen zu rech-
nen ist.

Nutzflachen:

Auch hinsichtlich der Nutzflachen haben sich die Zahlen von der

Projektplanung zur Offentlichkeitsbeteiligung genannten Zahlen
und Nutzungen von fritheren Angaben ist normal und der Weiter-
entwicklung der Planung geschuldet.

Hinsichtlich der Gutachten wurde jeweils gepriift, ob die gedn-
derten Zahlen relevanten Auswirkungen auf das Ergebnis des
Gutachtens haben kdnnte. Dies war bei der Verkehrsuntersu-
chung der Fall. Hier erfolgte eine Aktualisierung. Ansonsten ha-
ben die bisherigen Ergebnisse weiterhin Bestand.

Hinsichtlich der Zahlen zu den fiir das Wohnen genutzten Flachen
ist zu beriicksichtigen, dass in der Begriindung die Geschossfla-
che Wohnen genannt wird, wdhrend das Gutachten die Nut-
zungsflédchen Wohnen (ohne Technikfléchen, Verkehrsflachen,
Konstruktions-Grundfléchen) betrachtet.
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friiheren Begriindung mit geplanter Wohnfldche von ca. 11.375
m? auf insgesamt 15.300 m? in der neuen Begriindung gedindert.
Wiederum abweichend wird die Wohnfldche in der Verkehrsun-
tersuchung mit nur 9.708 m? angegeben.

Geschossfldche:

Auch die Zahlen zur Geschossflache weichen in den verschiede-
nen Unterlagen weiterhin voneinander ab, vgl. hierzu ausfiihrlich
unter Il.

Larmschutz (all-
gemein)

[I. Inhaltliche Einwendungen
1. Larm betreffend Geb&ude meiner Mandanten
a) Larmgutachten

Auch in das aktuelle Larmgutachten wurden bei der Erstellung
der Prognosewerte nicht alle larmrelevanten Aspekte beriicksich-
tigt und aufgenommen. Das Larmgutachten ist daher als Grund-
lage fiir die Abwagung nicht geeignet. Insbesondere sind fol-
gende Aspekte zu bemdngeln:

Kenntnisnahme

Zum Ergebnis der Priifung und Abwdgung s. u.

Larmschutz (di-
verses)

Larmschutz (tief-
frequente Gerdu-
sche)

Larmschutz (Ab-
fallentsorgung)
Larmschutz (Anla-
gen Berliner Was-
serbetriebe)
Larmschutz (An-
lieferung)

Unvollstandige Feststellungen

Die Wohnungen mit Fenstern zur Schéneberger Str. sind bereits
aktuell sowohl tagsiiber wie nachts sehr hohen Schallimmissionen
ausgesetzt. Schalltechnische Untersuchung (Stand: 02.10.2025),
nachfolgend ,,Schallgutachten 2025" fiihrt insofern auf:
,Uberschreitung der Schwellen der Gesundheitsgefdhrdung

- jedwede Pegelzunahme = 0,1 dB(A) bei erstmaliger oder wei-
tergehender Uberschreitung der Schwellenwerte der Gesund-
heitsgeféhrdung von 70 dB(A) tags und/oder 60 dB(A) nachts"

Weiter wird dort festgestellt:

»Dies fiihrt zu: Besonderes Abwdgungserfordernis; dringende
Prifung planinterner und planexterner Schallschutzmaf3nahmen

Kenntnisnahme

Entgegen der Behauptung in der Stellungnahme wurden fiir die
Gebdude Schéneberger Str. 8 und 13 alle Geschosse betrachtet
(vgl. Anlage 18 zum Gutachten). Nach Feststellung des Verfas-
sers der schalltechnischen Untersuchung war eine Betrachtung
der Gebdude Schoneberger Str. 9-12 nicht erforderlich. Zur Be-
urteilung kann fiir diese Gebdude aus den Ergebnissen fiir die
Gebdude Schoneberger Str. 8 und 13 riickgeschlossen werden.
Des Weiteren liegen keine Pegeldnderungen von 0,1 %, sondern
von 0,1 dB(A) vor; wobei sich an der Schéneberger Strafle 13
auch Pegelabnahmen in dieser Hohe ergeben.

Die getroffenen Annahmen waren entgegen der Stellungnahme
fehlerfrei:
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fir betroffene Nutzungen:
- stddtebauliche/aktive MaBnahmen
- passive Schallschutzmaf3nahmen an betroffenen Geb&uden"

In Abbildung 14 des Schallgutachtens ist erkennbar, dass auf ei-
ner Hohe von 2 m fiir die Wohnungen des Hauses Schéneberger

Str. 8 und 13 meiner Mandanten zur Schéneberger Str. hin nachts

die Maximalwerte iiberschritten sind, dies bestatigen auch die
Tabellen zur Verkehrsldrmbelastung in Anlage 18, zudem erge-
ben diese Tabellen, dass bei einigen der betrachteten Stock-

werke eine Erhéhung um 0,1% durch das Vorhaben erwartet wird.

Allerdings sind trotz dieses offensichtlich sehr hohen Abwdgungs-
bediirfnisses und der daher sehr hohen Anforderungen an die
Sachverhaltsfeststellung selbst bei diesen beiden Gebd&uden
nicht alle Geschosse untersucht. Feststellungen zu den Gebdu-
den Schoneberger Str. 9-12 fehlen in dem Gutachten gdnzlich.
Das Gutachten und die diesbeziigliche Begriindung sind schon
deshalb fehlerhaft.

Mangel im Schallgutachten 2025

Hinzu kommt, dass das Schallgutachten 2025 auch fiir die unter-
suchten Geschosse der Gebdude Schénebergstr. 8 und 13 teil-
weise auf fehlerhaften Annahmen beruht. Angesichts der ohnehin
sehr hohen Larmbelastung der vorgenannten Gebdude und der
fir jede noch so geringe Erhéhung geltenden erforderlichen tat-
sdchlichen Larmkompensation machen sich auch kleinere Fehler
hier bemerkbar und werden abwdgungsrelevant:

- Die Modellierung der Larmemissionen des Tempodroms stiitzt
sich auf Gutachten aus den Jahren 2000 und 2019. Der Ver-
anstaltungsbetrieb, die eingesetzte Tontechnik (insbesondere
Basslastigkeit moderner Musik) und die Liiftungstechnik haben

- Vorab ist anzumerken, dass das sehr hohe Abwdgungserfor-
dernis beim Verkehrsldrm, nicht beim Anlagenl&drm, besteht.

- Die Beurteilungsgrundlagen zum Tempodrom sind ausrei-
chend. Zur planungsrechtlichen Ermittlung, Beurteilung und Ab-
wdgung der Larmeinwirkungen durch das Tempodrom ist nicht
auf den tatsdchlichen, sondern den genehmigten Betrieb abzu-
stellen. Die den relevanten Genehmigungen zu Grunde liegen-
den schalltechnischen Untersuchungen (BeSB GmbH von 2000
fiir die urspriingliche Baugenehmigung und AiR Ingenieurbiiro
GmbH von 2019 fiir neue Liiftungsanlagen) sind Grundlage
der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan. Die
Untersuchung von 2000 beriicksichtigt dabei alle genehmigten
l[armrelevanten Nutzungen und Vorgdnge.

- Die auf dem Dach des Gebdudes Schoneberger Strafle 22A
(,Grasblau“) genehmigten technischen Anlagen einschlief3lich
Betriebszeiten wurden anhand der Bauantragsunterlagen fiir
das Gebdude lberpriift. Der Verfasser der schalltechnischen
Untersuchung hat festgestellt, dass die gewdhlte Herangehens-
weise eine Annahme zur sicheren Seite darstellt.

- Die schallrelevanten Anlagen des Abwasserpumpwerks befin-
den sich innerhalb einer geschlossenen Gebdudefassade.
Nach Feststellung des Verfassers der schalltechnischen Unter-
suchung ist somit von einer effektiven Abschirmwirkung fiir die
Schallemissionen der Anlagen auszugehen, wodurch an den
umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen lediglich nachran-
gige Schallimmissionen zu erwarten sind. Die vorhandenen ge-
werblichen Nutzungen sowie die bestehende Wohnbebauung
entlang der Schoneberger Straf3e sprechen zudem fiir ein ge-
ringes Konfliktpotenzial zwischen Abwasserpumpwerk und Um-
gebung. Relevante Schallemissionen konnten im Rahmen der
Ortsbegehung nicht festgestellt werden. Die vorgesehene Ge-
bietsnutzung des Plangebiets als urbanes Gebiet (MU)
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sich aber in den letzten 25 Jahren signifikant verdndert. Die
pauschale Ubernahme alter Pegelwerte ohne aktuelle Validie-
rungsmessung birgt das Risiko, die tatsGchliche Belastung -
insbesondere im tieffrequenten Bereich bei Konzerten - zu un-
terschatzen. Hier ware die Durchfiihrung einer aktuellen schall-
technischen Bestandsaufnahme oder zumindest einer stichpro-
benartigen Validierungsmessung wdhrend einer lauten Veran-
staltung erforderlich, um die Emissionsansdtze von 95,5 dB(A)
zu verifizieren.

Fiir die technischen Anlagen des benachbarten Biirogebdudes
"Grasblau" (Liiftung/Kiihlung) hat das Gutachten mangels vor-
liegender Daten pauschale Erfahrungswerte angesetzt und fiir
die Nacht eine Leistungsreduzierung um 50 % angesetzt. Ange-
sichts der sehr hohen Abwé&gungsanforderungen ist diese An-
nahme nicht zuldssig. Denn sollten die Anlagen nachts nicht
gedrosselt werden (z. B. Serverkiihlung) oder tonhaltige Kom-
ponenten (Brummen/Pfeifen) enthalten, erhdht sich der Beurtei-
lungspegel durch Zuschlége (Tonhaltigkeitszuschlag K_T bis 6
dB) massiv. Da gerade nachts die Richtwerte iiberschritten
werden, miisste fiir eine belastbare Begriindung und Abwa-
gung mindestens die tatsdchlichen technischen Datenbldtter
der Anlagen beim Betreiber eingeholt werden sowie eine Emis-
sionsmessung vor Ort durchgefiihrt werden.

Die Schallpegel der technischen Anlagen und Abwasserpum-
pen in den benachbarten Gebduden der Berliner Wasserbe-
triebe wurden in der Studie nicht berlicksichtigt.

Fiir die Anlieferung im Plangebiet (Gewerbe, Gastronomie)
werden ausschlieflich Transporter angenommen. Schwerlast-
verkehr (Lkw) wird im internen Bereich nicht explizit als Emissi-
onsquelle modelliert, sondern nur pauschal iber Parkplatz-
l&rm-Algorithmen abgedeckt oder auf 6ffentliche Straf3en ver-
wiesen. Bei einem Hochhaus mit Mischnutzung (Gastronomie,

begegnet ohnehin bereits der vorliegenden régumlichen Nach-
barschaft von gewerblichen Nutzflachen und Wohnbebauung
mit erhéhten Immissionsricht- und Orientierungswerten. Eine zu-
satzliche Berlicksichtigung der méglichen Ger&uscheinwirkun-
gen durch das Abwasserpumpwerk auf das Plangebiet wird
dementsprechend als nicht erforderlich betrachtet.

Die liber den Durchfiihrungsvertrag gesicherte Objektplanung
sieht lediglich Nutzungen vor, die zum ganz iiberwiegenden
Teil die Nutzung von Transportern zur Anlieferung erwarten las-
sen. Neben der Wohnnutzung sind kleine Gewerbebetriebe,
Biiros, Rdume fiir freie Berufe und Anlagen fiir soziale Zwecke
geplant. Die Anlieferung durch LKW konnte daher vernachlds-
sigt werden. Auch hinsichtlich einer méglichen Anlieferung im
offentlichen Straf3enraum werden die daraus resultierenden
Larmimmissionen nicht als so relevant eingeschatzt, dass eine
vertiefte Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens erforderlich wdre.

Ohnehin ist der kiinftige Betreiber verpflichtet, die Einhaltung
der TA L&érm im Betrieb sicherzustellen. Im Durchfiihrungsver-
trag wird geregelt, dass eine aktualisierte Schalluntersuchung
mit Einreichung eines Bauantrags vorzulegen ist, wenn sich die
Planung im weiteren Verfahren dahingehend éndert, dass eine
Anlieferung mit LKWs stattfindet.

In Ubereinstimmung mit den Ergebnissen der schalltechnischen
Untersuchung wird es wegen der massiven Bauweise, der Art
des Veranstaltungsbetriebs, der Entfernung zwischen dem Tem-
podrom und dem Vorhaben und der in unmittelbarer Ndhe zum
Vorhaben bereits bestehender nachts schutzbediirftiger Nut-
zungen als unwahrscheinlich eingeschétzt, dass das Vorhaben
schddlichen Umwelteinwirkungen durch tieffrequente Gerdu-
sche nach Nummer 7.3 TA Larm ausgesetzt sein wird. Be-
schwerden iiber Beldstigungen durch tieffrequente Gerdusche
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Kultur, Gewerbe) ist die Anlieferung durch schwere Lkw (Miill-
abfuhr, Getrdnkelieferung auf Paletten, Umziige) unvermeid-
bar, zumal die Miillplédtze des Vorhabens direkt gegeniiber der
Gebdude meiner Mandanten an der Schéneberger Str. liegen.
Lkw haben deutlich héhere Schallleistungspegel als Transpor-
ter (Druckluftboremsen, Rangierpiepser, schwere Motoren). Das
Auslagern auf die 6ffentliche Straf3e verschiebt das Problem
nur, 6st es aber nicht in der Gesamtbilanz. Um die Interessen
der benachbarten Wohnungen angemessen zu beriicksichtig-
ten, misste ein "Worst-Case"-Szenario modelliert werden, das
mindestens 1-2 schwere Lkw-Bewegungen pro Tag (oder in der
lautesten Stunde) im Anlieferbereich beriicksichtigt. Nur so
kann realistisch eine Aussage zur Erhéhung der ohnehin schon
sehr hohen Larmbelastung der Wohnungen in der Schoneber-
ger Str. 8 bis 13 durch das Vorhaben getroffen werden.
Tieffrequente Gerdusche wurden nicht detailliert untersucht, da
sich angeblich keine potenziellen Emittenten im Umfeld befin-
den und das Gebiet von Wohnbebauung um- geben ist. Tat-
sdchlich ist das Tempodrom (Konzertveranstaltungen) eine
klassische Quelle fiir tieffrequenten Larm (Basse) (s.o. lit. a),
der sich liber grofie Distanzen kaum dampft und Glasfassaden
zum Schwingen bringen kann. Auch grof3e Riickkiihlwerke (wie
auf dem Grasblau-Gebé&ude oder dem WoHo selbst geplant)
konnen tieffrequent emittieren. Die DIN 45680 wurde hier vor-
schnell als nicht relevant eingestuft. Zumindest eine qualitative
Abschdtzung der Bass-Ausbreitung vom Tempodrom miisste
hier durchgefiihrt werden

Die zugrundgelegten Verkehrszahlen sind nicht plausibel (s.u.)
und damit die darauf beruhende schalltechnische Berechnung.
Die im Freiflachenplan zur Schéneberger Str. hin eingezeichne-
ten Standorte fiir Miillcontainer und deren Logistik werden, bis
auf die Fettabsaugung, nicht modelliert oder beriicksichtigt.

sind dem Umwelt- und Naturschutzamt nicht bekannt und wur-
den im Rahmen der Beteiligungsverfahren auch sonst nicht vor-
getragen.

Hinzu kommt, dass die fiir tieffrequenten Gerduschen mafigeb-
liche DIN 45680:1997-03 zur Beurteilung auf Schallmessun-
gen in potentiell betroffenen RGumen abstellt. Eine Methodik
zur prognostischen Beurteilung enthdlt die Norm nicht. Auch
sonst existieren keine allgemein anerkannten Verfahren fiir eine
Prognose.

Da die Ausbreitung von tieffrequentem Schall innerhalb eines
Gebdudes stark von den Raumgeometrien, der Baukonstruk-
tion und den Baumaterialien abhdngt, erfordern die zur Verfi-
gung stehenden Prognoseverfahren eine moglichst genaue
Kenntnis dieser Einflussgréf3en. Da diese zum jetzigen Pla-
nungsstand nicht bekannt sind, wurde entschieden, im Vorfeld
des Baugenehmigungsverfahrens eine auf Messungen basie-
rende Ausbreitungsrechnung zu erstellen. Auf dieser Grundlage
sollen mégliche weitere Handlungserfordernisse identifiziert
werden, wobei auch gepriift wird, ob die bereits durch den A-
bewerteten Anteil des Anlagenléarms erforderlichen Schall-
schutzmafinahmen zur Abschirmung der mdglichen tieffrequen-
ten Gerduscheinwirkungen ausreichen dimensioniert sind. Der
Durchfiihrungsvertrag wird um eine entsprechende Regelung
ergdnzt.

Fir die WEG Dessauer Str. 22, 23a / Hafenplatz 1,2 / Schéne-
berger Str. 7-13 wiirde sich - wegen der Abschirmung durch
das Vorhaben- die Belastung ohnehin allenfalls verringern.

Zu den Verkehrszahlen s. u.

Die Abfallentsorgung gehért zur generellen Versorgung eines
urbanen Gebiets und ist demnach nicht dem Anlagenl&drm zu-
zuordnen. Diese Gerdusche sind somit nachbarschaftlich hin-
zunehmen, wie es bereits derzeit zwischen den
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Bei der Grof3e des Vorhabens muss mit grof3en Mengen an
Miilltransporten gerechnet werden, welche hier aber nicht im
Ansatz Erwdhnung und erst recht nicht Beriicksichtigung in den
Modellierungen finden. Nach Aussage der BSR (Berliner Stadt-
reinigung) benétigen die geplanten Unterflurcontainer die
schwerste Kategorie an Miillfahrzeugen, und zwar mit einem
Gewicht von 28t. Die Entsorgung selbst ist hierbei langwieriger,
da mit Kranauslegern gearbeitet wird. Man muss mit einer er-
hohten Larmdauer von ca. 5-15 Minuten bei einem kompletten
Entleerungsvorgang, inkl. Ein- und Ausfahrt, rechnen. Weiterhin
fehlt dem Gebdude, in Folge der extremen Verdichtung, aus-
reichend Platz fiir eine Wendeplatte am Ende der Zufahrt, wel-
ches somit ein Wenden, im Besten Fall, in 3 Ziigen erfordert.
Dieser erhéhte Emissionsfall wurde in keiner Weise beriicksich-
tigt. Auch die gesonderte Entleerung von Gewerbe und Haus-
mill wurde hier nicht berlicksichtigt. Es ist daher davon auszu-
gehen, dass die Anzahl von 9 geplanten Unterflurcontainern in
der tatsdchlichen Wirklichkeit noch weit tiberschritten wird. Mit
alledem ist die Larmbelastung durch die Nutzung der Miillcon-
tainer und deren Logistik erheblich und hatte im Larmgutach-
ten zwingend beriicksichtigt werden miissen.

- Die Garagenausfahrt endet mit einem nicht unerheblichen
Steigungswinkel von ca. 9%. Das typische Anfahren an einer
solchen starken Steigung, also nach dem Halt an der Ausfahrt
in den flieBenden Verkehr, wurde in keiner Weise als Larm-
spitze beriicksichtigt. Auch die Modellierung der Pegel durch
automatisierte Systeme der Zufahrtssicherung (Offnen und
Schlieflen der Tore, Segmenttore 0.4.) wurde hier ganzlich ver-
nachldssigt.

Bestandsnutzungen im Umfeld geschieht.

Zusdtzlich ist in Rechnung zu stellen, dass der Immissionsricht-
wert der TA Lérm flir den Tagzeitraum - wo die Entleerungen
stattfinden werden - durch die in der Berechnung beriicksich-
tigten Schallguellen deutlich unterschritten wird (10 dB(A)).
Nach Feststellung des Verfassers der schalltechnischen Unter-
suchung wdren erhebliche Beldstigungen daher auch bei Be-
riicksichtigung der Abfallentsorgung nicht zu befiirchten.

- Die Steigung der Garagenzufahrt ist gering. Mégliche Gerdu-

sche bei der Ein- und Ausfahrt aus der Tiefgarage werden an-
hand des Emissionsansatzes der Bayerischen Parkplatzldrmstu-
die angesetzt. Der Ansatz sieht eine Steigung der Zu- bzw. Aus-
fahrt vor, welche hoher liegt als in den Planungen vorgesehen.
Da die Tiefgarage nach dem Stand der Technik errichtet und
betrieben werden muss, kdnnen Gerdusche durch automati-
sierte Systeme der Zufahrtssicherung vernachldssigt werden.

Verkehr (Ver-
kehrszahlen)

Verkehrsgutachten

In dem Verkehrsgutachten, auf das das Ldrmgutachten in

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers der Verkehrsuntersuchung
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wesentlichen Aspekten Bezug nimmt, werden der Modellierung in
einigen wesentlichen Punkten nicht plausible Werte zugrunde ge-
legt. Die Verkehrszahlen basieren teilweise auf Zahlungen von
2016/2017 und einer eigenen Erhebung von 2024, die mit Prog-
nosefaktoren auf 2030 hochgerechnet wurden. Die Verkehrsda-
ten sind damit ein Mix aus sehr alten und neuen Daten. Zudem
wird durch das Vorhaben nur ein sehr geringer zusétzlicher Ver-
kehr (ca. 246 Kfz/24h) angenommen. Bei einem Hochhaus dieser
Dimension inklusive &ffentlicher Nutzungen (Kultur/Gastro) er-
scheint das induzierte Verkehrsaufkommen (inkl. Taxi, Liefer-
dienste, Besucher, Pflegedienst) nicht plausibel. Es wére hier eine
Uberpriifung der Verkehrserzeugungsprognose erforderlich, bei
der eine Sensitivitatsanalyse mit z.B. 20% mehr Verkehr wiirde
zeigen, ob die "Gewichtigkeit" der Pegelzunahme kippen kdnnte.

Es wird angenommen, dass nachts kaum Fahrten in die Tiefga-
rage stattfinden (pauschal 4 Fahrten zwischen 5-6 Uhr). Wenn
das Gebdude Gastronomie oder kulturelle Einrichtungen beher-
bergt, ist Publikumsverkehr (Abfahrt von Gésten) auch nach
22:00 Uhr (Nachtzeitraum) sehr wahrscheinlich. Vier Fahrten er-
scheinen fiir ein Hochhaus dieser Gréf3e unrealistisch wenig. Dies
beeinflusst die Spitzenpegelberechnung. Hier miisste die Be-
triebsbeschreibung der Tiefgarage fiir den Nachtzeitraum an re-
alistische Szenarien einer gastronomischen/kulturellen Nutzung
(z.B. Ende von Veranstaltungen) angepasst werden.

Zudem befindet sich mittlerweile das Bauprojekt ,,Macherei" mit
einer Gesamt BGF von ca. 66.500 gm (Website Projektentwick-
ler: www.die-macherei-kreuzberg.de) in Fertigstellung am be-
nachbarten Verkehrsknoten Hallesches Ufer, der dadurch zusdatz-
lich verursachte Verkehr inkl. der tiblichen Quell und Lieferver-
kehre wurden nicht beriicksichtigt. Angesichts dieser, und weite-
rer geplanter erheblichen Verdichtungen (Urbane Mitte,

weisen die Verkehrsmengenentwicklungen an den umliegenden
Knotenpunkten in den vergangenen Jahrzehnten zwar Schwan-
kungen auf, bewegen sich jedoch insgesamt in vergleichbaren
Gréf3enordnungen und deuten tendenziell auf eine Reduzierung
des Verkehrsautkommens hin. Die Verkehrsprognose des Landes
Berlin fiir das Jahr 2035 geht nicht von einer Steigerung, sondern
eher von einer Verringerung des Aufkommens gegeniiber den
verwendeten Erhebungsdaten aus dem Jahr 2017 aus. Die Prog-
nosedaten beriicksichtigen auch die allgemeine Bevdlkerungs-
entwicklung und Mobilitatstrends. Die in der Verkehrsuntersu-
chung verwendeten Daten stellen somit eine Abschdtzung zur si-
cheren Seite im Sinne eines Worst-Case dar. Diese Vorgehens-
weise wurde mit der oberen Verkehrsbehdrde abgestimmt.

Es werden auch Nachverdichtungen und gréfiere stddtebauliche
Projekte beriicksichtigt, weshalb die Quell- und Zielfahrten von
Einzelvorhaben hier nicht extra in die Berechnung eingestellt wer-
den miissen. Diese Vorgehensweise wurde mit der oberen Ver-
kehrsbehdrde abgestimmt.

Die angesetzte Menge und tageszeitliche Verteilung des vorha-
beninduzierten Verkehrs basieren auf empirisch belegten Erfah-
rungswerten, deren Anwendung von den zusténdigen Behorden
anerkannt ist. Die als Grundlage fiir die Abschétzung verwende-
ten Studien etc. werden in der Verkehrsuntersuchung benannt.
Gastronomie und kulturelle Einrichtungen mit einem Betrieb nach
22:00 Uhr sind nicht geplant.
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Exilmuseum, Hafenplatz- Verdichtung) muss mit einer erheblichen
zusatzlichen Verkehrsbelastung im Planfall ,,Jahr 2030" ausge-
gangen werden.

Larmschutz (all- Abwdgungsausfall Kenntnisnahme
gemein) Da sich die Begriindung und die Abwdgung auf das Schallgut- Da in der schalltechnischen Untersuchung die abwégungsrele-
achten und das Verkehrsgutachten stiitzt, ist die Abwégung vanten Aspekte jeweils vollstdndig und richtig erfasst und bewer-
schon insoweit liicken- bzw. fehlerhaft. Zudem ist die Abwagung | tet wurden (s. 0.) liegt kein Abwdgungsausfall vor.
betreffend der Gebdude Schéneberger Str. 8 bis 13 liickenhaft,
da betreffend die Gebdude Schéneberger Str. 9 bis 12 vollstan-
dig und zu einzelnen Geschossen der Gebdude Schéneberger
Str. 8 und 13 jedwede Feststellungen fehlen. Es besteht insoweit
ein Abwdgungsausfall insoweit.
Larmschutz (Ab- | Abwdgungsdefizit Kenntnisnahme
wégung) Betreffend die untersuchten Geschosse der Gebdude Schone- Die Rechtsprechung fordert grundsdtzlich eine Kompensation

berger Str. 8 und 13 besteht bei den Geschossen, bei denen eine
Erhéhung durch das Vorhaben um 0,1 dB im Schallgutachten
2025 eimittelt wurde, ein besonderes Abwdagungserfordernis. Es
wird weiter festgestellt, dass nach der Rechtsprechung eine tat-
sdchliche Kompensation der zusdtzlichen Verkehrslarmbelastung
erfolgen miisse. Trotzdem wird dieses Erfordernis aus nicht ndher
spezifizierten Griinden weggewogen. Eine Anpassung der Pla-
nung wird gleich verworfen. Auch externe Maf3nahmen aufBerhalb
des Vorhabens wie ,,Flisterasphalt" werden nicht als Anforderung
gesetzt. Passive Schallschutzmaf3nahmen an den betroffenen
Gebduden werden nicht einmal erértert. Der Bebauungsplan
enthdlt hier gravierende Abwdgungsfehler. Denn:

»Eine Planung darf nicht dazu fiihren, dass Konflikte, die durch
sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener auf der Ebene
der Vorhabenzulassung letztlich ungel&st bleiben" (OVG Berlin-
Brandenburg Urt. v. 25.3.2021 - OVG 10 A 8/17, BeckRS 2021,

von Pegelerhéhungen, die eine bereits liber der Schwelle der
Gesundheitsgefdhrdung liegende Verkehrsldrmbelastung weiter
erhoht. Gleichzeitig ist eine solche Erhdhung aber nicht generell
ausgeschlossen, sondern unterliegt der Abwdgung im Einzelfall
(vgl. etwa Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil
vom 21. Mai 2025 - 7 D 139/22.NE, BeckRS 2025, 14751).

Grundsdtzlich l@sst sich eine Zunahme des Verkehrsaufkommens
und damit verbunden des Verkehrsldrms nicht vollstdndig vermei-
den, wenn das Planungsziel umgesetzt werden soll. Aufgrund der
zentralen Lage des Plangebiets mit guter OPNV-Anbindung wird
hier dem Grundsatz der Innenentwicklung Vorrang eingerdumt.
Aus gesamtstadtischer Perspektive tragt die Verdichtung inner-
stddtischer Standorte zu einer verkehrssparsamen Siedlungs-
struktur bei. Dass es dadurch im Umfeld des Plangebiets punktu-
ell zu einer Zunahme des Verkehrs und des Verkehrslarms
kommt, wird in der Abwdgung aller betroffenen Belange
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20401 Rn. 78)

hingenommen.

Die im vorliegenden Fall durch das ,,besondere Abwdgungser-
fordernis“ gebotene Priifung von Planungsalternativen wirkt sich
in der Abwdgung nicht zulasten des Bebauungsplans aus. Nur
eine deutliche Einschrénkung der geplanten Grundstiicksnutzung
wiirde hier zu einer erheblichen Reduzierung des planinduzierten
Verkehrs fiihren. Dies wiirde jedoch den Bestrebungen einer
nachhaltigen und effizienten Grundstiicksnutzung widersprechen
und die planerische Absicht konterkarieren. Die einzige ,,echte”
Planungsalternative ware ein Absehen von dem Projekt in seiner
Gesamtheit, was aber aufgrund der Vielzahl der in der Begriin-
dung dargelegten stadtebaulichen Griinden nicht angestrebt
wird. Darliber hinaus wiirde ein Absehen vom Projekt keine Bes-
serung der schon im Bestand vorhandenen Uberschreitungen der
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung bewirken.

Im Ubrigen wurden im Zusammenhang mit der Erstellung der
schalltechnischen Untersuchung verschiedene Méglichkeiten fiir
aktive und passive Schallschutzmaf3nahmen diskutiert. Lérm-
schutzwdnde wurden wegen ihrer fehlenden schalltechnischen
Wirksamkeit sowie aus stddtebaulichen Griinden verworfen. Auch
eine schallabsorbierende oder schallstreuende Fassadengestal-
tung wiirde nur eine verhaltnismdflig geringe Pegelminderung
bewirken.

Die schalltechnische Untersuchung identifiziert gleichwohl ver-
schiedene aktive Schallschutzmaf3nahmen, die zur Kompensation
geeignet sind: Die Begrenzung der zuldssigen Héchstgeschwin-
digkeit auf 30 km/h in den umliegenden Straf3enabschnitten und
den Einbau einer larmmindernden Fahrbahnschicht. Hierbei han-
delt es sich jedoch um straflenverkehrsrechtliche Mafinahmen,
die in die Kompetenz der Verkehrsverwaltung fallen. Die Anord-
nung solcher Maf3nahmen im Bebauungsplan entzieht sich
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demnach der Regelungskompetenz des Plangebers und kann nur
auf3erhalb des Bebauungsplanverfahrens nach iibergeordneten
Kriterien ohne bodenrechtlichen Bezug erfolgen.

Durch den vorhabenbedingten Mehrverkehr kommt es nur zu ei-
ner sehr geringen Pegelzunahme deutlich unterhalb der Wahr-
nehmbarkeitsschwelle. Die Belange des Ldrmschutzes wurden
mit den ihnen in diesem Fall zukommenden hohen Gewicht in die
Abwdgung eingestellt. Gleichwohl kommt die Abwdgung zu dem
Ergebnis, dass wegen der sehr geringen, vom menschlichen Ohr
nicht wahrnehmbaren und zwangsl&ufig mit erheblichen Progno-
seunsicherheiten behafteten Pegelerhdhungen die Regelung von
Maf3nahmen zur Kompensation nicht rechtfertigen. Ausfiihrungen
hierzu, insbesondere zur Abwdgung passiver Schallschutzmaf3-
nahmen an den betroffenen Gebduden, werden in der Begriin-
dung ergdnzt.

Larmschutz (Mo-
nitoring)

Méangel im Durchfiihrungsvertrag

Es missten die erforderlichen Maf3nahmen zur Reduzierung der
Schallbelastung im Durchfiihrungsvertrag festgelegt, das Erfor-
dernis von Messungen der tatsdchlichen Schallbelastung vor und
nach Errichtung des Gebdudes in allen Wohnungen der Schéne-
berger Str. 8 bis 13 mit Zimmern zur Schénebergerstrafle bei ge-
offnetem Fenster tags und nachts ermittelt werden, schlieflich
missten die Maf3snahmen durch Sicherheitsleistungen abgesi-
chert werden.

Kenntnisnahme

Da im Ergebnis der Abwdgung keine Maf3inahmen zum Schutz vor
Verkehrslarm in Bezug auf die Bestandsbebauung erforderlich
sind, eriibrigen sich entsprechende Regelungen im Durchfiih-
rungsvertrag.

Larmschutz (all-
gemein)

Fazit:

Auch in dem Larmgutachten von 2025 werden teilweise nicht
nachvollziehbare Annahmen fiir die Prognosen getroffen, teil-
weise werden Ldrmquellen oder Auswirkungen des geplanten
Vorhabens gar nicht betrachtet und es basiert auf ebenfalls nicht
richtigen Werten aus dem Verkehrsgutachten, so dass die

Kenntnisnahme

Die Einschdtzung wird nicht geteilt. Zur Abwdgung im Einzelnen
s. 0.
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Abwdgung hierauf nicht gestiitzt werden kann. Zudem werden
nicht alle Geb&ude bzw. Geschosse der Gebdude Schéneberg-
str. 8 bis 13 untersucht. Trotz all dieser Mdngel wurde fiir die zwei
untersuchten Gebdude meiner Mandanten ein besonderes Ab-
wdgungsbediirfnis festgestellt. Dieses wurde in der Begriindung
aber teilweise liickenhaft, teilweise fehlerhaft zu Lasten der An-
wohner abgewogen, eine Konfliktlésung erfolgte nicht.

Besonnung und
Belichtung (Son-
dersituation
Hochhaus)

Belichtung/Besonnung

Auch die aktualisierte Besonnungsstudie untersucht nicht alle zu
priifenden Besonnungseinschrdnkungen durch das Vorhaben und
auch nicht die durch das besonders grof3e Vorhaben zu erwar-
tenden Einschrdnkungen im ausreichenden Maf3.

Zwar sind die Feststellungen zu den Maf3stdben in der Beson-
nungsstudie rechtlich zutreffend zusammengefasst. Es wurde
dann in der weiteren Priifung aber jeweils unterstellt, dass bei
dem vorliegenden Projekt keine Besonderheiten in der Bewertung
der Verschattungen zu berlicksichtigen sind, solange die gesetzli-
chen Abstandsfldchen einzuhalten sind. Diese Annahme geht
aber fehl. Denn dabei wurde vollsténdig auf3er Acht gelassen,
dass es bei den Entscheidungen des OVG Berlin Brandenburg
(vgl. zuletzt: OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30.03.2020 - OVG 10 S 30.19), auf die sich die Studie erkenn-
bar stiitzt, jeweils um Vorhaben ging, bei denen die Vorhaben
sich in die Umgebung im Sinne von § 34 BauGB eingefiigt ha-
ben, es sich also um Bebauungen handelte, die eine vergleich-
bare Hohe zu Gebduden in der mafigeblichen Umgebung auf-
wiesen. Die Abwdgungen in der Begriindung und die Annahmen
in dem Gutachten wdren also vermutlich zuldssig, wenn es sich
vorliegend um ein Vorhaben von 6- 7 Geschossen handeln
wiirde. Die wesentliche Verschattung geht hier aber von einem
Hochhaus mit fast 100 m Héhe aus, das somit sogar fast fiinfmal

Kenntnisnahme

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebungsbebauung
wurden gutachterlich untersucht. Dabei ist zugrunde zu legen,
dass eine Einhaltung des Abstandsfldchenrechts im Regelfall
auch eine Wahrung der Schutzgiiter des Abstandsflachenrechts -
der Belichtung, Besonnung und Beliiftung - indiziert (vgl. Ober-
verwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 24. Juni
2014 - OVG 10 S 29.13, juris Rn. 29; Beschluss vom 19. Juli
2018 - OVG 10 S 52.17, juris, Rn. 20; insbesondere auch die
von den Stellungnehmenden zitierte Rechtsprechung, Oberver-
waltungsgericht Berlin-Brandenburg Urteil vom 24. Juni 2021 - 2
A 28.17, juris, Rn. 65). Denn das Abstandsfléchenrecht stellt mit
Blick auf diese Belange bereits eine Konkretisierung des Riick-
sichtnahmegebots dar. Dies entspricht der gefestigten Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts (vgl. Bundesverwal-
tungsgericht, Beschluss vom 27. Mdarz 2018 - 4 B 50.17, BeckRS
2018,6181 sowie Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg,
Beschluss vom 19. Juli 2018 -- 10 S 52.17, juris, Rn. 20 ff. und
Beschluss vom 4. Mai 2020 - 2 S 7.20, juris, Rn. 4 f.). Die Ab-
standsfldchenrecht wird mit Blick auf die Gebdude Dessauer
Strafle 22 und 23q, Hafenplatz 1 und 2 sowie Schéneberger
Strafle 7-13 hier eingehalten. Die Abstandsflache fallt bis auf die
Hdlfte der offentlichen Strafle Schéneberger Strafle. Dies ist ge-
maf3 § 6 Abs. 2 Satz 2 BauO Bln zuldssig. Bereits die Einhaltung
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so hoch wie die Umgebungsbebauung sein wird. Bei einem sol-
chen Gebdude, das sich ganz offenkundig nicht in die Umge-
bung (Gebd&ude der WEG ca. 20 Meter hoch) einfiigt, bedarf es
dagegen einer besonderen und intensiveren Priifung der Beein-
trdchtigungen, die hier nicht erfolgt ist. Die Studie enthalt zwar
einen Vergleich mit einer fiktiven Bebauung, aber gerade nur be-
zogen auf das geplante Vorhaben, dagegen nicht auf die Griin-
flachen vor den Gebduden am Hafenplatz und auf das Gebdude
Schéneberger Str. 13.

Hier sei auch auf ein weiteres Urteil des OVB Berlin Brandenburg
verwiesen, wo es heif3t:

(Urteil vom 24.06.21, 2 A 28.17): ,,Allein aus den festgestellten
Besonnungszeiten kann aber nicht abgeleitet werden kann, mit
welchem Tageslichtquotienten voraussichtlich zu rechnen ist."

des Abstandsfldchenrechts spricht hier fiir die Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse. Diese Rechtsprechung ist unab-
hdngig davon, ob es sich um ein Bebauungsplanverfahren oder
ein Baurecht nach § 34 BauGB handelt, da das Riicksichtnahme-
gebot sich in der Bauleitplanung als Teil des Abwdgungsgebots
gemaf3 § 1 Abs. 7 BauGB darstellt (vgl. Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg Urteil vom 24. Juni 2021 - 2 A 28.17, juris,
Rn. 65 sowie Beschluss vom 30. Mé&rz 2020 Rn. 2 und 6: dort fir
ein Bebauungsplanverfahren).

Die Annahme einer Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme
unter dem Aspekt der ,,erdriickenden Wirkung“ kommt bei Einhal-
tung der landesrechtlichen Abstandsflachenvorschriften nur aus-
nahmsweise in Betracht (vgl. Oberverwaltungsgericht Berlin-
Brandenburg, Beschluss vom 19. Juli 2018 -- 10 S 52.17, juris,
Rn. 20). Seine Verletzung setzt aber voraus, dass in qualifizierter
und individualisierter Weise auf schutzwiirdige Interessen eines
Dritten keine Riicksicht genommen wurde (vgl. Oberverwaltungs-
gericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 30. Marz 2020 -
OVG 10 S 30.19, juris Rn. 4). Nicht ausreichend ist, wenn das
Vorhaben die Situation fiir den Nachbarn nachteilig verdndert
(vgl. Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30. Mdarz 2020 - OVG 10 S 30.19, juris, Rn. 4). Eine Rechtsverlet-
zung ist erst dann anzunehmen, wenn der Nachbar in stadtebau-
lich relevanten Belangen unzumutbar beeintréchtigt ist (vgl.
Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 19.
Juli 2018 - OVG 10 S 52.17, juris, Rn. 20). Eine unzumutbare Be-
eintrdchtigung im Sinne einer erdriickenden Wirkung wird etwa
angenommen, wenn eine bauliche Anlange wegen ihrer Aus-
mafe, ihrer Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein be-
nachbartes Grundstiick in besonderer Weise unangemessen be-
nachteiligt. Dies ist dann der Fall, wenn sie ihm férmlich ,,die Luft
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zum Atmen nimmt“, fiir den Nachbarn das Gefiihl des ,,Einge-
mauertseins” oder eine ,,Hinterhofsituation entsteht; eine Beein-
trdchtigung liegt auch dann vor, wenn die Gréf3e des ,,erdriicken-
den“ Gebdudes aufgrund der Besonderheiten des Einzelfalls
derart ibermdchtig ist, dass das ,,erdriickte” Gebdude nur noch
oder liberwiegend wie eine von einem , herrschenden” Gebd&ude
dominierte Flache ohne eigene Charakteristik wahrgenommen
wird. (vgl. Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Be-
schluss vom 19. Juli 2018 - OVG 10 S 52.17, juris, Rn. 21).

Das Vorhaben hat hier noch keinen ,,einmauernden® oder unmit-
telbar bedrangenden Charakter, weil es nur von einer Seite - von
Osten her - auf das Grundstiick der Stellungnehmenden und die
genannte Schéneberger Straf3e 13 wirkt. In seiner Gestaltung
wirkt das geplante Hochhaus in der Héhe eher schmal und daher
weniger ausladend und flachig. Eine bedrédngende Wirkung ent-
steht damit nicht. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die unmit-
telbare Nachbarschaft wurden untersucht (vgl. Seite 37 der Be-
griindung zum Bebauungsplan). Auch im Baukollegium wurde
das Vorhaben vorgestellt und die geplante Héhe dort akzeptiert.
Ein Hochhaus mit bis zu 100 m Gebdudehdhe wurde insbeson-
dere nach Priifung verschiedener Héhenvarianten fiir den Quar-
tiersbezug als angemessen angesehen und funktioniere als Land-
marke sowie als Orientierungsmerkmal (vgl. Seite 38 der Begriin-
dung zum Bebauungsplan). Auch im Realisierungswettbewerb
wurde die Gebdudehdhe entsprechend der Vorgabe des Baukol-
legiums beriicksichtigt.

Gerade mit Blick auf eine Verschattung gilt, dass der Eigentiimer
grundsdtzlich keine Riicksichtnahme erwarten kann, die liber den
Schutz hinausgeht, der diesen Interessen bereits durch die
Grenzabstandsvorschriften zuteil wird (vgl. Oberverwaltungsge-
richt Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 19. Juli 2018 - OVG 10
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§52.17, juris, Rn. 25). Das Vorhaben hdlt hier das Abstandsfla-
chenrecht gegeniiber der Schéneberger Straf3e 13 ein. Es dndert
die morgendliche Sonneneinstrahlung vom Osten her, fiihrt aber
laut Gutachten nur zu einer Reduzierung in Héhe von 15 %. Die
Verdnderung ist hinnehmbar. Dies gilt insbesondere, weil eine
vierstiindige Besonnung an den relevanten Fassaden und damit
die Empfehlungsstufe ,,hoch” der DIN EN 17037gewahrt wird
(vgl. Seite 19 des Gutachtens ,,Besonnung und Tageslichtuntersu-
chung®). Auch eine ausreichende Belichtung ist laut Gutachten
gewdhrleistet. Danach ist weiterhin iiberall im Umfeld eine aus-
reichende Helligkeit fiir Wohnen und Arbeiten nachweisbar. Es
werden weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse mit
Blick auf die Belichtung gewahrt (vgl. Seite 23 des Gutachtens
»Besonnung und Tageslichtuntersuchung®).

Eine bestimmte Dauer und Qualitdt der Tagesbeleuchtung eines
Grundstiicks wird baurechtlich nicht gewdhrleistet, ebenso wenig
wie die Beibehaltung einer zuvor bestehenden Situation (vgl.
Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 19.
Juli 2018 - OVG 10 § 52.17, juris, Rn. 25).

Besonnung und
Belichtung (Stich-
tagswahl)

Im Einzelnen:

Zur Beurteilung der direkten Besonnung legt die DIN EN 17037
als moglichen Stichtag eine Zeitspanne zwischen dem 1. Februar
und dem 21. Mdrz fest. Der fiir das Vorhaben giinstigste Termin
(21.3.) wird ausschlieBlich betrachtet. Aufgrund der massiven
Hohe ist hier aber auch eine Untersuchung zu einem fritheren
Zeitpunkt erforderlich.

Kenntnisnahme

Die DIN EN 17037 legt als moglichen Stichtag zur Priifung der
Besonnungssituation eine Zeitspanne zwischen dem 1. Februar
und dem 21. Mdrz fest. Die Wahl des Datums des 21. Mdrz ent-
spricht damit den Vorgaben der DIN 17037. Der 21.03. wurde
als Stichtag gewdhlt um eine Analogie zur bisherigen DIN 5034-
1:2011 herzustellen. Dies ist die fachlich iibliche Vorgehens-
weise. Die Norm hat nicht zum Ziel, die Besonnung zum ungiins-
tigsten Zeitpunkt zu ermitteln, sondern zielt auf die Beurteilung
bei einer durchschnittlichen Besonnungssituation ab.

Besonnung und

Nach der hier zu beachtenden DIN EN 17037 hétten die

Kenntnisnahme
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Belichtung (Vor-
gehensweise Gut-
achten)

Einschrdnkungen auf der Innenwandebene im Fensterbereich er-
mittelt werden missen. Stattdessen wurde die Verschattung in
Anlehnung an DIN 5034-1 (alt) auf Fassadenebene dargestellt.
Dies ist unzul&ssig. Das Vorhaben hat die bei Erstellung des Gut-
achtens geltenden DIN-Normen einzuhalten. Die hier angewen-
deten zu Lasten der betroffenen Nachbarn veralteten DIN-Nor-
men konnen nicht herangezogen werden.

Die Studie gibt an, die Besonnung zundchst auf Fassadenebene
zu berechnen, obwohl die Norm explizit die Innenwandebene als
Beurteilungsfldche vorschreibt. Die Begriindung, dass dies der
Identifikation kritischer Bereiche diene, ist nicht normkonform. Die
DIN EN 17037 sieht keine Vorfilterung auf Fassadenebene vor,
sondern verlangt eine direkte Berechnung auf der Innenwand.
Zudem werden Laibungstiefen nicht standardmdflig beriicksich-
tigt. Beides konnte zu falsch-positiven Ergebnissen fiihren, da die
tatsdchliche Besonnung in den InnenrGumen geringer ausfallen
konnte als auf der Fassade.

Die Untersuchung der Besonnung erfolgte auf Grundlage der
DIN EN 17037:2018 mit Stand vom Mai 2022. Dies ist die aktuell
geltende Norm.

Die in der Tageslichtuntersuchung gewdhlte zweistufige Vorge-
hensweise zur Untersuchung der Besonnung (1. Stufe: Identifika-
tion eindeutig unkritischer Bereiche durch Betrachtung auf Fassa-
denebene; 2. Stufe Untersuchung ggf. kritischer Bereiche gemaf3
DIN EN 17037 auf Innenwandebene) ist fachlich nicht zu bean-
standen. Eine Besonnungsdauer von 3 Stunden entspricht bereits
der ,,mittleren Empfehlungsstufe” zur Besonnung der DIN EN
17037. Bei einer Besonnungsdauer von 3 h auf Fassadenebene
kann laut Gutachter ohne weitere Untersuchungen sicher von Ein-
haltung der Empfehlungsstufe ,,gering“ gem&f DIN EN 17037
ausgegangen werden. Eine weitere Berechnung ist daher nicht
erforderlich.

Besonnung und
Belichtung (mete-
orologische Ein-
fliisse)

Ein weiterer methodischer Mangel ist die Nichteinbeziehung von
meteorologischen Einfliissen wie Bewodlkung oder diffuser Strah-
lung. Die Studie stiitzt sich auf astronomisch mogliche Beson-
nungszeiten, die in der Realitat durch das Berliner Klima deutlich
reduziert werden. Dies fiihrt zu einer Uberschétzung der tatsdch-
lichen Tageslichtversorgung, insbesondere in den Wintermona-
ten, wenn die Sonne tiefer steht und die Bewdlkung haufiger auf-
tritt.

Kenntnisnahme

Eine diffuse Strahlung bei bewélktem Himmel wurde normgemaf3
in jeder Tageslichtberechnung zugrunde gelegt. Eine direkte Be-
sonnung wird normgemdaf nur bei der Untersuchung der direkten
Besonnung unterstellt.

Besonnung und
Belichtung (Vege-
tation)

Die Besonnungsstudie stellt fest: ,,die Verschattung welche durch
den Bewuchs von Bdumen, Buschwerk ... ausgel&st wird bleiben
unberiicksichtigt." Dies ist fiir bestandsgeschiitzte BGume nicht
angemessen. Zudem verlangt die DIN EN 17037, dass dauer-
hafte Hindernisse beriicksichtigt werden. Ihr Ausschluss kénnte

Kenntnisnahme

Die Vorgehensweise entspricht der DIN EN 17037 bzw.
DIN 5034-1. Griinde fiir ein Abweichen von den Vorgaben sind
nicht erkennbar.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass grundsatzlich zur
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die Ergebnisse verzerren, insbesondere fiir die unteren Ge-
schosse der umliegenden Gebdude. So sind die Fenster in den
unteren Geschossen des Hafenplatz iber einen weiten Zeitraum
des Jahres ganztdgig verschattet. Die bislang weit- gehend freie
Seite zur Schéneberger Str. ist daher durch die erhdhte Verschat-
tung des Vorhabens besonders gravierend.

Beurteilung der direkten Besonnung die Bestandssituation mit der
Plansituation verglichen wird. Sollte uniiblicherweise Bewuchs,
trotz der sehr variablen Randbedingen (jahreszeitlich variable
Belaubung/ Wuchshéhe/ Riickschnitt/ Féllung etc.), Beriicksichti-
gung in den Untersuchungen finden, so sind bei Vergleich der
Bebauungssituationen die Effekte gleich und heben sich gegen-
seitig auf.

Besonnung und
Belichtung (Ver-
schattung Griin-
anlagen)

In der Besonnungsstudie werden zwar nun Freiflachen beurteilt,
aber nur in norddstlicher Richtung. Der Mendelssohn-Bartholdy-
Park wird z.B. nicht betrachtet, obwohl - nordwestlich liegend -
eine Verschattung zu erwarten ist.

Durch die breiten Uberhdnge, die beim 'versetzten' Stapeln der
Baukorper zu einem Turm entstehen, werden lichtlose, erdrii-
ckende Dunkelrdume geschaffen, welche auch die Aufenthalts-
qualitat der offentlichen Flachen und der Griinflachen-Durchwe-
gung 'Anhalter Steg' drastisch mindern.

Kenntnisnahme

Eine gutachterliche Untersuchung des Mendelssohn-Bartholdy-
Parks war nicht erforderlich, da ohne vertiefte Untersuchungen
erkennbar ist, dass die zusdtzlichen Verschattungen kein Maf3 er-
reichen, das die Erholungseignung der Anlage relevant beein-
trachtigt. In den Vormittagsstunden kann der Schatten des Vor-
habens Teilbereiche der Parkfldche zwar erreichen, dieser Teils-
chatten wandert aber schnell weiter, sodass ab 11.00/12.00 Uhr
der Park durch keinen Schattenwurf der Planung betroffen sein
kann. Unabhdngig davon besteht kein Anspruch auf Aufrechter-
haltung der bisherigen Situation fiir eine 6ffentliche Freiflache.

Ferner ist in Rechnung zu stellen, dass die Abstandsflédchen des
Vorhabens die Mitte der Schéneberger Straf3e nicht iiberschrei-
ten. Sie dirften aber - ohne dass der Bebauungsplan dazu Reg-
lungen treffen misste - nach § 6 Abs. 2 Satz 2 BauO Bln auch bis
zu deren Mitte auf &ffentliche Griinflachen fallen.

Die Einschdtzung es wiirden , lichtlose, erdriickende Dunkel-
rdume” geschaffen, entspricht erkennbar nicht den Tatsachen
und wurde durch die Tageslichtuntersuchung widerlegt.

Besonnung und
Belichtung (passi-
ver Solarertrag)

Folgebelastungen fiir die Anwohner durch Verschattungen

Durch die zunehmende Verschattung der Gebdude meiner Man-
danten im Winter, insbesondere in den relevanten

Kenntnisnahme

Die Planung hat Einfluss auf die Besonnung der Gebd&ude, das
wurde im Gutachten herausgearbeitet. Die Empfehlungen der
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Mittagsstunden, ist Uberschlagsweise von einer massiven Reduk-
tion des passiven Energieertrages durch Sonnenlicht von ca. 80-
90% auszugehen. Bei der primdren Energieversorgung wurde
aber die Sonneneinstrahlung mit beriicksichtigt, dabei wurde
eine mogliche Nachbarbebauung in der in der Umgebung bli-
chen Héhe beriicksichtigt, aber nicht die Hohe des derzeit ge-
planten Vorhabens. So heif3t es in einer Broschiire der IBA der
planenden Architekten Kohlmaier, Sartory, von 1990 (als Anlage
2 anbei gefiigt):

'In Korrespondenz ... (zur) IBA und ihrer Gutachter zur priméren
Energieversorgung erarbeiteten wir als planende Architekten ein
Konzept, das hauptsdchlich auf die passive Energieeinsparung-
Nutzung der Sonneneinstrahlung- ausgerichtet war. Es wurden
den Wohnungen vorgeschobene Wintergarten angeordnet, die in
ihrer Ausdehnung %2 der gesamten Fassade der Siidfront ausma-
chen. Nach Siiden orientierte Glasfldchen zeigen in der Heizperi-
ode einen Transmissionsgrad der zu einem beachtlichen Warme-
gewinn fiihrt. ... Die Wintergdrten ... dienen so ... als Warmefalle
in der Winterzeit. Gemauerte Wénde und Beton-Decken sorgen
fir die nétige Warmespeicherung und Phasenverschiebung der
Temperatur-Spitzenwerte.'

Dieses Konzept ist so nicht mehr umsetzbar. In jedem Fall erfah-
ren meine Mandanten durch die extreme Verschattung insbeson-
dere in den Wintermonaten mit Blick auf die immens steigenden
Heizkosten erhebliche Nachteile, welche auch nicht durch bauli-
che Maf3nahmen kompensiert werden kénnen. Weiterhin wird
auch die Moglichkeit solarer Strom- und Warmeerzeugung bei
der erwartbaren Verschattung in den energetisch relevanten Mit-
tagsstunden dkonomisch sinnlos und mindert damit den Wert der
gesamten Hausanlage deutlich und langfristig.

Nicht zuletzt sind auch starke Auswirkung auf das Raumklima

DIN EN 17037 werden jedoch weiterhin deutlich eingehalten.
Auch bei Bebauung des Vorhabengrundstiicks mit einem Ge-
bdude gleicher Héhe, wie der benannten Gebdude an der Sché-
nebergerstrafie 11-13, wdre im Winter ein Einfluss auf den sola-
ren Eintrag der Schéneberger Straf3e 11-13 auszumachen. Der-
zeit profitieren die Gebdude von der - im Hinblick auf die inner-
stddtische Lage- niedrigen Bebauung der Nachbargrundstiicke.

Schimmelbildung im Bereich der Wintergdarten kann, soweit notig,
durch sinnvolles Heizen und Liiften vorgebeugt werden.

Insgesamt werden die durch den reduzierten solaren Eintrag ent-
stehende Nachteile fiir die Nachbarschaft und die Nutzung er-
neuerbarer Energien als untergeordnet und damit hinnehmbar
bewertet. Die Abwdgung erfolgt vor dem Hintergrund, dass ins-
besondere in hochverdichteten innerstadtischen Lagen kein An-
spruch auf den unbeschrdnkten Erhalt eines hohen solaren Ein-
trags besteht, auch wenn dieser Grundlage eines architektoni-
schen Entwurfes ist.

Eine Anlage 2 ist nicht Bestandteil der Stellungnahme.
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dieser o.g. Wintergdarten im Winter zu erwarten, mit Feuchtigkeits-
zunahmen und Schimmelbildung an den Holzfenstern, welche
den Raumkomfort liber eine gesamte Jahreszeit hinweg mindern
und auch gesundheitliche Auswirkungen haben wiirden.

§ 1 Abs. 6 BauGB verlangt nach Nr. 7 b) allerdings auch eine
Beriicksichtigung des Belangs des Umweltschutzes und dabei
insbesondere auch der Nutzung erneuerbarer Energien sowie der
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie. Hierbei ist auch
der Einfluss auf den Heizwdrmebedarf bzw. die erforderliche
Heizwdrmelast des betroffenen Hauses erfasst (vg. VGH Kassel
Urt. v. 6.3.2024 - 4 C 198/20, BeckRS 2024, 24694 Rn. 61).
Durch die enorme Hohe des Vorhabens wird hier neben der Ver-
schattung der Fassade und Fenster auch eine grofiflachige Ver-
schattung der Dachfldchen zu erwarten sein. Beides hat erhebli-
chen negativen Effekt auf die fiir die Gebdude meiner Mandan-
ten erforderliche Heizw&rmelast bzw. den Heizwdrmebedarf.

Geotechnik

3. Auswirkungen auf das Grundwasser / Geotechnik

Die Einwendungen aus der friihen Beteiligung der Offentlichkeit
in 2022 wurden nicht beriicksichtigt, stattdessen liegt zu Grund-
wasser / Geotechnik weiterhin nur das rudimentére Gutachten
von 2021 vor. Daher bleibt es bei den bereits 2022 mitgeteilten
Einwendungen, die hiermit wie folgt noch einmal vorgetragen
werden: Fehlende Angaben fiir Vorbericht zu Grundwasser/ Ge-
otechnik

Das Gutachten wird als Vorbericht bezeichnet und ist daher als
Grundlage fiir eine Abwdgung nicht geeignet. So fehlen laut dem
Gutachten:

- "Angaben zur exakten Griindungsordinate und liber die zu er-
wartenden Lasten liegen noch nicht vor." (Gutachten S. 5)
- "Angaben iber die Griindungsarten und -tiefen der

Kenntnisnahme

Das Gutachten ist als Grundlage fiir die Abwdgung geeignet. Es
kommt zu dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben im Hin-
blick auf den anstehenden Baugrund grundsdétzlich umsetzbar ist.
Die nach dem Gutachten noch erforderlichen Untersuchungen
kénnen im Rahmen der weiteren Objektplanung durchgefiihrt
werden.
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Bestandsbauwerke liegen uns nicht vor. " (Gutachten, S.11)

- "Die orientierende Altlastuntersuchung entspricht keiner Dekla-

rationsanalyse. Vor Beginn bzw. wdhrend der Aushubarbeiten
werden dazu weiterreichende analytische Untersuchungen er-
forderlich." (Gutachten, S.14)

- "(..) kann fiir die benachbarten Bestandsbauten von einer Mit-
nahmesetzung von s kleiner/gleich 1,0 cm ausgegangen wer-
den. In Abhdngigkeit der Ergebnisse der noch ausstehenden
Hauptuntersuchung kann es zur Reduzierung der Absolutset-
zungen und Setzungsdifferenzen erforderlich werden, den Bau-
grund unterhalb der Griindungssohle tiefreichend durch die
Ausfiihrung von Tiefen- oder Riittelstopfverdichtungen zu ver-
bessern." (Gutachten, 5.16)

- "(..) Im Zuge der fortschreitenden Planungen und nach Abriss
der Bestandsgebdude sind in jedem Fall weiter und tiefer rei-
chende Baugrundaufschliisse bis in Tiefen von mindestens 50
m unter Geldnde, die vorzugsweise als Bohrungen, u.a. zur Ent-
nahme ungestorter Bodenproben sowie Drucksondierungen
(CPT-E) zur Feststellung der Baugrundfestigkeiten auszufiihren
sind, abzuteufen.

Grundwasser /
Altlasten

Gefdhrdung der Wasserversorgung fiir Nachbarn und Liicken im
Vorbericht

In dem Vorbericht wird festgehalten auf S.12:

"Grundwasser wurde bei den im Oktober und November 2021
durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen in Tiefen zwischen ca.
2,8 m und 2,9 m unter Geldnde und damit auf Ordinaten zwi-
schen ca. 31,4 m und 31,6 m iiber NHN angeschnitten. (...) Der
zu erwartende héchste Grundwasserstand (zeHGW) liegt hier auf
einer Ordinate von 32,3 m iiber NHN "

Weiter heif3t es auf 5.13:

Kenntnisnahme

Die Befiirchtung, dass das Grundwasser in gréf3eren Tiefen er-
heblich verunreinigt sein kdnnte, wird nicht geteilt. In den Jahren
1994 und 1999 durchgefiihrte Untersuchungskampagnen er-
brachten im Grundwasser keine relevanten Schadstoffbelastun-
gen. Auch in der Stellungnahme der Bodenschutzbehérde zum
Bebauungsplan werden derartige Befiirchtungen nicht geduf3ert.
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"Die geplante, bis in eine Tiefe von ca. 8,0 m unter Gelénde rei-
chende Baumaf3inahme bindet erheblich in den vorhandenen
Grundwasserhorizont ein. "

In dem Vorbericht fehlt aber dann eine Auseinandersetzung mit
den bei diesen Tiefen hier zu erwartenden Giftstoffen. So verwei-
sen wir auf die Stellungnahme des Umweltamtes des Bezirks,
vom 31.01.2019 mit ortstypisch sehr dhnlichen Voraussetzungen
fir das Hochhaus- Bauvorhaben 'Urbane Mitte' - darin gibt das
0.g. Amt zu bedenken:

»Es gibt in Berlin keinen Standort mit dieser Nutzung (Anmerkung:
Bahn/Industrie Nutzung aus dem 19/20 Jhd.), wo nicht das
Grundwasser und der Boden bis in grofie Tiefen (bis zu ca. 20 m)
stark mit Teerdlen kontaminiert ist. Die Teerdle enthalten krebser-
zeugende Stoffe, vor allem polyzyklische Aromaten (PAK), Mine-
raldle, NSO-heterozyklische Aromaten, Monoaromaten (BTXE)
und Alkylphenole. Insbesondere die drei letzten Stoffgruppen
weisen eine hohe Mobilitat im Grundwasser auf, kénnen also
leicht durch Grundwasserabsenkungen verzogen werden. Ein
Verziehen dieser Kontaminationen ist nicht zuldssig, da dann auf-
grund der migrierenden Teerdlphasen eine irreversible Kontami-
nation weiterer Bodenbereiche eintritt.

Haupteintragsbereiche sind ehern. Teerdlgruben und undichte
Gasbehdlter. Es war aber {iblich Teerdle und nicht verwertbare
Nebenbestandteile im Umkreis solcher Anlagen zu entsorgen.
Auch nach Abbruch, der im oberen Bereich ehemals vorhande-
nen Anlagen, sind daher immer noch Kontaminationen im Grund-
wasser und Boden vorhanden.

Es wird daher dringend empfohlen, Boden- und Grundwasserun-
tersuchungen im Bereich der ehern. Fettgasanstalt der Betriebs-
werkstatt der Anhalter Bahn vorzunehmen und eine Grundwas-
sermodellierung zu erstellen, um die Auswirkungen auf den B-
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Plan zu ermitteln.”

Da historisch das Vorhabengrundstiick als Hafen- (ehemaliger
Hafenplatz!) und Giiter- Umschlagsplatz fiir Bahnanlagen (inkl.
Waggon-Hebewerk) belegt ist, sowie seit den 1920er Jahren
auch als Tankstelle genutzt wurde, ist auch bei dem hiesigen Vor-
haben davon auszugehen, dass Grundwasserkontaminierungen
durch die Baumafinahmen geldst oder verstarkt werden kénnten.
Eine Grundwassermodellierung fehlt bislang vollstdndig. Dabei
voraussichtlich festzustellende Belastungen wurden dementspre-
chend auch nicht in dem Begriindungsentwurf beriicksichtigt.

Grundwasser Auch die vom Vorhabentrager geplante Nutzung einer Geother- | Kenntnisnahme
(Geothermie- mie-Wérmepumpe hat bei einer sehr grofien, tiefen und massiv | pie Art der Wérmeversorgung des Vorhabens ist nicht Gegen-
Wé&rmepumpe) konzentrierten Baumasse, wie der des Vorhabenhochhauses Aus- | stqnd des Bebauungsplans. Entsprechende Untersuchungen sind
wirkungen auf das Grundwasser. Insoweit sei auf den For- - sind soweit erforderlich - im Rahmen des wasserrechtlichen Zu-
schungsbericht der Bundesregierung 201413 verwiesen, in dem | |qgsungsverfahrens durchzufiihren.
es heif3t:
'‘Die Erdwdrmenutzung darf keine direkten und indirekten Natur-
schaden fiir Grundwasserékosysteme, grundwasserabhdngige
Okosysteme (z.B. Fliisse, Feuchtgebiete) als auch fiir die Vegeta-
tion zur Folge haben.' (Seite 114).
Sogenannte Warme- und Kaltefahnen im Grundwasser miissen
liber eine Folgeabschdtzung, insbesondere auch fiir die Trink-
wasserbereitung grundlegend durchgefiihrt werden.
Geotechnik Erhebliche Risiken fiir Gebdude meiner Mandanten Kenntnisnahme
Grundwasser Es ist unklar, wie entsprechende Belastungen im Baugrund und Der geotechnische Bericht weist nach, dass die Errichtung eines

betreffend das Grundwasser fiir die WEG iiberhaupt kompensiert
werden kdnnen sollten. Hierbei beflirchten meine Mandanten ins-
besondere folgende Nachteile:

Baugrund/Griindungen/Setzungen etc.

Hochhauses auf dem Grundstiick im Hinblick auf den anstehen-
den Baugrund grundsdtzlich moglich ist. Die Ermittlung der An-
forderungen an die Bauwerksgriindung, einschliefllich der Ver-

meidung von Schdden an der Bestandsbebauung, sind nicht
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Es werden massive Setzungen und Risse in dem Gebdudekom-
plex der WEG befiirchtet, zum einen durch die Erschiitterungen,
die massive Baulast sowie und besonders die laut Gutachten er-
forderliche Grundwasserabsenkung und die Bohrungen fiir die
Griindung (Bohrungen in iiber 50 m Tiefe und Setzung einer
Wanne in bis zu 8m Tiefe).

Grundwasser:

Die Tiefgarage / Kellerebene unter den Wohnungen der WEG
wurde wegen z.T. stehendem Wasser (Wasserschaden) im Jahr
2018 fiir 500'000 Euro generalsaniert und neu abgedichtet. Im
Zuge dessen wurden alle Eckdaten beziiglich Wasser und Bauzu-
stand die Tiefgarage und den Gebdudekomplex betreffend von
einer Fachfirma aufgenommen.

Die WEG befiirchtet durch die enormen Bodenarbeiten, die weit
in die die Grundwasserschicht vordringen (Beschrieben im Geo-
technischen Vorbericht) neue Wasserschdden z.B. durch Anstei-
gen / Absenken des Grundwassers auch in ihrem Geb&udekom-
plex.

Zudem wird aus den oben genannten Griinden die Verunreini-
gung des Grundwassers befiirchtet. Auflerdem besteht die Be-
sorgnis zu Auswirkungen auf das Trinkwasser durch W&rme- und
Kaltefahnen.

Gegenstand des Bebauungsplans, sondern sind im Rahmen der
Hochbauplanung und des Bauzulassungsverfahrens zu klaren.

Welche Auswirkungen das Vorhaben auf das Trinkwasser bzw.
die Trinkwassergewinnung haben kdnnte, kann nicht nachvollzo-
gen werden.

DGNB-Zertifizie-
rung

Keine Absicherung der als erforderlich festgesetzten Mafinahmen
im Durchfiihrungsvertrag

Die wenigen Maf3inahmen, die hier zum Schutz des Schutzguts
Boden -und Wasser festgelegt wurden, sind in § 5 bis § 7 im
Durchfiihrungsvertrag geregelt, die DGNB-Zertifizierung zu "min-
destens Gold" ist aber nicht als verbindliche Regelung im Durch-
flihrungsvertrag vorgesehen, sondern dies soll nur "mdoglichst" er-
reicht werde. Vor allem aber sind die wenigen verbindlich

Kenntnisnahme

Der Bezug der DGNB-Zertifizierung zu den Schutzgiitern Boden
und Wasser ist nicht nachvollziehbar.

Anders als in der Stellungnahme dargestellt, verpflichtet sich die
Vorhabentrédgerin gemdaf3 § 7 Abs. 2 Durchfiihrungsvertrag ver-
bindlich, mindestens ein DGBN-Zertifikat Gold zu erlangen.

Eine Vertragsstrafe und eine Sicherheit sind - mit Ausnahme fir
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geregelten Pflichten in keiner Weise durch Biirgschaften und Ver-
tragsstrafen abgesichert.

Die Abwdgung ist folglich auch insoweit fehlerhaft.

die Umsetzung der mietpreis- und belegungsgebundenen Woh-
nungen - vom Mustervertrag zum Berliner Modell der kooperati-
ven Bauleitplanung nicht vorgesehen und waren weder erforder-
lich noch angemessen.

Windkomfort
(Fallwinde, Stra-
Benraum)

4. Beeintrdchtigung durch Fallwinde

Trotz der Einwendungen betreffend die Verdnderungen beim
Windkomfort wurden weder ergédnzende Untersuchungen durch-
gefiihrt, noch die Abwdgung relevant gedndert. Es bleibt daher
bei den Einwendungen von 2022 wie folgt:

Die bereits 2021 eingeholte Windkomfortuntersuchung kommt zu
folgendem Ergebnis:

»Die Berechnungen fiir die Bestandssituation zeigen, dass im
Umfeld des Plangebietes durchgehend ein ,,guter" Windkomfort
vorherrscht. Durch die Realisierung des Vorhabens verdndern
sich die Windverhdltnisse infolge von Umlenkungs-, Verdrén-
gungs- und Kanalisierungseffekten im Umfeld des Hochpunktes.".

Weiter wird in der Windkomfortuntersuchung ausgefiihrt, dass zu-
mindest an der Siidspitze des Vorhabens mit einer Verschlechte-
rung des Windkomforts zu rechnen sei und der Windkomfort hier
zumindest teilweise nur mit ,mafBig" zu bewerten sei. Diese Ver-
schlechterung resultiere vor allem aus der Umlenkung und dar-
aus resultierender Beschleunigung von Winden aus westlichen
Richtungen.

Die Bewohner der WEG befiirchten, dass diese Annahmen nicht
zutreffen und vielmehr eine massive Windzunahme mit Auswirkun-
gen insbesondere auf die Grundschulkinder (sehr klein und leicht,
es wohnen u. a auch viele Grundschulkinder in dem Gebdude-
komplex der WEG) und die Fahrradfahrer auf der Schéneberger
Straf3e zu erwarten ist. Nicht zuletzt hat eine Zunahme der Wind-
strome auch Auswirkungen auf die fliegende Fauna (Végel /

Kenntnisnahme

Die Befiirchtung, dass es, entgegen den Ergebnissen des Fach-
gutachtens, zu einer massive Windzunahme kommen kdnnte, wer-
den nicht geteilt. Griinde fiir die Befiirchtung werden nicht be-
nannt.

Die mit einem mafligen Windkomfort beurteilten Fléchen liegen
auf dem Vorhabengrundstiick und dem Parkplatz des Grund-
stiicks Schoneberger Strafle 21A. Fir die Balkone der Bestands-
bauten und die 6ffentlichen Wegefldchen wird weiterhin ein guter
Windkomfort prognostiziert. Eine Abwdgung war daher nicht er-
forderlich.
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Fledermduse), (siehe ergénzend zu diesem Punkt unter 11.6).

Neben diesen Bedenken hinsichtlich der Annahmen in der Wind-
komfortuntersuchung werden selbst die von der Untersuchung
angenommenen Verschlechterungen nicht oder nicht angemes-
sen in der Abwdgung beriicksichtigt.

Geschossflachen-
zahl (GFZ)

5. Uberschreiten des Orientierungswertes der Geschossfléchen-
zahl (GFZ) fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung
im sog. ,,urbanen Gebiet" nach § 17 Abs. 1 BauNVO

Die bisher geplante Festsetzung der deutlich den Orientierungs-
wert aus § 17 Abs. 1 BauNVO (berschreitenden Geschossfla-
chenzahl von 3,0 auf 8,0 beruht auf einer fehlerhaften Abwéagung
der hierdurch betroffenen Belange bzw. auf einer Abwdgung, die
gar nicht alle betroffenen Belange in die Entscheidung einbezo-
gen hat.

Bereits der Umstand, dass der GFZ-Wert hier mit 8,0 bei fast
dem dreifachen Wert liegt, stellt auBergewdhnlich hohe Anforde-
rungen an die Begriindung dieser groBBen Uberschreitung. Im
Rahmen dieser Entscheidung sind daher mégliche betroffene Be-
lange umfangreich zu ermitteln und zu beriicksichtigen.

Auch wenn es sich seit der letzten Novellierung durch das Bau-
landmobilisierungsgesetz bei den in § 17 Abs. 1 BauNVO festge-
legten Werten nur noch um sog. Orientierungswerte handelt, be-
deutet dies selbstredend nicht, dass der Bezirk im Rahmen der
Planung von diesen Werten wahllos und deutlich abweichen darf.

Vielmehr wird hierdurch gerade der Begriindungsaufwand fiir ein
Abweichen von diesen Regelwerten beim Bezirk erhoht, denn die
Uberschreitung des Orientierungswertes ist nach wie vor durch
Umsténde oder MafBnahmen auszugleichen, durch die sicherge-
stellt wird, dass einerseits gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
nicht beeintrachtigt werden und andererseits nachteilige

Kenntnisnahme

Vorab ist anzumerken, dass gemdaf3 § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
bei vorhabenbezogenen Bebauungspldnen der Plangeber nicht
an die BauNVO und damit nicht an § 17 Abs. 1 BauNVO gebun-
den ist.

Die Einschdatzung, dass die hohe GFZ besondere Anforderungen
an die Abwdgung stellt, wird nicht in Frage gestellt. Dieser Anfor-
derung wird der Bebauungsplan jedoch gerecht. Entgegen der
Einschdtzung in der Stellungnahme ist ein deutliches Uberschrei-
ten zuldssig, da, wie in der Begriindung dargestellt, entspre-
chende stadtebauliche Griinde dafiir vorliegen. Die Uberschrei-
tung erfolgt nicht wahllos, sondern auf Grundlage von ausfiihrli-
chen und breit angelegten Planungen. Fiir die Uberschreitung
sprechen die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung sowie die Schaf-
fung und Erhaltung sozialer stabiler Bewohnerstrukturen, die sozi-
alen und kulturellen Bediirfnisse sowie Belange des Bildungswe-
sens und der Freizeit und Erholung. Ebenfalls kénnen Belange
der Baukultur und die Gestaltung des Orts und Landschaftsbildes
angefiihrt werden (vgl. Seite 48 f. der Begriindung zum Bebau-
ungsplan).

Die Aussage, dass die Uberschreitung des Orientierungswertes
nach wie vor durch Umsténde oder Maf3nahmen auszugleichen
ist, ist nicht zutreffend. Die Regelung ist mit dem Baulandmobili-
sierungsgesetz entfallen. Gleichwohl sind ausgleichende Um-
stdnde und Maf3inahmen im Rahmen der Abw&gung zu
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Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

beriicksichtigen. Dies ist erfolgt (vgl. Seite 49 f. der Begriindung
zum Bebauungsplan).

Geschossfldchen-
zahl (GFZ) (Aus-
wirkungen auf die
Umwelt)

Auswirkungen auf die Umwelt:

Mégliche Auswirkungen auf die Umwelt, die konkret durch die
Uberschreitung des Orientierungswerts der GFZ entstehen kén-
nen, wurden vorliegend teilweise liberhaupt nicht mit in die Ab-
wdgung einbezogen.

In der bisherigen Begriindung wird etwa nur beispielhaft im Hin-
blick auf Tiere ausschlie3lich pauschal darauf verwiesen:

»Die Potentialanalyse flir das Vorhabengebiet ldsst den Riick-
schluss zu, dass planungsrelevante Tierarten von der Umsetzung
des Vorhabens nur in geringem Maf3 betroffen sind. Ndhere An-
gaben werden im weiteren Verfahren nach Abschluss der ge-
planten faunistischen Kartierungen ergénzt"

(Siehe zu den Auswirkungen auf die Umwelt im Ubrigen unten un-
ter Ziffer I1.4 zu den Auswirkungen auf Biotope und Fauna)

Vorliegend sind aber vor allem Beeintrachtigungen der Tiere im
hoheren Luftraum durch den sehr hohen Bauk&rper von immerhin
98 Metern Héhe méglich. Hier kdnnte es durch die Realisierung
der Planung zu unwiederbringlichen Schdden bei vorhandenen
Vogelbestdnden oder Fledermausarten kommen. Dass eine Viel-
zahl verschiedener Vogel und Fledermduse im Gebiet beheima-
tet sind, ergibt sich nicht zuletzt aus den Sichtungen der Anwoh-
ner.

Kenntnisnahme

Welche unwiederbringlichen Schdden bei vorhandenen Vogelbe-
stdnden oder Fledermausarten in Folge der Hohe des Gebdudes
konkret befiirchtet werden, wird nicht benannt.

MaBnahmen zum Schutz vor Vogelschlag werden im Durchfiih-
rungsvertrag geregelt. Weitere besondere Gefahren fiir die
Fauna in Folge der Hohe des Gebd&udes werden nicht gesehen.

Geschossflachen-
zahl (GFZ) (Ge-
sunde Wohn- und
Arbeitsverhalt-
nisse)

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse / Riicksichtnahmegebot

Auch negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse, das heif3t insbesondere auf eine ausreichende Beliif-
tung, Besonnung und Belichtung, sind durch die Realisierung des
Planvorhabens zu erwarten und daher in die Abwdgung

Kenntnisnahme

Vorab ist anzumerken, dass gemdaf3 § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
bei vorhabenbezogenen Bebauungspldnen der Plangeber nicht
an die BauNVO und damit nicht an § 17 Abs. 1 BauNVO gebun-
den ist.
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hinsichtlich der Uberschreitung des Orientierungswertes in Bezug
auf das Maf3 der baulichen Nutzung mit einzubeziehen. Hierbei
hat der Bezirk bisher allerdings die folgenden sehr wichtigen As-
pekte nicht mit in die Abwégung einbezogen:

Der iibergrofie Baukorper wiirde zu einer erheblichen Verschat-
tung der angrenzenden Bebauung fiihren (siehe hierzu bereits
ausfiihrlich unter I1.2). Dariiber hinaus wiirde hierdurch auch eine
»erdriickende Wirkung" auf die Umgebungsbebauung entstehen,
denn das Planvorhaben widerspricht in seiner gesamten Hohe
und rédumlichen Gréfe der Umgebungsbebauung. Dort findet
sich kein auch nur ansatzweise so hohes Gebdude. Die Errich-
tung dieses Hochhauses wiirde zu einer vélligen Uberdimensio-
nierung aus Sicht der umliegenden Bebauung fiihren aufgrund
der sehr grof3en Héhenunterschiede von ca. 75 Metern.

Daraus folgt, dass fiir die angrenzenden Bewohner aufgrund von
Verschattungen, dem zusdatzlichen Larm, der Erhéhung des
Mikroklimas und der Auswirkungen auf das Grundwasser und der
erdriickenden Wirkung gerade keine gesunden Wohnverhdltnisse
mehr gewdhrleistet waéren (s. im Einzelnen oben).

Auch wenn zumindest teilweise die landesrechtlichen Bestimmun-
gen zu den Abstandsflédchen in den Bebauungsplan iibernommen
werden sollen, so spricht allein dieser Umstand allein gerade
noch nicht dafiir, dass keine relevante Beeintrdchtigung der ge-
sunden Wohnverhdltnisse der benachbarten Gebdude bzw. keine
erdriickende Wirkung fiir die angrenzende Bebauung entstehen
kann.

Denn bei Vorhaben, die den bauordnungsrechtlich zu wahrenden
Grenzabstand einhalten, kann unter bauplanungsrechtlichen Ge-
sichtspunkten eine ,,Riicksichtslosigkeit" aus Sicht der angrenzen-
den Bebauung entstehen. Dass dieser Aspekt hier aufgrund der
enormen Hohe und der mehr als dreifachen Hohe der

Die Einschdtzung, dass die hohe GFZ besondere Anforderungen
an die Abwdgung stellt, wird nicht in Frage gestellt. Dieser Anfor-
derung wird der Bebauungsplan jedoch gerecht. Entgegen der
Einschdtzung in der Stellungnahme ist ein deutliches Uberschrei-
ten zul@ssig, da, wie in der Begriindung dargestellt, entspre-
chende stédtebauliche Griinde dafiir vorliegen. Die Uberschrei-
tung erfolgt nicht wahllos, sondern auf Grundlage von ausfiihrli-
chen und breit angelegten Planungen. Fiir die Uberschreitung
sprechen die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung sowie die Schaf-
fung und Erhaltung sozialer stabiler Bewohnerstrukturen, die sozi-
alen und kulturellen Bediirfnisse sowie Belange des Bildungswe-
sens und der Freizeit und Erholung. Ebenfalls kdnnen Belange
der Baukultur und die Gestaltung des Orts und Landschaftsbildes
angefiihrt werden (vgl. Seite 48 f. der Begriindung zum Bebau-
ungsplan).

Die Aussage, dass die Uberschreitung des Orientierungswertes
nach wie vor durch Umstdnde oder Mafinahmen auszugleichen
ist, ist nicht zutreffend. Die Regelung ist mit dem Baulandmobili-
sierungsgesetz entfallen. Gleichwohl sind ausgleichende Um-
stédnde und Maf3nahmen im Rahmen der Abwé&gung zu beriick-
sichtigen. Dies ist erfolgt (vgl. Seite 49 f. der Begriindung zum
Bebauungsplan). Entgegen der Darstellung in der Stellungnahme
hat der Plangeber sich intensiv und detailliert mit den Auswirkun-
gen der hohen GFZ auseinandergesetzt. Zu den in der Stellung-
nahme genannten Auswirkungen Verschattung, Ldrm und Mikro-
klima wurden Fachgutachten erstellt und deren Ergebnisse, auch
unter Beriicksichtigung der Belange der Bewohner der angren-
zenden Bestandsbebauung, gerecht in die Abwégung eingestellt.
Der dem Plangeber zustehende Spielraum bei der Gewichtung
der einzelnen Belange wurde ausgenutzt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden auch in der
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umliegenden Bebauung detaillierter Abwdgung erfordern wiirde,
liegt auf der Hand.

Die angrenzenden Bewohner wiirden durch das Planvorhaben
unzumutbar durch das heranriickende, iberdimensionierte Ge-
bdude beeintrachtigt. Die in der bisherigen Begriindung zur Pla-
nung aufgeflihrten stddtebaulichen Griinde, die aus Sicht des
Bezirks, eine Uberschreitung der in der Umgebung zuldssigen
GFZ um 267 % rechtfertigen, bleiben im Ergebnis pauschal unter
wiederholendem Verweis auf das Wohnungsdefizit in Berlin. Ins-
besondere erscheint es hier dariliber hinaus doch fragwiirdig eine
derartige Uberschreitung des mafigeblichen Orientierungswerts
der vom Gesetzgeber geregelten GFZ damit rechtfertigen zu
wollen, dass ,,(... ) das Vorhaben als stadtweites Symbol und
Leuchtturmprojekt fiir eine alternative Wohnungspolitik gesehen
werden kann].

Nicht zuletzt wird die Bestandsbebauung - der Gebdudekomplex
der WEG - in der Betrachtung weiterhin nicht erwdhnt. Die Be-
wohner befiirchten allerdings aus den genannten Griinden eine
deutliche Beeintrdchtigung ihrer Wohnverhdaltnisse. Hier wdre
eine detaillierte und angemessene Abwdgung hinsichtlich der je-
weiligen Auswirkungen auf die Wohnverhdltnisse erforderlich ge-
wesen. Mangels dieser Abwdgung ist die Begriindung zur extrem
hohen GFZ schon nicht ausreichend.

Umgebungsbebauung gewahrt. Dabei ist zugrunde zu legen,
dass eine Einhaltung des Abstandsflachenrechts im Regelfall
auch eine Wahrung der Schutzgiiter des Abstandsflachenrechts -
der Belichtung, Besonnung und Beliiftung - indiziert (vgl. Ober-
verwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 24. Juni
2014 - OVG 10 S 29.13, juris Rn. 29; Beschluss vom 19. Juli
2018 - OVG 10 S 52.17, juris, Rn. 20; insbesondere auch die
von den Stellungnehmenden zitierte Rechtsprechung, Oberver-
waltungsgericht Berlin-Brandenburg Urteil vom 24. Juni 2021 - 2
A 28.17, juris, Rn. 65). Denn das Abstandsfléchenrecht stellt mit
Blick auf diese Belange bereits eine Konkretisierung des Riick-
sichtnahmegebots dar. Dies entspricht der gefestigten Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts (vgl. Bundesverwal-
tungsgericht, Beschluss vom 27. Mdrz 2018 - 4 B 50.17, BeckRS
2018,6181 sowie Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg,
Beschluss vom 19. Juli 2018 -- 10 S 52.17, juris, Rn. 20 ff. und
Beschluss vom 4. Mai 2020 - 2 S 7.20, juris, Rn. 4 f.). Die Ab-
standsflachenrecht wird mit Blick auf die Gebdude Dessauer
Strafle 22 und 23q, Hafenplatz 1 und 2 sowie Schéneberger
Strafle 7-13 hier eingehalten. Die Abstandsflache fallt bis auf die
Halfte der offentlichen StrafBe Schoneberger Straf3e. Dies ist ge-
maB § 6 Abs. 2 Satz 2 BauO Bln zuldssig. Bereits die Einhaltung
des Abstandsfldchenrechts spricht hier also fiir die Wahrung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse. Diese Rechtsprechung ist
unabhdngig davon, ob es sich um ein Bebauungsplanverfahren
oder ein Baurecht nach § 34 BauGB handelt, da das Riicksicht-
nahmegebot sich in der Bauleitplanung als Teil des Abwdgungs-
gebots gemdB3 § 1 Abs. 7 BauGB darstellt (vgl. Oberverwal-
tungsgericht Berlin-Brandenburg Urteil vom 24. Juni 2021 - 2 A
28.17, juris, Rn. 65 sowie Beschluss vom 30. M&rz 2020 Rn. 2
und 6: dort fiir ein Bebauungsplanverfahren).
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Die Annahme einer Verletzung des Gebots der Riicksichtnahme
unter dem Aspekt der ,erdriickenden Wirkung” kommt bei Einhal-
tung der landesrechtlichen Abstandsflachenvorschriften nur aus-
nahmsweise in Betracht (vgl. Oberverwaltungsgericht Berlin-
Brandenburg, Beschluss vom 19. Juli 2018 - 10 S 52.17, juris,
Rn. 20). Seine Verletzung setzt aber voraus, dass in qualifizierter
und individualisierter Weise auf schutzwiirdige Interessen eines
Dritten keine Riicksicht genommen wurde (vgl. Oberverwaltungs-
gericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 30. Marz 2020 -
OVG 10 S 30.19, juris Rn. 4). Nicht ausreichend ist, wenn das
Vorhaben die Situation fiir den Nachbarn nachteilig verdndert
(vgl. Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
30. Mé&rz 2020 - OVG 10 S 30.19, juris, Rn. 4). Eine Rechtsverlet-
zung ist erst dann anzunehmen, wenn der Nachbar in stadtebau-
lich relevanten Belangen unzumutbar beeintréchtigt ist (vgl.
Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 19.
Juli 2018 - OVG 10 S 52.17, juris, Rn. 20). Eine unzumutbare Be-
eintrdchtigung im Sinne einer erdriickenden Wirkung wird etwa
angenommen, wenn eine bauliche Anlange wegen ihrer Aus-
mafe, ihrer Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein be-
nachbartes Grundstiick in besonderer Weise unangemessen be-
nachteiligt. Dies ist dann der Fall, wenn sie ihm férmlich ,,die Luft
zum Atmen nimmt“, fiir den Nachbarn das Gefiihl des ,,Einge-
mauertseins“ oder eine ,,Hinterhofsituation® entsteht; eine Beein-
trédchtigung liegt auch dann vor, wenn die Gréf3e des ,,erdriicken-
den“ Gebdudes aufgrund der Besonderheiten des Einzelfalls
derart ibermdchtig ist, dass das ,,erdriickte” Gebdude nur noch
oder liberwiegend wie eine von einem , herrschenden” Gebdude
dominierte Fldche ohne eigene Charakteristik wahrgenommen
wird. (vgl. Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Be-
schluss vom 19. Juli 2018 - OVG 10 S 52.17, juris, Rn. 21).

Seite 102 von 222




Das Vorhaben hat hier noch keinen ,,einmauernden oder unmit-
telbar bedrdangenden Charakter, weil es nur von einer Seite - von
Osten her - auf das Grundstiick der Stellungnehmenden und die
genannte Schéneberger Straf3e 13 wirkt. In seiner Gestaltung
wirkt das geplante Hochhaus in der Héhe eher schmal und daher
weniger ausladend und fléchig. Eine bedrdngende Wirkung ent-
steht damit nicht. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die unmit-
telbare Nachbarschaft wurden untersucht (vgl. Seite 37 der Be-
griindung zum Bebauungsplan). Auch im Baukollegium wurde
das Vorhaben vorgestellt und die geplante Hohe dort akzeptiert.
Ein Hochhaus mit bis zu 100 m Gebdudeh&he wurde insbeson-
dere nach Priifung verschiedener Héhenvarianten fiir den Quar-
tiersbezug als angemessen angesehen und funktioniere als Land-
marke sowie als Orientierungsmerkmal (vgl. Seite 38 der Begriin-
dung zum Bebauungsplan). Diese maximale Gebdudehshe war
entsprechend auch Vorgabe im Realisierungswettbewerb.

Gerade mit Blick auf eine Verschattung gilt, dass der Eigentiimer
grundsdtzlich keine Riicksichtnahme erwarten kann, die liber den
Schutz hinausgeht, der diesen Interessen bereits durch die
Grenzabstandsvorschriften zuteil wird (vgl. Oberverwaltungsge-
richt Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 19. Juli 2018 - OVG 10
§52.17, juris, Rn. 25). Das Vorhaben hdlt hier das Abstandsfla-
chenrecht gegenliiber der Schéneberger Straf3e 13 ein. Auch
wird baurechtlich eine bestimmte Dauer und Qualitat der Tages-
beleuchtung eines Grundstiicks nicht gewdhrleistet, ebenso we-
nig wie die Beibehaltung einer zuvor bestehenden Situation (vgl.
Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 19.
Juli 2018 - OVG 10 S 52.17, juris, Rn. 25).

Die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse wurde mit
Blick auf Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebungsbe-
bauung hier aber untersucht (vgl. das Gutachten ,,Besonnung
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und Tageslichtuntersuchung®). Das Vorhaben andert die mor-
gendliche Sonneneinstrahlung vom Osten her, fiihrt aber laut
Gutachten nur zu einer Verdnderung in Héhe von 15 % (vgl. Seite
19 des Gutachtens ,,Besonnung und Tageslichtuntersuchung®),
Im Ergebnis wird die Umgebungsbebauung ausreichend besonnt
und belichtet (vgl. Seiten19 und 23 des Gutachtens ,,Besonnung
und Tageslichtuntersuchung®). So weisen die Fassaden der Ge-
bdude Hafenplatz 1,2 sowie Schéneberger Strafle 8-13 weiterhin
eine Besonnungsdauer der Empfehlungsstufe ,,hoch®, mit mindes-
tens vier Stunden direkter Besonnung auf Fassadenebenen, auf
(vgl. Seite 19 des Gutachtens ,,Besonnung und Tageslichtuntersu-
chung®). Auch eine ausreichende Belichtung wird gewdhrleistet.
Danach ist weiterhin tiberall im Umfeld eine ausreichende Hellig-
keit flir Wohnen und Arbeiten nachweisbar. Er werden weiterhin
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse mit Blick auf die Belich-
tung gewahrt (vgl. Seite 23 des Gutachtens ,,Besonnung und Ta-
geslichtuntersuchung®).

Zu den planungsrelevanten Auswirkungen der Uberschreitung
des Orientierungswerts zur GFZ auf das Grundwasser vgl. oben.

Brandschutz
(Holzbauweise)

Brandschutz (Feu-
erwehrfléchen)

6. Brandschutz aufgrund Ausflihrung als Holzhybridhaus und feh-
lendem Brandschutzkonzept

Es besteht die Sorge, dass aufgrund der Ausfiihrung als Holzhyb-
ridhaus bei einem Hochhaus mit - ausgehend von den bisher ver-
offentlichen Abbildungen und Visualisierungen - dem Einsatz von
frei liegendem Holz, die allgemeinen Brandabstandsfldchen
nicht ausreichend sind, damit im Brandfall keine erhohten Gefah-
ren flir die benachbarten Gebdude bestehen. Weder das diesbe-
ziigliche Gutachten noch die Begriindung setzt sich mit dieser
Frage auseinander. Auch ein Brandschutz-Konzept der Fassa-
dengestaltung liegt nicht vor. Dies erscheint umso bedenklicher,
da der bei einem ohnehin bestehende Kamineffekt eines

Kenntnisnahme

Die Berliner Bauordnung (BauO Bln) l&sst die Holzbauweise un-
ter Bezug auf die eingefiihrte technische Baubestimmung der
Muster-Holzbaurichtlinie (MHolzBauRL) zu. In der MHolzBauRL,
wo fiir die Gebdudeklassen 4 und 5 sowie flir Fassaden aus Holz
Regelungen bestehen, werden Ansdtze genannt, die als Basis fiir
die Abweichung von der Baustoffklasse beim Baustoff im Hoch-
haus im Hochhaus als Basis dienen kénnen.

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
die Projektplanung umgesetzt werden. Die Abweichung in der
Materialitat und der Baustoftklasse des Baustoffes Holz zur
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Hochhauses mit den zahlreichen vertikalen und horizontalen Ge-
bduderiickspriingen im Genoch potenziert wird.

Diese Sorge wird noch verstdrkt dadurch, dass die vorgeschrie-
benen Dimensionen der Aufstell- und Einsatzfldchen der Feuer-
wehr ausgehend von dem vorgelegten Plan nicht eingehalten
werden:

- Laut DIN Norm 14090, der MHHR (Muster-Hochhaus-Richtlinie)
und den Berliner Verordnungen sind fiir den Feuerwehreinsatz
Flachen von mindesten 12 x 7 m (= 84 gm) als Einsatzfléche zu
markieren und jederzeit freizuhalten. Zusatzlich miissten vor
und hinter den Bewegungsfléchen Ubergangsbereiche von
mindestens 4 Metern existieren.

- Nach den ausgelegten Planungen erfiillen die im Hof des Vor-
habens hierfiir vorgesehenen Flachen nicht einmal die Mindest-
anforderungen von 12x7m, erst recht fehlt der vorgeschriebene
Platz fiir die Ubergangsbereiche vor und hinter diesen Fléchen.

- Zusatzlich kollidiert die fiir die Feuerwehr vorgesehene Flédche
mit dem in der Au3enplanung eingezeichneten ,,Pflanztrog" in
Anlage 5, Durchfiihrungsvertrag, ,,Freifldchenplan inklusive
Dachgarten”.

SchlieBllich bestehen Bedenken, dass die stets freizuhaltende Fl&-
che fir die Feuerwehr zugleich als ,,oberirdische Anlieferzone im
Hof“ genutzt werden soll, was eine regelmdafige Belegung bein-
haltet und damit gerade nicht die Vorgabe der Freihaltung er-
fallt.

Die Gutachten und die Abwdgung sind folglich trotz erheblicher
erhdhter Brandschutzrisiken zum Brandschutz liickenhaft.

Muster-Hochhaus-Richtlinie (MHHR) soll im Rahmen des Brand-
schutznachweis im Baugenehmigungsverfahren objektspezifisch
gegriindet und die in der BauO Bln definierten Schutzziele alter-
nativ nachgewiesen werden. Dazu sei eine Léschanlage (Sprink-
leranlage oder Wassernebelhochdruckldschanlage) mit einer
Fassadensprinklerung vorgesehen. Dadurch werde eine Brand-
ausbreitung von Geschoss zu Geschoss iiber die Fassade be-
grenzt. Die Léschanlage verhindere einen Fassadenbrand iiber
die Fassadendffnungen aus den Wohnungen. Doppelfassaden zu
Brandschutzzwecken seien nicht vorgesehen. Zusdatzlich wiirden
in der Fassade Brandsperren vorgesehen, die die Fassade je
Geschoss abtrennt.

Die ErschliefBungskerne wiirden auf der Grundlage der Anforde-
rungen aus der MHHR mit mindestens brandschutztechnisch wirk-
samen nichtbrennbaren Bekleidungen mit einem Feuerwider-
stand von 120 Minuten geplant. Eine Holzsichtigkeit sei bei den
ErschlieBungskernen nicht geplant.

Nach Angaben des Verfassers des Brandschutzkonzepts liegt die
Alarmadresse und der Anlaufpunkt fiir die Feuerwehr im 6ffentli-
chen Straflenland der Schoneberger Straf3e. Von dort werden die
Erstinformationen flir Feuerwehr, die im Erdgeschoss des Hauses
3 (Turm) im Nahbereich zum Feuerwehraufzug verortet werden
sollen, fulaufig innerhalb einer Lauflédnge von circa 38 m er-
reicht.

Die nach dem Merkblatt fiir Flachen fiir die Feuerwehr gestaltete,
gradlinige Zufahrt mit der Bewegungsflache am Ende der Zufahrt
stelle eine optionale Zufahrt dar, um die Eingdnge ins Gebdude,
die sich in einem Abstand von iber 50 m zum 6ffentlichen Stra-
Benland befinden, zu erreichen, wenn die Einsatztaktik es erfor-
dere.
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Das Merkblatt der Feuerwehr lasse ein gradliniges Zuriickfahren
nach dem Einsatz zu. Wendestellen seien bei gradlinigen Zufahr-
ten nicht erforderlich.

Da es sich um eine alternative Zufahrt handele, die nicht den
Hauptanlaufpunkt fiir die Feuerwehr darstelle, entstehe fiir die
Angriffsfiihrung der Feuerwehr bei der Entleerung der Container
keine Behinderung. Bei der Leerung ist der Fahrer des Miillwa-
gens jederzeit anwesend und kann das Fahrzeug aus der Zufahrt
fahren.

Die Bewegungsfldche wird in Abmessungen 12 m x 7 m herge-
stellt. Bei der Positionierung der Bewegungsfldche am Ende der
Zufahrt sind nach den Regelungen aus dem Merkblatt fiir FlG-
chen der Feuerwehr keine Ubergangsbereiche erforderlich.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-

Auswirkungen auf Biotope, Baume und Fauna

Zwar ist es erfreulich, dass der Bezirk in der Folge der ersten frii-

Kenntnisnahme

Zum Ergebnis der Priifung und Abwdgung s. u.

trag hen Beteiligung der T6B und der Offentlichkeit eine erweiterten
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag eingeholt hat. Dieser ist je-
doch aus folgenden Griinden auch weiterhin keine geeignete
Grundlage fiir die Begriindung des Vorhabens:

Artenschutzrecht- | Unzureichende Erfassungsmethodik bei Fledermé&usen (Héhen- Kenntnisnahme

licher Fachbei-
trag (Héhenmoni-
toring)

monitoring)

Die Fledermaus-Untersuchung beschrdnkte sich auf drei boden-
gebundene Detektorbegehungen. Es wurden jedoch hochflie-
gende Arten wie der Grofie Abendsegler (Nyctalus noctula)
nachgewiesen, die das Gebiet iiberflogen. Bei der Héhe des
Vorhabens mit 29 Geschossen reicht eine bodengebundene Er-
fassung nicht aus. Fledermduse nutzen, insbesondere wéhrend
des Zuges oder bei der Jagd nach Insektenansammlungen (die
durch Thermik oder Licht an Hochhduser gebunden sein kdnnen),

Kartierumfang und Methodik wurden vor Durchfiihrung mit der
zustdndigen Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags stellt der geplante Turm ein schmales Einzelge-
bdude dar, welches von Fledermdusen in der Regel gut umflo-
gen werden kann. Die Flugaktivitdten der vorkommenden Fleder-
mausarten sind durchschnittlich bis unterdurchschnittlich fiir einen
innerstadtischen Lebensraum. Die nachgewiesenen Flugrouten
verlaufen iiberwiegend am Rande des Plangebietes.
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auch héhere Luftschichten. Das Kollisionsrisiko in der Hohe sowie
die Nutzung des Luftraums oberhalb der Baumkronen wurde me-
thodisch nicht erfasst. Es miisste ein Hohenmonitoring (z.B. mittels
automatischer Horchboxen/Batcorder an Kranen oder Nach-
bargebduden) durchgefiihrt oder zumindest eine rechnerische
Abschdatzung des Kollisionsrisikos in der Hohe, insbesondere
wdhrend der Zugzeiten erfolgen.

Im Hinblick auf die nach den Ergebnissen der faunistischen Kar-
tierungen nur geringe Lebensraumeignung des Plangebiets fiir
Fledermduse und das geringe Kollisionsrisiko dieser Artengruppe
mit Gebduden ist ein Héhenmonitoring nicht erforderlich.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Aktualitat)

Aktualitét der Datengrundlage

Die faunistischen Kartierungen (Végel und Flederméuse) fanden
im Jahr 2022 statt. Der Bericht stammt vom Oktober 2023. Da
der Satzungsbeschluss nicht vor dem Friihjahr 2026 erfolgen
kann und damit auch der Baubeginn frithestens Mitte 2026, sind
die Daten liber 2,5 Jahre alt. Mindestens miisste als Festsetzung
oder im Durchfiihrungsvertrag festgelegt werden, dass vor Be-
ginn der Abriss- oder Baumaf3nahmen eine Aktualisierungsbege-
hung (Validierung) zwingend durchzufiihren ist, um sicherzustel-
len, dass sich keine neuen geschiitzten Arten (z. B. Hausrot-
schwanz in Abbruchgebé&uden) angesiedelt haben. Im Maf3nah-
menkatalog (V 3) ist jedoch nur eine ,,Abstimmung" diesbeziiglich
vorgesehen. Da sich Artenspekiren (z. B. Ansiedlung von Gebdéu-
debriitern in Leerstdnden) schnell dndern kdnnen, besteht hier
die Sorge, dass die Begriindung nicht auf ausreichend aktuelle
Datenerfassungen stiitzt und im Fall von Neuansiedlungen auch
nicht ausreichende Schutzmaf3inahmen vorgesehen sind.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags ist die Aktualitdt der Kartierungen nach den in Ber-
lin Giblichen Methodenstandards ausreichend, zumal sich die na-
turr@umlichen Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet seit der
Kartierung nicht relevant verandert haben. Kartierungen haben
danach in der Regel eine Giiltigkeit von 5 Jahren. Damit sind die
vorliegenden Kartierungen noch bis 2027 als Grundlage fiir die
Bewertung der artenschutzfachlichen Belange zum Bebauungs-
plan anwendbar.

Im Durchfiihrungsvertrag wird geregelt, dass, zum Schutz von Vo-
gelniststdtten und Fledermausquartieren, vor Beginn von Abriss-
arbeiten, Baumfdallarbeiten und Gehélzrodungen eine nachweis-
bare Sichtkontrolle auf Nester und Fledermausquartiere vorzu-
nehmen ist.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Mikroklima)

Fehlende Betrachtung indirekter Wirkfaktoren (Mikroklima/Ver-
schattung)

In dem Bericht sind nicht die durch das Vorhaben zu erwartenden
Veranderungen des Mikroklimas (Windverwirbelungen, Verschat-

tung) der unmittelbar angrenzenden Griinfléchen (Mendelssohn-

Bartholdy-Park) beriicksichtigt. Da der Park als "attraktives

Kenntnisnahme

Angesichts der Ergebnisse der mikroklimatischen Untersuchung
und der Windkomfortuntersuchung ist eine solche Bewertung
nicht erforderlich. Die Auswirkungen klimatischen Auswirkungen
des Vorhabens beschrdnken sich weitgehend auf das Plangebiet.
Die potenziellen Auswirkungen sind erkennbar zu gering, als sie
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Jagdgebiet" fiir Zwergfledermduse von der Untersuchung identi-
fiziert wurde, besteht die Sorge, dass eine Verdnderung der dor-
tigen Temperatur- und Windverhdltnisse die Verfligbarkeit von In-
sekten und damit die Jagdeignung fiir Flederm&use beeintrachti-
gen. Dieser funktionale Zusammenhang fehlt. Hier wdre eine er-
gdnzende Bewertung erforderlich, wie sich die Verschattung und
Windverdnderung durch den Hochhausbau auf die Habitatquali-
tat der angrenzenden Parkanlagen (Jagdhabitat) auswirkt.

das Ergebnis der Abwdgung beeinflussen kdnnten. Beeintrdchti-
gungen durch Verschattungen kénnen ausgeschlossen werden,
da Fledermduse nachts jagen.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-

Pauschale Bewertung des Vogelschlagrisikos

Da das Vorhaben die Umgebung massiv iberragen wiirde,

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen

frag (Vogel- wiirde es als Barriere im Luftraum fungieren. Insbesondere fiir Fachbeitrags ist auf Grund der Kubatur des Hochhauses davon
schlag) ndchilich ziehende Végel stellt ein beleuchtetes Hochhaus ein auszugehen, dass ein umfliegen grundsdtzlich gut moglich ist.
hohes Risiko dar (Lichtfangschlag). Dieses Risiko ist durch die in | Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag benennt mit Mafinahme
der Begriindung vorgesehenen Mafinahmen nicht angemessen V5 die MafBnahmen, die auf den nachfolgenden Planungsebenen
beriicksichtigt. Die Maf3nahmen sind lediglich "soll"-Bestimmun- | zu Vermeidung des Vogelschlags beachtet werden sollen.
gen fiir die weitere Planung, ohne dass die architektonische Eine weitere Konkretisierung ist auf Ebene des Bebauungsplans
Machbarkeit (z. B. 15% Reflexionsgrad) im Hinblick auf die Ener- | icht maglich, da die dazu erforderliche Objektplanung noch
gieeffizienz gepriift scheint. Eine spezifische Vogelschlag-Risiko- | nicht vorliegt. Konkrete Gebdudeplanungen liegen auf Ebene
analyse unter Beriicksichtigung der Hauptzugrouten iiber Berlin | 4es Bebauungsplans nicht vor und kénnen daher nicht spezifisch
und Festlegung verbindlicher technischer Parameter (z. B. Au- gepriift und optimiert werden.
Benreflexion f],'S%’ Vogelschufzglos) wdre zur Reduzierung des Regelungen zur Vermeidung des Kollisionsrisikos fiir Végel sind
Vogelschlagrisikos erforderlich. im Durchfiihrungsvertrag verbindlich festgehalten.
Artenschutzrecht- | Haussperlinge (Nahrungsgdste vs. Brutvdgel) Kenntnisnahme

licher Fachbei-
trag (Haussper-

ling)

Obwohl Haussperlinge am Imbiss als Nahrungsgdste erfasst wur-
den, wurde ein Brutvorkommen im Plangebiet wurde ausge-
schlossen. Da Haussperlinge Koloniebriiter sind und standorttreu,
ist zu erwarten, dass diese aufgrund der Nahrungssuche am Im-
biss Niststatten in unmittelbarer Ndhe haben. Es besteht die
Sorge, dass diese Niststdtten durch Bauldrm und Staub erheblich

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag empfiehlt die u.a. mit der
Maf3nahme V7 die Aufstellung eines Sichtschutzzaunes, um eine
weitergehende Stérung der umliegend vorhandenen Fauna zu
minimieren.

Im vorliegenden stddtischen Kontext ist nicht von einer erhebli-
chen Stérung von Haussperlingen in angrenzenden Gebduden
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gestort werden, auch wenn sie formal "auf3erhalb” des Planbe-
reichs liegen. Es wdre daher eine detailliertere Priifung der Fas-
saden der angrenzenden Gebdude auf Einfluglécher von
Haussperlingen erforderlich, um sicherzustellen, dass keine Fort-
pflanzungsstatten durch den Baubetrieb (Lérm/Staub) funktions-
los werden.

auszugehen. Die Gebdude stehen in einiger Entfernung zum
Plangebiet und sind liberwiegend durch dazwischen liegende
Vegetationsstrukturen auch etwas von kiinftigen Baugeschehen
abgeschirmt.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Durchfiih-
rungsvertrag)

Keine Sicherung der Pilichten im Durchfiihrungsvertrag

Die wenigen Mafinahmen, die hier zum Schutz des Schutzguts
Flora und Fauna festgelegt wurden, sind in § 4 bis § 7 im Durch-
fihrungsvertrag geregelt, sie sind aber in keiner Weise durch
Biirgschaften und Vertragsstrafen abgesichert.

Kenntnisnahme

Eine Vertragsstrafe und eine Sicherheit sind - mit Ausnahme fiir

die Umsetzung der mietpreis- und belegungsgebundenen Woh-

nungen - vom Mustervertrag zum Berliner Modell der kooperati-
ven Bauleitplanung nicht vorgesehen und wdren weder erforder-
lich noch angemessen.

Stadtebauliches
Erhaltungsgebiet
,»IBA 87 - Stdli-
che Fried-
richstadt"

8. Stadtebauliche Erhaltungssatzung ,,IBA 87 - Siidliche Fried-
richstadt" im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb in der Abwéagung der hier
gegenstandlichen Planung zwar der Umstand erwéhnt wird, dass
die an das Plangebiet unmittelbar angrenzende Wohnbebauung
in den Anwendungsbereich einer Anfang des Jahres 2022 be-
schlossenen stddtebaulichen Erhaltungssatzung im Sinne von §
172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ,,IBA 87 - Siidliche Fried-
richstadt"23 féllt, aber dann in der Abwdgung in keinerlei Inte-
ressenausgleich gebracht wird.

Auch wenn das Plangebiet selbst nicht dem Anwendungsbereich
dieser Erhaltungssatzung unterfdllt, sind die Auswirkungen der
hier gegenstdndlichen Planung auf den Schutzzweck und die
Ziele eben dieser Erhaltungssatzung im Rahmen der Abwégung
zu beriicksichtigen. Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass
die Schutzzwecke und Ziele der Erhaltungssatzung mit dem Plan-
vorhaben in Einklang gebracht werden kénnten

Kenntnisnahme

Das Plangebiet liegt auf3erhalb des Geltungsbereichs der Erhal-
tungsverordnung ,,IBA 87 - Siidliche Friedrichstadt®; somit gelten
ihre Bestimmungen nicht fiir das Plangebiet. Ein "Umgebungs-
schutz", wie ihn das Denkmalrecht kennt, besteht fiir Erhaltungs-
gebiete nach § 172 BauGB nicht. Die Genehmigungsvorbehalte
der Verordnung erstrecken sich ausdriicklich nur auf ihren Gel-
tungsbereich. Einwdnde gegen die Planung kénnen daher nicht
mit den Zielen der Erhaltungsverordnung ,,IBA 87 - Siidliche
Friedrichstadt” begriindet werden.

Gleichwohl sind die Einwdnde gegen das Vorhaben in Bezug auf
das Ortsbild (einschlieBlich IBA-Bebauung) Gegenstand der Ab-
wdgung.
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Denn nicht nur, dass das &rtliche Gebiet der Erhaltungssatzung
nach deren offizieller Begriindung ,,von besonderer stadtge-
schichtlicher Bedeutung" ist und ,,Das o6ffentliche Interesse (... ) im
Erhalt des Untersuchungsgebiets als innerstddtisches Gebiet mit
einer reichhaltigen, vielfdltigen und an der Stadtgestalt und dem
Ortsbild ablesbaren stddtebaulichen Geschichte [besteht] (... )",
sondern vielmehr auch die konkreten Erhaltungsziele aus der Be-
griindung der Satzung selbst sprechen dafiir, dass deren eindeu-
tiger Schutzzweck durch die hier gegenstdndliche Planung mas-
siv tangiert werden wiirde.

Die Begriindung der Erhaltungssatzung erwdhnt deren Zielset-
zung:

»Vorherrschende Merkmale der Stadtgestalt und des Ortsbildes,
die das Gebiet prdgen und die zur Ablesbarkeit der bauge-
schichtlichen Entwicklung beitragen, kdnnten mit baulichen Ver-
anderungen unwiederbringlich verloren gehen. Das 6ffentliche
Interesse besteht dagegen genau im Erhalt der die Stadtgestalt
und das Ortsbild pragenden Merkmale"27.

Erhaltungsziele der Satzung sind auflerdem:

»Neubauten kénnen das bestehende Ortsbild in experimenteller
Art ergdnzen. Die Spielrdume sind grof3 bei Einbehaltung des
Stadtgrundrisses und einer ortstypischen Héhenentwicklung [Her-
vorh. der Verf.]" sowie ,,Erhalt von wichtigen &ffentlichen Griin-
wegeverbindungen und Sichtachsen".

Auch wenn das Plangebiet selbst nicht von dem Anwendungsbe-
reich der Erhaltungssatzung erfasst ist, so werden doch durch die
hier gegenstdndliche Planung eines unmittelbar rgumlich an das
Erhaltungsgebiet angrenzenden 29-stéckigen Hochhauses die
benannten Ziele eben dieser Erhaltungssatzung dadurch beein-
trachtigt, dass ein rdumlich so tibergrofler Baukdrper im Verhdlt-
nis zur sonstigen Bebauung das ortliche Schutzgebiet der
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Erhaltungssatzung relevant beeinflusst, indem gerade keine orts-
typische Héhenentwicklung im Sinne der Erhaltungssatzung bei
dem Neubau gewdhrleistet ist und hierdurch gerade die Erhal-
tung des dortigen Ortsbildes gefdhrdet wird.

Auch das Interesse der Offentlichkeit besteht im Erhalt dieser
Stadtgestalt und der das Ortsbild prdgenden Merkmale. Die vor-
liegende Planung nimmt keine Riicksicht auf diese vorhandene
Bebauung, sowohl Kubatur als auch Material der Planung wirken
wie ein ,,Fremdké&rper”, der die Umgebung dominiert und liber-
formt.

Es ist offensichtlich, dass ein Bauvorhaben dieser Héhe eine
deutlich dominante und erdriickende Wirkung auf die umlie-
gende Wohngebiets- und Bestandsbebauung (bis maximal Berli-
ner Traufhdhe) entfalten wird. Der iibergrof3e Baukérper liegt di-
rekt an dem Erhaltungsgebiet und iiberformt faktisch durch seine
Gréf3e und insbesondere auf3erordentliche Héhe das stddtebau-
lich schiitzenswerte Quartier in extremer Art und Weise.

Dieser Umstand ist aus den genannten Griinden demnach zwin-
gend in die Abwdgung im Rahmen der Planung einzubeziehen
und zu bewerten.

Mikroklima (Vor-
habengrundstiick
und Kothener Brii-
cke)

9. Auswirkungen auf das Mikroklima

Die bereits bei der friihen Beteiligung der Offentlichkeit vorlie-
genden Ergebnisse der Mikroklimatischen Untersuchung zeigen
auf, dass Auswirkungen auf das Mikroklima durch die Planung zu
erwarten sind und hierdurch nicht zuletzt die bioklimatische Situa-
tion negativ beeintrdchtigt wird. Ergdnzende Untersuchungen
wurden nicht eingeholt.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass eine ErwGrmung in
héheren Luftschichten zu erwarten sei, die sich in den Nachmit-
tagsstunden in die bodennahen Luftschichten mische und im

Kenntnisnahme

Zur Reduzierung der Erwarmung im Umfeld der K&thener Briicke
wurde im Mikroklimagutachten empfohlen, eine méglichst starke
Begriinung des Turmes in Form von Fassadenbegriinung vorzu-
nehmen. Diese Begriinung soll laut Begriindung zum Bebauungs-
plan in Form von in die Fassadenstruktur integrierten Pflanztro-
gen realisiert werden.

Zur Reduzierung der in der Mikroklimauntersuchung festgestellten
Erwdrmungstendenzen auf dem Grundstiick Schéneberger
Strafle 21 wurden folgende Planungsempfehlungen gegeben:
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Umfeld der Kéthener Briicke zu einer Erwérmung von bis zu 0,4
Grad Celsius sorgen kdnnte.

Auch im Bereich des Grundstiicks Schéneberger Straf3e 21 sind
danach Zunahmen der bioklimatischen Belastungen zu erwarten,
einerseits auf Grund der verminderten Durchliiftung und anderer-
seits vor allem durch die Aufheizung der nach Siidwesten orien-
tierten Fassaden des Planvorhabens.

Vor dem Hintergrund der Erderw&rmung und hierdurch bedingte
diverse Hitzeperioden in Berlin, die in den letzten Jahren immer
stdrker zugenommen haben, widerspricht der Bau eines Gebdu-
des, das fiir eine weitere Erwdrmung sorgt, klar dem gerade erst
beschlossenen ,Hitzeaktionsplan. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund, dass in Berlin bereits jetzt eine Erw&rmung von 2
Grad Celsius eingetreten ist. Eine noch weitere Erwdrmung um
weitere 0,4 Grad ist vor diesem Hintergrund nicht zu vertreten.

Vor diesem Hintergrund ist es umso bedenklicher, dass hier nach
Korrektur der Bestimmung des Biotopfldchen-Faktor BFF mit
Stand vom Januar 2025 nur noch bei 0,2 liegt, wdhrend und da-
mit weit unter den erforderlichen 0,6 liegt. Zudem hat die Be-
standsbebauung der WEG in der Mikroklimatischen Untersu-
chung keinerlei Beriicksichtigung gefunden. Da die Bewohner je-
doch auf Grund der rdumlichen Nahe stark von klimatischen Aus-
wirkungen betroffen wdren, ist es unentbehrlich, im Rahmen einer
Abwdgung auch diese Auswirkungen zu beachten. Eine ange-
messene Abwdgung diesbezliglich fehlt.

Nach alledem ist ein Erfordernis des Bebauungsplans fiir das
vorliegende Vorhaben mit den derzeit ausgelegten Unterlagen
nicht gegeben.

- Erhohung des Baumanteils an der Siidwestseite des Plangrund-
stlickes

- Umsetzung von Fassadenbegriinung

- Anlage eines Brunnens mit Wasserfontdne

Gemdf dem vorliegenden Freifldchenplan wurde gegeniiber
dem in den Berechnungen beriicksichtigten Planungsstand die
Anzahl der Bdume deutlich erhoht; im Hof 1 wird eine Spriihne-
belanlage installiert. Fassadenbegriinungen sollen in Form von in
die Fassadenstruktur integrierten Pflanzkdsten realisiert wer-
den.Somit werden die Planungsempfehlungen weitgehend umge-
setzt.

Nach Feststellung des Verfassers der mikroklimatischen Untersu-
chung ist davon auszugehen, dass durch die Realisierung der
Maf3nahmen die Erwdrmungstendenzen auf dem Grundstiick
Schéneberger Straf3e 21 und im Bereich der Kéthener Briicke
deutlich reduziert werden kénnen und das Projekt somit klimaver-
traglich umgesetzt wird.

Biirger*in
28.11.2025

Abfallentsorgung
(Kapazitdt)

Miillentsorgung und Larmbelastung

Miillentsorgung

Kenntnisnahme

Das zu erwartende wochentliche Abfallaufkommen wurde
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Larmschutz (Ab-
fallentsorgung)

[Abbildung: Zufahrt Miillabfuhr]

Im WoHo-Projekt wurden bislang nur neun Unterflurcontainer fir
das gesamte Vorhaben beriicksichtigt. Dies erscheint jedoch als
zu gering angesetzt. Um eine realistische Einschdtzung der erfor-
derlichen Anzahl an Abfallbehdltern zu ermitteln, haben wir den
BSR-Abfallrechner fiir jede Woche anhand der im Projekt verfiig-
baren Flachen mit unterschiedlichen Nutzungen verwendet. Da-
her ist es zundchst notwendig, die exakte verfligbare Flache fiir
jede Nutzungsart zu bestimmen. Dies habe ich auf Grundlage
der vorhandenen Unterlagen sowie der Pldne der einzelnen Ge-
schosse wie folgt ermittelt:

[Tabelle: Eigene Ermittlung der Nutzfléchen im Projekt]

Der BSR-Abfallrechner liefert keine Informationen fiir alle oben
genannten Kategorien; Daten stehen nur fiir die gelb markierten
Bereiche zur Verfliigung. Fiir den Bereich Gastronomie werden
die Angaben auf Basis der Anzahl der Sitzplatze gemacht. Nach
architektonischer Empfehlung sind 2 m? pro Sitzplatz eine sinn-
volle (tatsachlich eher groBziigige) Annahme.

Auf Grundlage der vom BSR-Abfallrechner ermittelten wéchentli-
chen Abfalleinheiten lasst sich anschlief3end die erforderliche
Mindestanzahl an Abfallcontainern berechnen.

Nachfolgend finden Sie die geschatzten wéchentlichen Abfall-
mengen fiir jede verfligbare Nutzungsart:

[Tabellen: Eigene Ermittlung der Abfallmengen je Nutzungsart]

Das bedeutet, dass selbst ohne Beriicksichtigung von Nutzungen
wie den sozialen Einrichtungen (vorgesehen als Heim fiir Ge-
flichtete), der Arztpraxis etc. auf der Baustelle mindestens 13
Unterflurcontainer erforderlich sind, wahrend in der aktuellen
Planung nur 9 vorgesehen sind. Das ist eine Unterschatzung von
mindestens 44 %.

iberschldgig mit dem Abfallrechner der Berliner Stadtreini-
gungsbetriebe (BSR) ermittelt. Im Ergebnis sind die geplanten
neun Unterflurcontainer (& 5.000 1) auskdmmlich. Geplant sind
drei Container fiir gemischte Siedlungsabfdlle, zwei Container
fir Pappe/ Papier/ Kartonagen, ein Container fiir Biogut, zwei
Container fiir Verpackungen (duales System) und ein Container
fur Glas.

Die Abfallentsorgung gehdrt zur generellen Versorgung eines ur-
banen Gebiets und ist demnach nicht dem Anlagenldrm zuzuord-
nen. Diese Gerdusche sind somit nachbarschaftlich hinzuneh-
men, wie es bereits derzeit zwischen den Bestandsnutzungen im
Umfeld geschieht.

Zusatzlich ist in Rechnung zu stellen, dass der Immissionsrichtwert
der TA Larm fiir den Tagzeitraum - wo die Entleerungen stattfin-
den werden - durch die in der Berechnung beriicksichtigten
Schallguellen deutlich unterschritten wird (10 dB(A)). Nach Fest-
stellung des Verfassers der schalltechnischen Untersuchung wa-
ren erhebliche Beldstigungen daher auch bei Beriicksichtigung
der Abfallentsorgung nicht zu befiirchten.
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Larmbelastung

In der aktuellen Planung sind die Abfallcontainer direkt am Stra-
Benrand platziert und liegen damit unmittelbar gegeniiber dem
Wohngebiet. Wenn man beriicksichtigt, dass fiir jede Abfallart ein
unterschiedlicher Entsorgungsfahrzeugtyp anfahren muss und
dass der Entleerungsvorgang sehr laut ist, fiihrt dies zu einer wo-
chentlichen Larmbelastung sowie wiederkehrenden Verkehrsblo-
ckaden im Quartier. Dieser Aspekt wurde bislang weder in der
Verkehrsuntersuchung noch in der Larmschutzstudie beriicksich-
tigt.

[Abbildung: BSR - bendtigte Breife Entsorgung Unterflurcontai-
ner]

Besonnung und
Belichtung (Stich-
tagswahl)

Besonnungs- und Tageslichtuntersuchung

Die zentrale Kritik, die in der Betrachtung der ,,Besonnungs- und
Tageslichtuntersuchung” des WoHo-Projekts gedufert wird, fo-
kussiert sich darauf, dass die Aussagen der Studie zur Beson-
nungsdauer der umliegenden Wohngebiete als nicht belastbar
erscheinen, da sie die tatsdchliche Verschattung in den Winter-
monaten nicht ausreichend darstellen.

Zusammenfassung der Hauptkritik:

Die Untersuchung behauptet auf Seite 19 der Studie, dass es
zwar zu einer Reduzierung der Besonnungsdauer an den siiddst-
lichen Fassaden der Geb&ude Hafenplatz 1 und 2 sowie Scho-
nebergerstrafle 8, 10, 12 und 13 kommt. Es heif3t dort: ,weitere
Reduzierung der Besonnungsdauer sind an den siidostlichen Ge-
bdudefassaden der Gebdude Hafenplatz 1 und 2 sowie Schéne-
bergerstrafie 13 festzustellen auch an den Siidostfassaden der
Gebdude Schéneberger Str. 8, 10, 12 und 13 ist eine Reduzie-
rung der Besonnungsdauer von bis zu 15% auszumachen®.

Der Schlissel zur Behauptung der Unbedenklichkeit liegt in der

Kenntnisnahme

Die DIN EN 17037 legt als méglichen Stichtag zur Priifung der
Besonnungssituation eine Zeitspanne zwischen dem 1. Februar
und dem 21. Mdrz fest. Die Wahl des Datums des 21. Mdrz ent-
spricht damit den Vorgaben der DIN 17037. Der 21.03. wurde
als Stichtag gewdhlt um eine Analogie zur bisherigen DIN 5034-
1:2011 herzustellen. Dies ist die fachlich {ibliche Vorgehens-
weise. Die Norm hat nicht zum Ziel, die Besonnung zum ungiins-
tigsten Zeitpunkt zu ermitteln, sondern zielt auf die Beurteilung
bei einer durchschnittlichen Besonnungssituation ab.
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anschlieBenden Aussage, dass diese Fassaden weiterhin eine
»Besonnungsdauer der Empfehlungsstufe hoch” aufweisen, was
»mindestens 4 Stunden direkte Besonnung auf Fassadenebene”
bedeutet.

Warum die Behauptung als fehlerhaft angesehen wird:

Die Kritik hélt diese Behauptung, insbesondere die Aussage einer
Reduktion von ,,bis zu 15%“ und einer Mindestbesonnung von ,,4
Stunden®, fir irrefiihrend, da sie sich primar auf einen idealisier-
ten Tag stiitzt und die maf3igebliche Verschattung in der dunkle-
ren Jahreszeit ignoriert.

1. Bezug auf den 21. Mérz (Tag-und-Nachtgleiche):

- Die Studie stiitzt ihre positiven Aussagen auf Berechnungen,
die sich auf den 21. Mdrz beziehen.

- Fir diesen Tag zeigen die Vergleiche, dass ohne WoHo etwa
7 Stunden direkte Sonne gemessen werden und mit WoHo
etwa 5 Stunden.

(Die Quelldaten bestatigen 7 Stunden ohne und 5 Stunden mit
WoHo am 21. Mé&rz um 15:00 Uhr, 16:00 Uhr und 17:00 Uhr).

- Diese 7 Stunden Sonnenlicht vs. 5 Stunden Sonnenlicht stiit-
zen die Aussage der Studie fiir diesen einen Tag.

2. Betrachtung des 21. Dezember (Wintersonnenwende):

- Die Kritik zeigt jedoch auf, dass die Betrachtung des 21. De-
zember ein ,,vollig anderes Bild“ ergibt, insbesondere in den
Wintermonaten, in denen das Tageslicht ohnehin knapper ist.

- Ohne WoHo betrdgt die direkte Sonne an diesem Tag 5 Stun-
den Sonnenlicht.

- Mit WoHo betragt die direkte Sonne jedoch nur noch 1.5
Stunde Sonnenlicht oder ,,etwas eineinhalb Stunde (siehe
Darstellung unserer Sonnen-Modellierung am Ende dieses
Kapitels).
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3. Fazit der Kritik:

- Die tatsdachliche Reduzierung der Besonnung von 5 Stunden
auf 1,5 Stunden am 21. Dezember bedeutet eine massive
Verschlechterung der Lebensqualitat der Bewohner.

- Da das bestehende Gebdude durch das WoHo gerade im
Winter deutlich starker verschattet wird, kommt die Kritik zu
dem Schluss, dass die Besonnungsstudie das Projekt mindes-
tens teilweise beschénigt (,mindestens teilweise fiihren“), da
sie die signifikante Verschattung in der Wintermel nicht ausrei-
chend darstellt und offenbar nur den idealisierten Tag 21.
Marz beriicksichtigt.

Veranschaulichung: Man kénnte die Argumentationsweise der
Studie mit dem Kauf eines Wintermantels vergleichen, bei dem
der Verkdufer nur die Eigenschaften des Mantels an einem war-
men Friihlingstag (21. M&rz) bewirbt. Der Mantel mag an diesem
Tag noch annehmbar erscheinen. Sobald jedoch der tiefste Win-
ter (21. Dezember) eintritt, zeigt sich, dass der Mantel seine
Schutzfunktion (die 4 Stunden Besonnung) massiv verfehlt und nur
noch minimale Warme (1,5 Stunden Besonnung) liefert. Die Be-
hauptung des Verkdufers, der Mantel schrdnke nur um "bis zu
15%" ein, wird dadurch hinféllig. Zudem ist erkennbar, dass in
der Besonnungsstudie die Schattenanalyse am 21. Dezember,
dem kritischsten Tag, durchgefiihrt wurde. Die dargestellten
Plane zeigen jedoch nur den Bereich nordéstlich des WoHo, der
ohnehin weniger vom Schatten betroffen ist. Das bestehende
Wohngebiet nordwestlich des WoHo, das am stdrksten von der
Verschattung betroffen wére, wurde aus der Visualisierung aus-
geschlossen, sodass die Auswirkungen der Schattenwurfes auf
die Umgebung als geringfligig dargestellt werden.

[Abbildung: Anlagen 7.2, 7.1 und 12.4 aus Tageslicht- und Be-
sonnungsuntersuchung]
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[Abbildung: Skizze Verschatfung der siddstlichen Fassaden der
Gebdude Hafenplatz 1 und 2 sowie Schénebergerstralle 8, 10,
12 und 13 an den Stichfagen 21.12 und 21.3.]

Auswirkungen
Schule und Berli-
ner Wasserbe-
triebe

Abstandsflachen und die Privilegierung privater Interessen

Der aktuelle Lageplan zeigt, dass ein grof3er Teil der erforderli-
chen Abstandsflachen auf Nachbargrundstiicke ausgelagert
wird. Das liberrascht bei einer Grundstiicksiiberbauung von 80 %
und einer Geb&udehshe von 98 m zwar nicht. Uberraschend ist
jedoch, dass zwei weitere Lagepldne gibt, die eine mégliche fik-
tive Bebauung mit der geplanten Hochhausbebauung fiir das an-
grenzende private Grundstiick priifen, wahrend eine solche Prii-
fung fiir die Grundstiicke in 6ffentlichem Eigentum (Berliner Was-
serbetriebe sowie das Grundstiick der Fanny-Hensel-Schule)
nicht erfolgt.

Damit werden potenzielle Nachverdichtungsoptionen auf 6ffentli-
chem Grund von vornherein ausgeschlossen. Fiir mich stellt dies
eine indirekte Privatisierung &ffentlichen Raums zugunsten eines
einzelnen Investors dar.

[Abbildung: Abstandsfliéchenpldne mit ergdnzten Anmerkungen]

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung bereits dargelegt, waren fiir das Grund-
stiick der Fanny-Hensel-Schule (Schoneberger Strafie 23, 24)
keine zusdtzlichen Bebauungsmdglichkeiten zu untersuchen, da
das Grundstlick gemaf3 den Festsetzungen des Bebauungsplan
VI-150g-1 bereits vollstdndig bebaut ist. Eine zusdtzliche Bebau-
ung des Grundstiick der Berliner Wasserbetriebe (Schéneberger
Straf3e 21) wurde nicht untersucht, da sie - unter Beriicksichti-
gung der fiir das Grundstiick Schéneberger Strafle 21A ange-
nommenen fiktiven Bebauung - durch das Vorhaben nicht beein-
flusst wiirde.

Die bauliche Weiterentwicklung der benachbarten Grundstiicke
wird durch das Vorhaben nicht behindert. Alle nach giiltigem
Planungsrecht méglichen Nachverdichtungen bleiben zuldssig.

Schwimmbecken

Keine richtige statische Maf3nahmen

Fir das Schwimmbecken im Erdgeschoss wurde im Unterge-
schoss weder ausreichend Platz fiir die notwendigen technischen
Anlagen noch die erforderliche Statik beriicksichtigt.

[Abbildung: Auszug Lageplan mit Schwimmbecken]

Kenntnisnahme

Fiir die technischen Anlagen des Schwimmbades stehen im Un-

tergeschoss ausreichende Raumlichkeiten zur Verfligung. Die Be-
riicksichtigung der Statik ist Gegenstand der weiteren Objektpla-
nung und muss im Bebauungsplanverfahren nicht geklart werden.

Verkehr (Anliefe-
rung)

Nicht geniigend Platz fiir den Lieferwagen im Keller

Fir die Lieferfahrzeuge ist im Untergeschoss nicht geniigend
Rangier- und Stellflache vorgesehen.

Der geplante Raum und die aktuelle Grundrissgestaltung des

Kenntnisnahme

Aufgrund des vorhandenen Raums kann die Tiefgarage lediglich
durch Transporter fiir die Anlieferung genutzt werden. Dies ist
ausreichend, da nach Auskunft des Vorhabentrdgers die

Seite 117 von 222




Kellers bieten keinen ausreichenden Platz fiir Liefer-Lkw, sodass
ein ordnungsgemdfler Anlieferungsbetrieb nicht gewdhrleistet
werden kann.

[Abbildung: Lageplan Untergeschoss]

Anlieferung fiir die gastronomische Nutzung, die Biirofldchen so-
wie die soziale Infrastruktur entsprechend den Annahmen in der
Verkehrsuntersuchung mittels Transporter erfolgen kann.

Brandschutz (Eva-
kuierung)

Fehlendes Brandschutzkonzept:

Das WoHo iibertrifft das oben genannte Projekt ,,Roots“ sowohl
an Verdichtung (GFZ), als auch Héhe, in der Vielzahl der Baukér-
per und Komplexitat der Nutzungen. Bisher fehlt ein Gesamtkon-
zept zum Brandschutz dieses geplanten Baus, welcher aber wei-
terhin und weltweit als ein ,,Wegweiser der Stadtentwicklung Ber-
lins“ vermarktet wird. Das ausgelegte, auffallend diinn geratene
Gutachten zum Brandschutz erldutert nur sehr wenige Teilas-
pekte und ,,Lésungen®, welche allerdings teilweise als mangel-
haft einzustufen sind. Auf diese Mdngel wird im Folgenden expli-
zit eingegangen.

Evakuierung

In der Planung zum WoHo fehlt bisher ein umfassendes Konzept
zur Evakuierung der insgesamt vier Gebdudeteile. Das WoHo
plant zur Zeit mit zwei Gastronomie-Betrieben, davon einem auf
Niveau der Dachterrasse im 28. Stockwerk, weiterhin Nutzungen
als Schwimmbad, (Fliichtlings-)Heim, bzw. Demenzwohnheim,
bzw. Kinderbetreuung sowie einem Kinderspielplatz auf einer
Dachfldche auf dem 7. OG. Nutzungen diese Art fallen teilweise
unter die landesiibliche Versammlungsst&ttenverordnung
(VSt&ttV) mit noch strengeren Vorgaben im Brandschutz. In einer
ausgelegten Verkehrsstudie zum WoHo modelliert man mit bis zu
1.432 Personen, welche sich im Gebd&ude aufhalten.

[Abbildung: Auszug Verkehrsuntersuchung: Tabelle Nutzerzah-
len]

Fir eine derart intensive Nutzung ist ein valides Brandschutz- und

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kén-
nen die Anforderungen zur Planung der Rettungswege der BauO
Bln i. V. m. den eingefiihrten Sonderbauschriften umgesetzt wer-
den:

- Fiir das Hochhaus sind in der Planung, entsprechend der Mus-
ter-Hochhausrichtlinie (MHHR), zwei SicherheitstreppenrGume
als vertikale Rettungswege und ein Feuerwehraufzug fiir den In-
nenangriff der Feuerwehr vorgesehen.

- Eine Versammlungsstatte mit einer gleichzeitig anwesenden
Besucheranzahl von mehr als 200 Personen ist im obersten
Geschoss des Hochhauses nicht vorgesehen. Daher ist die Be-
riicksichtigung der bauordnungsrechtlich eingefiihrte Muster-
Versammlungsstdttenverordnung nicht erforderlich.

- Sammelstellen leiten sich aus dem Arbeitsrecht ab. Bauord-
nungsrechtliche Anforderungen bestehen nicht.

- Die Rettungswege aus der Tiefgarage mit 35 m Lauflinie inner-
halb der Tiefgarage bis zu einem Ausgang, der auf einen Ret-
tungsweg fiihrt, basieren auf der Sonderbauvorschrift Muster-
Garagenverordnung (M-GarVO). Die maximale Laufldnge wird
bei maximal zwei Stellpldtzen um 4 m tberschritten. Durch die
im Projekt geplante, nicht zwingend erforderliche Brandmelde-
und Alarmierungsanlage kann die geringfiigige Uberschreitung
der Rettungswegldnge kompensiert werden.

- In Garagen sind nach den Anforderungen aus der M-GarVO

Rettungswege liber Rampen mit einer maximalen Neigung von
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Evakuierungskonzept vorgeschrieben, welches die geregelte und
sichere RGumung des Gebdudes belegen kann. Weiterhin muss
eine ausreichend bemessene Sammlungsstelle geplant und ver-
ortet werden, an welcher sich diese maximale Anzahl an Perso-
nen, in sicherem Abstand vom Gebdude, wahrend eines Notfalls,
und zwar jederzeit, ohne weitere Gefahren (z.B. Verkehr, Feuer-
wehreinsatz, Ldschwasser-Logistik) schnell und geordnet sam-
meln kann. Da das Grundstlick nahezu vollstdndig bebaut wer-
den soll, bzw. von anderen, nicht zugdnglichen Flachen bzw.
Strafien umfassend begrenzt ist, erscheint es vollkommen unklar
wie und wo eine solche Flache bereitgehalten werden kann. Dies
legt den Schluss nahe, dass die gesamte WoHo Planung, den
Brandschutz betreffend, bisher nur lediglich sehr oberflachlich
skizziert ist. Zusammen mit den fehlenden verbindlichen Festset-
zungen im Durchfiihrungsvertrag dréngt sich hiermit der Ver-
dacht auf, dass die bisher vorgelegte Planung eventuell nur ein
probates Mittel zum Festsetzen maximaler Baumassen im B-Plan
sei. Nach positivem BVV-Beschluss miissten dann im Nachgang
(aus Brandschutz- und anderen allfalligen Griinden) die Planun-
gen so abgedndert werden, welche dann z.B. eine signifikant ge-
anderte Bauausfiihrung und Nutzung zur Folge hatte (evil. inklu-
sive potentieller Maximierung der Profite).

Fluchtwege:

Die WoHo Planung sieht derzeit eine eingeschossige Tiefgarage
im UG vor. Der Grundriss sieht dort 3 mégliche Zugdnge zu (im
Prinzip) rauchfreien Fluchtpunkten auf gleicher Ebene vor. Aller-
dings werden im siidostlichen Teil der Ebene die Fluchtwege so-
wohl in Ldnge als auch erlaubter Neigung zum Teil deutlich iiber-
schritten.

[Abbildung: Auszug Projekfplanung: Plan UG; Einfragung Ra-
dien]

15 % moglich. Die maximale Neigung in der Planung mit 9 %
ist deutlich geringer.

Das Rettungswegkonzept im Entwurf basiert auf den bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen. In diesen Vorgaben werden
Aussagen zu den Rettungswegldngen und -breiten getroffen, die
eingehalten werden.

Personenstromsimulationen werden bei Abweichungen zu den
bauordnungsrechtlichen Anforderungen mittels der konkreten Ku-
batur und der konkreten Fragestellungen erstellt, um die brand-
schutztechnischen Schutzziele liber die alternative Nachweisme-
thoden sicherzustellen. Ein alternativer Nachweis ist nicht erfor-
derlich, da die bauordnungsrechtlichen Vorgaben an die Ldngen
und Breiten der Rettungswege eingehalten werden.
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Konkret wéren die Parkpldtze und die Technikfléchen weder in
den Radien von 35m (nach ASR und Bln BauO) bzw. 30m (nach
M_GARVO) zum néchstgelegenen Fluchtpunkt enthalten.

[Abbildung: Auszug Projektplanung: Rampe TG; Figene Berech-
nungen Steigung]

Dariiber hinaus miissten die Fliichtenden eine Steigung von ca.
9%, aufwdrts iiberwinden, welches die maximalen Vorgaben (6%)
um gar 50% uberschreitet. Das vorliegende Brandschutz-,Gut-
achten” nimmt von diesen erheblichen Mdngeln keinerlei Kennt-
nis und wdre damit als unvollstdndig zu bewerten.

Personenstrommodellierung

Das Hochhaus besteht aus vier Gebdudeteilen, die auf verschie-
denen Ebenen miteinander verbunden sind. Derzeit liegt kein
vollstandiges Konzept vor, das die Fluchtwege fiir Personen so-
wie die Rettungswege der Feuerwehr eindeutig definiert. In der
Regel ist bei Gebduden dieser Héhe ein Feuerwehraufzug erfor-
derlich; ein solcher ist bislang nicht ausgewiesen.

Aufgrund der komplexen Struktur des Gebdudes wdre eine voll-
sténdige Modellierung der Personenstréme sowie der Zugriffs-
punkte der Feuerwehr notwendig, um die geplanten Nutzungen
nachweisen zu kénnen. Dies gilt insbesondere fiir die RGumung
der Dachterrasse, die gemdf3 VStattV fiir tiber 200 Personen aus-
gelegt ist. Eine Evakuierung liber 29 Geschosse ohne Aufzug
stellt eine planerisch relevante Herausforderung dar; ein belast-
barer Nachweis hierfiir steht noch aus.

Brandschutz (Feu-
erwehrfléchen)

Nutzungskonflikte Feuerwehrzufahrt:

Da das Gebdude straf3enseitig mehr als 50 m tief von der Stra-
Benfront geplant ist, sieht das ausgelegte Brandschutzkonzept
eine ca. 25 m lange Feuerwehreinfahrt von der Schoneberger
Straf3e vor. Die Planung sieht weiterhin vor, diese Einfahrt auch

Kenntnisnahme

Nach Angabe des Verfassers des Brandschutzkonzepts liegt die
Alarmadresse und der Anlaufpunkt fiir die Feuerwehr im 6ffentli-
chen Straflenland der Schoneberger Straf3e. Von dort werden die
Erstinformationen fiir Feuerwehr, die im Erdgeschoss des Hauses
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gleichzeitig fiir die Entsorgung durch die BSR zu nutzen. Dabei
sollen, parallel zur Einfahrt auf einer Ldnge von ca. 18m neun so-
genannte Unterflurcontainer installiert werden. Am Ende der Ein-
fahrt ist eine kleine Hoffldche vorgesehen (,Hof 2%) vorgesehen,
die allerdings keinen Wendkreis von 25m Radius erlaubt:

[Abbildung: Auszug Verkehrsuntersuchung: Schleppkurve Miill-
fahrzeug]

Somit ist das Wenden fiir die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr
und der BSR nur in einem umstdndlichen und zeitkritischem Ma-
nover in drei Ziigen moglich.

[Abbildung: Auszug Projekiplanung: Freifléchenplan]

Vollkommen unverstdndlich, und geradezu verantwortungslos er-
scheint dazu die Planung der Feuerwehrzufahrt als Lieferweg fiir
den Grof3teil der Logistik dieses hochverdichteten Komplexes
(Gewerbe und Wohnnutzung von ca. 25,000 gm BGF). Laut StVO
ist das Halten und Parken in jeder Feuerwehreinfahrt und Einsatz-
flache grundsatzlich verboten, die Flachen sind jederzeit freizu-
halten.

Im Gegensatz zur Stadtreinigung sind Fahrzeuge zur Anlieferung
keine Sonderfahrzeuge, eine Sondergenehmigung fiir den Liefer-
verkehr ist damit undenkbar - eine véllig absurde Planung! Ob-
gleich der Vorhabentrédger natiirlich alle Méglichkeiten hétte, die
Nutzfladchen und Verdichtung der Geb&ude angemessen zu redu-
zieren, so dass eine sinnvolle Lésung entstehen kénnte, scheint es
dieser Investor vorzuziehen, eine Fehlplanung zu présentieren,
welche bekannten Standards der Realitat und Regulierung nicht
Stand hélt. Insofern kann man, nach 7 Jahren (!) Historie dieser
Gebdudeplanung, diesen bewussten Verstof3, also gegen alle
anerkannten Regeln der Planung und Vorschriften, nur als einen
Vorsatz, wider besseren Wissens, bewerten. Auch die vorgese-
hene Nutzung der Einfahrt als Entsorgungsfléche fiir die BSR ist

3 (Turm) im Nahbereich zum Feuerwehraufzug verortet werden
sollen, fu3laufig innerhalb einer Laufldnge von circa 38 m er-
reicht.

Die nach dem Merkblatt fiir Flachen fiir die Feuerwehr gestaltete,
gradlinige Zufahrt mit der Bewegungsflache am Ende der Zufahrt
stelle eine optionale Zufahrt dar, um die Eingdnge ins Gebdude,
die sich in einem Abstand von iber 50 m zum 6ffentlichen Stra-
Benland befinden, zu erreichen, wenn die Einsatztaktik es erfor-
dere.

Das Merkblatt der Feuerwehr lasse ein gradliniges Zuriickfahren
nach dem Einsatz zu. Wendestellen seien bei gradlinigen Zufahr-
ten nicht erforderlich.

Da es sich um eine alternative Zufahrt handele, die nicht den
Hauptanlaufpunkt fiir die Feuerwehr darstelle, entstehe fiir die
Angriffsfiihrung der Feuerwehr bei der Entleerung der Container
keine Behinderung. Bei der Leerung ist der Fahrer des Miillwa-
gens jederzeit anwesend und kann das Fahrzeug aus der Zufahrt
fahren.

Die Bewegungsfldche wird in Abmessungen 12 m x 7 m herge-
stellt. Bei der Positionierung der Bewegungsfldche am Ende der
Zufahrt sind nach den Regelungen aus dem Merkblatt fiir Fl&-
chen der Feuerwehr keine Ubergangsbereiche erforderlich.
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kritisch zu bewerten, da bei einer Entleerung mittels Unterflurcon-
tainer und Hub-Kran ladngere Standzeiten der BSR-Einsatzfahr-
zeuge (mehrere Minuten) zu beachten wéren. Noch dazu sind die
vorgesehenen Einsatzfahrzeuge der BSR mit 28t ausgelegt und
damit schwerer als die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr. Fir ei-
nen kompletten Einsatz der BSR (Einfahren, Entleeren von durch-
schnittlich 2 Containern bei einer Tour, Wenden in drei Ziigen,
Ausfahren und Einfadeln in den flieBenden Verkehr der Schéne-
biirger Strafie kdnnte man, selbst bei optimalen Bedingungen,
mit ca. 15 Minuten rechnen. Da Sonderfahrzeuge Feuerwehrein-
fahrten zwar durchfahren, aber nicht darauf halten diirfen, ist die
vorgeschlagene Doppelnutzung fiir Entsorgung und Brandbe-
kédmpfung zumindest hochriskant, unpraktikabel, und insbeson-
dere unter dem besonders erhéhtem Risiko seitens einer Hoch-
hausplanung dieser Dimension (98m Gebdudehshe) bedenklich.

Fehlende Einsatzfldche Feuerwehr:

Laut DIN Norm 14090, MHHR und den Berliner Verordnungen
sind fiir den Feuerwehreinsatz Fldchen von mindesten 12 x 7 m (=
84 gm) als Einsatzflache zu markieren und jederzeit freizuhalten.
Zusatzlich miissen vor und hinter den Bewegungsflachen Uber-
gangsbereiche von mindestens 4 Metern existieren. Die Aufden-
planung der WoHo Hochhausplanung sieht allerdings nur ein ei-
nen Bereich von nur 11,6 x 7 m vor, welcher zudem noch von ei-
ner geplanten Trogbepflanzung und dem geplanten Personen-
verkehr des Haupteingangs in das Gebdudefoyer zusatzlich ge-
stort werden wiirde. Dariiber hinaus wdre diese verminderte Ein-
satzflédche direkt an zwei Seiten am Gebd&ude anliegend, teil-
weise sogar direkt unter dem 98m hohen Turmgebdude liegend
(siehe Auskragung / Gebdudeiiberstdnde von ca. 2m ab der 11.
Etage). Diese Flache ware daher keinesfalls von herabfliegenden
Brandlasten des Turms geschiitzt, die nach DIN 14090

Seite 122 von 222




vorgeschriebenen Ubergangsfléchen fehlen dazu in Gdnze -
eine vollkommen mangelhafte ,,Brandschutz“-Planung!

Auch hier drdngt sich schon der Verdacht des ,,geplanten‘ Vor-
satzes auf, da es absolut unwahrscheinlich erscheint, dass ein
studiertes und vereidigtes Pflichtmitglied fiir Brandschutz so einen
eklatanten Missstand einfach ,,ibersehen” kann. Kénnten hier gar
niedere Motive der Profitmaximierung jedes Gebot zur Vernunft
und Ethos ausgeschaltet haben? Es wére zu befiirchten, dass, bei
Beibehaltung dieser Wegeplanung, ein Brandschutz, und damit
eine legale Baugenehmigung, unmdoglich und somit eine kom-
plette Neuplanung des WoHo Komplexes erstellt werden miisste.
Allerdings ist zu beflirchten, dass der Vorhabenstréger, nach
dann erteilter B-Plan-Reife, auf sein Recht von zu bauender Ge-
schossflache / Kubatur bestehen diirfte, welches den Bezirk in
eine prekdre, und nahezu unldsbare, Konfliktlage versetzen
wiirde.

Nicht beriicksichtigte 50-Meter Regel

Auffallend in dem im B-Plan vorgelegten ,,Brandschutz“-Konzept
ist der 50m Zirkelschlag, welcher genau an der siidwestlichen
Ecke des Gebdudeteils 4 anschlagt.

[Abbildung: Auszug Stellungnahme Brandschutz: Feuerwehrfldi-
chen; Eintragungen Radien]

Bei genauerer Analyse fallt auf, dass dazu der Mittelpunkt diese
Kreises derart verschoben wurde, so dass er zwar noch die Be-
grenzung der Einsatzflache trifft, aber weit vom faktisch relevan-
ten Mittelpunkt der Einsatzfléche (also der Position, an der nor-
malerweise das Einsatzfahrzeug stehen wiirde und ein Einsatz
beginnen wiirde). Weiterhin scheint die 50 Meter Regel auch, ab-
hdngig von den Bundesléndern, unterschiedlich interpretiert zu
werden: Fakt ist, dass in einigen Amtern nicht der Zirkelschlag,
sondern die reale Laufldnge, also abhdngig von der
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Gebdudeform, fiir den Brandschutz ausschlaggebend ist. In die-
sem Falle wdre die Verkiirzung so erheblich, welche eine Umfah-
rung oder sonstige, signifikante Anderung der Gebdudeplanung
bewirken wiirde.

[Abbildung: Zeichnung zur Bewegungsflache fiir die Feuerwehr
und Abstanden von Gebdudeteilen zur Bewegungsfléche]

Brandschutz (Fas-
sade)

Fehlendes Fassadenkonzept Brandschutz:

die Gestaltung einer Hochhaus-Fassade ist iberaus komplexer
und kritischer Vorgang, um den Brandiiberschlag von Etage zu
Etage moglichst auszuschliefBen und den prinzipiell bedingten
Kamineffekt brennender Hochbauten zu unterbinden. Das, mit an
der Fassade blank freiliegendem Holz prdsentierte, ,,Holz"-
Hochhaus ,,WoHo* erschwert diese Bedingung nochmals zusétz-
lich:

[Abbildung: Auszug Projekiplanung: Fassadenentwurf]

Noch kritischer sind die aus Holz geplanten Auskragungen und

lu

Uberh'c'lnge der 4 ,Gebdaudewiirfel“ am Turm zu bewerten: Diese
»Wiirfel“-Konstruktion bedingt damit ,,innenliegende” Ecken, wel-
che damit also ideale, ,,geschiitzte” Bedingungen fiir eine verti-
kale Brandausbreitung bieten und sich der Brandbekédmpfung

von der Ebene aus widersetzen.

Es ist daher véllig absurd und unverantwortlich, dass der Vorha-
bentrager diese essentiellen Fragestellungen auch in der zweiten
Auslegung (anscheinend wissentlich) weiter ignoriert und aus der
Planung ausblendet. Wie berichtet ist der nationale Erfahrungs-
stand, Holzhochhduser betreffend, rudimentar und bisher eher
nur ,,experimentell“ nachgewiesen, wie zum Beispiel 0.g. Berichte
der Planungs- und Ausfiihrungsdnderung beim ersten ,Holz“-
Hochhaus ,,Roots” in Hamburg belegen. Die vorgelegte Studie
zum WoHo untersucht potentielle Brandlasten nur oberfldchlich,

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
die Projektplanung umgesetzt werden kann. Im Rahmen des
Brandschutznachweis im Baugenehmigungsverfahren soll dazu
eine L3schanlage (Sprinkleranlage oder Wassernebelhochdruck-
|8schanlage) mit einer Fassadensprinklerung vorgesehen wer-
den. wird Dadurch wird eine Brandausbreitung von Geschoss zu
Geschoss liber die Fassade begrenzt. Die Loschanlage verhin-
dert einen Fassadenbrand {iber die Fassadendffnungen aus den
Wohnungen. Doppelfassaden aus Brandschutzgriinden sind nicht
vorgesehen. Zusdtzlich werden in der Fassade Brandsperren vor-
gesehen, die die Fassade je Geschoss abtrennt.
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hinsichtlich einer geplanten Begriinung des Wohnturmes. Sie
kommt dabei zum Schluss, dass Mithilfe von bewdsserten Pflanz-
k&sten das Risiko der Brandausbreitung unterbunden ist.

Brandschutz
(Photovoltaik)

Photovoltaik:

Die WoHo-Planung muss einen verpflichtenden Anteil von PV-
Flachen zur Stromerzeugung erfiillen. Das Vorhaben sieht hierfiir
vertikal montierte Module an zwei Gebdudeseiten des Turmes
vor, da die Dachflachen zur Begriinung bzw. fiir Erholungszwecke
der Bewohner vorgehalten werden. Photovoltaikanlagen sind un-
ter Brandschutzaspekten als kritisch zu bewerten, da sei einer-
seits Brandherde (z.B. Kurzschluss) verursachen, bzw. entstan-
dene Schwelbrdnde optisch verdecken kénnen Dies erfordert da-
her komplexe Mafinahmen, wie horizontale Brandsperren im Hin-
terliftungsraum, um eine Brandweiterleitung zu verhindern, und
das Verhindern der Ubertragung von brennbaren Baustoffen
Uber Brandwdnde hinweg. Schon bei Gebdudehdhen liber 11
Metern sind zusdtzliche, oft objektbezogene Nachweise erforder-
lich, die teilweise aufwdndige Brandversuche umfassen kénnen.

Bei Hochhdusern kénnte eine geschossweise Einspeisung mit
Strang- oder Modulwechselrichtern die Leitungsfiihrung vereinfa-
chen und den Brandschutz erhhen. Weiterhin ware der Einbau
von komplexer Sensorik denkbar, wobei allerdings diese Kosten
den erwartbaren Grenznutzen der Photovoltaik wahrscheinlich
tibersteigen liefle. Nichts von alledem wurde aber in der Planung
bisher iiberhaupt skizziert oder vollsténdig konzipiert, der Nach-
weis der Machbarkeit, auch konomisch, entfallt.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
die Projektplanung umgesetzt werden.

Die VV TB ordnet Photovoltaik-Module als Technische Gebdude-
ausriistungen ein, die zwar eine CE-Kennzeichnung tragen mis-
sen, allerdings nicht nach der Bauproduktenverordnung, sondern
ausschlieBllich nach der EU-Niederspannungsrichtlinie. Somit sind
durch die CE-Kennzeichnung wesentliche Merkmale eines Bau-
produkts wie Festigkeit, Bruchverhalten und Brandverhaltens
nicht spezifiziert. Es ist grundsdtzlich ein gesonderter Verwend-
barkeitsnachweis erforderlich.

Im Rahmen des Brandschutznachweis im Baugenehmigungsver-
fahren wird die Gesamtkonstruktion der Fassade betrachtet und
die vorhabenbezogene Verwendbarkeit der Photovoltaik-Modu-
len nachgewiesen.

Risiko- und Ter-
rorprdvention

Fehlendes Konzept zur Einbindung der nachbarschaftlichen Situ-
ation, der Risiko- und Terrorprévention:

Bislang wurden nur interne Problematiken der Planung behan-
delt. Die Auswirkungen fehlerhafter Brandschutzkonzepte hatte

Kenntnisnahme

Die Einschdatzung, es wiirde ein planungsrelevant erhéhtes Risiko
fir Terroranschldge bestehen, wird nicht geteilt. Dies allein aus
der Hohe des geplanten Gebdudes abzuleiten, ist nicht
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allerdings auch eine nachbarschaftliche Wirkung, insbesondere
als der fast 100 m hohe Wohnturm sich in direkter Ndhe zu einer
bestehenden Grundschule, von Wohngebd&uden, einem Biirohaus
und einem Pumpwerk der Wasserbetreibe befindet. Ob der Ver-
dichtung und der ungeldsten Brandschutz-Risiken in der Planung
erscheint uns das Vorhaben so nicht genehmigungsfahig. Weiter-
hin ist unklar, inwieweit die Planer die besondere Gefahr von Ter-
roranschldgen exponierter Bauten beriicksichtigt haben. Da das
gesamte Gebdude horizontal und vertikal offen, ohne Zugangs-
beschrdnkung konzipiert ist, muss man hier von einer besonderen
Gefdhrdungslage ausgehen. Ob ein Gebdude dieser Komplexi-
tat hinreichend abgesichert werden kann, ist fraglich. Logisch ist
jedenfalls, dass ein prinzipiell entflammbar gebauter ,,Multifunkti-
onsturm“ das Risikopotential eines Terroranschlages hier deutlich
erhéhen wiirde.

plausibel. Die Untersuchung méglicher Terrorgefahren im Be-
bauungsplanverfahren ist nicht erforderlich.

Verfahren gem.
8§ 13aBauGB

Ohne Umweltpriifung

Der Bebauungsplan VI-150g-2a VE wird gemaf3 § 13ades Bau-
gesetzbuchs im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung
nach § 2 Absatz 4 des Baugesetzbuchs aufgestellt.

Dies geschieht trotz der Tatsache, dass die Hauptbereiche der
Grinflachen in der Planung auf den 15., 22. und 29. Stockwerken
liegen. Damit missten Fledermduse, Wespen und andere Insek-
ten Hohen von 45 m bis 98 m liberwinden, um diese Fldchen zu
erreichen, was praktisch nicht realisierbar ist.

Kenntnisnahme

Der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens richtet
sich in erster Linie nach dem Umfang der zulassigen Grundfla-
che. Diese ist vorliegend relativ gering. Daher ist das beschleu-
nigte Verfahren anwendbar. Die Hohe des Gebdudes ist nicht
entscheidend.

Trotzdem miissen alle Umweltauswirkungen des Vorhabens ge-
recht in die Abwdgung eingestellt werden. Das ist passiert.

Besonnung und
Belichtung (Ver-
schattung Schule)

Negative Auswirkungen auf den Schulstandort

Der Schulstandort der Fanny-Hensel-Schule wére erheblich be-
troffen: Einschrankungen fiir eine spdtere Erweiterung, die ange-
sichts zusdtzlichem Bevolkerungszuwachs dringend erforderlich
sein kénnte, sowie eine massive Verschattung der Pausen- und

Kenntnisnahme

Die Auswirkungen auf die Schule (Schulhof, Sporthalle, tempora-
ren Schulbau) und die PV-Anlage auf dem Hochbunker wurden
untersucht und ausgewertet.

Ergebnis war, dass flir die angrenzende Sporthalle die
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Sportflachen.

Zusdtzlich waren auch die PV-Anlagen des Bezirks auf dem
Hochbunker von Verschattung betroffen.

Anforderungen der DIN 67256-3 an eine gute Tageslichtversor-
gung der Sporthalle weiterhin eingehalten werden. Die Planung
hat nur marginale Auswirkungen hierauf.

Auch war festzustellen, dass sich durch die Realisierung der Pla-
nung keine maBgeblichen Anderungen der Besonnungssituation
des Schulhofs ergeben. Die Verdnderungen der Verschattungen
lagen bei im Mittel ca. 10%, was hinnehmbar erscheint.

Zudem war festzustellen, dass die geplante Bebauung keine sig-
nifikanten Auswirkungen auf die Globalstrahlung auf die PV-An-
lage des Bunkerbaus aufweist. Auf die solare Einstrahlung hat die
Planung weitgehend keine Auswirkungen.

Auswirkungen
Schule und Berli-
ner Wasserbe-
triebe

WoHo vernichtet der vorhandenen lokaler Kultur- und Gewe-
bestrukturen und blockiert die Weiterentwicklung wichtiger sozia-
ler Infrastruktur

1. Das Hochhaus blockiert die Weiterentwicklung wichtiger sozia-
ler Infrastruktur

Die extreme Gebdudehdhe erzwingt grofie Abstandsflachen und
nimmt damit dem Umfeld bestehende Entwicklungspotenziale: -
Die benachbarte Schule nérdlich des Grundstiicks bendtigt drin-
gend Platz fiir eine Mensa - diese Option wéare durch das WoHo
dauerhaft verbaut. - Die Wohnhduser der Wasserbetriebe siidlich
des Grundstiicks haben bereits signalisiert, zwei Geschosse auf-
stocken zu wollen, um zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen - auch
das wdre kiinftig nicht mehr moglich.

Kenntnisnahme

Die bauliche Weiterentwicklung der benachbarten Grundstiicke
wird durch das Vorhaben nicht behindert. Alle nach giiltigem
Planungsrecht maglichen Nachverdichtungen bleiben zuld&ssig.

Erhalt Bestands-
nutzungen

2. Vernichtung bestehender lokaler Kultur- und Gewerbestruktu-
ren

Im Bestand existieren mehrere kleinteilige Betriebe sowie Kunst-
und Kulturrdume, die im aktuellen WoHo-Plan vollsténdig ver-
schwinden wiirden. Der urspriinglich zugesagte kulturelle Anteil

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung erldutert, konnen die derzeitigen Nutzun-
gen kénnen bei Umsetzung der Planung nicht aufrechterhalten
werden, da der Abriss der dort befindlichen Garagengebd&ude
der Neuplanung entgegensteht. Die Interessen des Pdchters als
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ist in den neuen Unterlagen faktisch auf null reduziert. Der alter-
native Entwurf von Herrn Joost sieht hingegen vor, das historische

IU

Werkstattgebdude als ,,Kulturwiirfel weiterzuentwickeln und so

die kulturelle Vielfalt des Quartiers zu starken.

direkt Betroffener wurden in die Abwdgung eingestellt. Dem 6f-
fentlichen Belang der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, der
Fortentwicklung sowie Anpassung und Umbau vorhandener Ort-
steile wird im Rahmen der Abwd&gung ein héheres Gewicht bei-
gemessen.

Anlagen fiir kulturelle Zwecke sind nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans im urbanen Gebiet allgemein zuldssig. In dem
Projekt, das Wohnen, soziale Nutzungen und Gewerbe vorsieht,
wurde der Schwerpunkt auf die Inhalte des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung gelegt. Der Einrichtung von Ar-
beits- und Produktionsrdumen fiir Kiinstlerinnen und Kiinstlern
steht aber weder der Bebauungsplan noch der Durchfiihrungs-
vertrag entgegen.

Planungsalterna-
tiven

3. Die Alternative ermdglicht nahezu die gleiche Wohnfléache -
sozialer, giinstiger, realistischer

Im Gesprdch mit Herrn Joost wurde mir erldutert, dass sein Kon-
zept auf der Nutzung vorhandener Potenziale im Kiez basiert.
Dazu gehdren:

- Verlagerung eines Teils der Wohnnutzung auf das Geldnde
der Wasserbetriebe (bereits signalisiertes Einversténdnis),

- ein kompakter, moderater Neubau auf dem WoHo-Grund-
stiick,

- Erhalt und Umnutzung bestehender Gebdude,

- eine mogliche Erhéhung auf sieben Geschosse.

So entsteht eine Wohnfléche von ca. 8.595 m? (= 7.491 m? vor-
handen+ 1.104 m? zusdtzliche Geschosse), und liegt damit sehr
nahe an den urspriinglich vom Investor versprochenen Zahlen -
allerdings zu deutlich niedrigeren Baukosten und ohne Hoch-
hausabhdngigkeit.

Da diese Variante mehr als 50 % geringere Baukosten

Kenntnisnahme

Ausgangspunkt des Bebauungsplans ist der 2021 abgeschlosse-
nen Realisierungswettbewerbs fiir ein Wohnhochhaus auf dem
Vorhabengrundstiick. Die Umsetzung des weitegehend dem Sie-
gerentwurf entsprechenden Vorhabens ist Ziel des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans. Die Priifung grundsdtzlicher Alterna-
tivplanungen widerspricht dem Sinn eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Ziel der Planung ist die Errichtung eines ge-
mischt genutzten Hochhauses auf dem Grundstiick Schéneberger
Straf3e 22, gemd&B den Ergebnissen des Realisierungswettbe-
werbs. Planungsalternativen sind nur insoweit Gegenstand der
Priifung und Abwdgung, wie sie die Ziele und den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans beriicksichtigen (vgl. Nr.
2d der Anlage 1 zum BauGB). Eine Umnutzung/Weiterentwick-
lung des Bestandes oder eine Neubebauung des Grundstiicks in
der dargestellten Form vermag, trotz der dargestellten Vorteile,
die Ziele der Planung nicht verwirklichen. Die Forderung ent-
spricht weder dem angestrebten Maf3 der Nutzung noch dem Ziel

Seite 128 von 222




verursacht, kann ein Investor trotz geringeren Gewerbeanteils
rentabel bauen. Gleichzeitig schafft sie fiir den Bezirk die Még-
lichkeit, weiterhin 30 % geférderten Wohnraum einzufordern.

Ich mdchte Sie daher herzlich bitten, den Alternativentwurf erneut
sorgfdltig zu priifen und gemeinsam mit uns Anwohnerinnen und
Anwohnern flir eine nachhaltige, gemeinwohlorientierte Losung
im Kiez einzutreten - statt auf Investorenversprechen zu ver-
trauen, die sich bei genauem Hinsehen nicht tragen.

Hier finden Sie den Link zum alternativen Konzept (inkl. der Op-
tion einer zusdtzlichen Geschosserhdhung): https://www.pla-
nungsagentur.de/woho-kreuzberg/

eines ,vertikalen Stadtquartiers®.

Brandschutz

Das WoHo birgt weiterhin ungel&ste technische und stddtebauli-
che Risiken

Das betrifft unter anderem:

- ein nicht tragféhiges Brandschutz- und Rettungskonzept,

Kenntnisnahme

Die Ansicht wird nicht geteilt. Die als Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan erstellte brandschutztechnische Stellungnahme ist trag-
fahig.

Vorhabentrégerin

Gentrifizierung

- fehlende Hochhauserfahrung des Tragers UTB,

- massive Abhdngigkeit von hochpreisigen Gewerbefldchen zur
Querfinanzierung,

- ein erhdhtes Gentrifizierungsrisiko durch die enormen Baukos-
ten, die niedrige Mieten faktisch unméglich machen.

Eine sozialvertragliche, klimafreundliche und nachhaltige Pla-
nung ist moglich - aber nicht in Form eines rekordhohen Prestige-
projekts, sondern durch eine behutsame, quartiersbezogene Wei-
terentwicklung, die auf bestehende Strukturen aufbaut und die
Anwohnerschaft einbezieht.

Kenntnisnahme

Fir die ersten beiden Anstriche relevant ist in diesem Zusammen-
hang allein die Frage, ob die Vorhabentrdgerin (UTB Construc-
tion & Development GmbH)i. S. v. § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB zur
Durchfiihrung des Vorhabens willens und in der Lage ist. Daran
besteht, auch unter Beriicksichtigung der Stellungnahme, kein
Zweifel.

Ein erhdhtes Risiko der Gentrifizierung wird nicht gesehen. Durch
Regelungen zur Bereitstellung von mietpreis- und belegungsge-
bundenem Wohnraum wird die soziale Durchmischung geférdert
und der Gentrifizierung entgegengewirkt.

Transparenz (all-
gemein)

Mangelnde Transparenz und dubiose Firmenverflechtungen

Ich sehe grof3e Probleme in der Transparenz des gesamten

Kenntnisnahme

Die Eigentumsverhdltnisse innerhalb der Vorhabentréagerin (UTB
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Planungsverfahrens. Die mangelnde Offenheit iber Eigentums-
verhdlinisse, die widerspriichlichen Aussagen und die fehlende
Biirgerbeteiligung zeigen, dass der Prozess nicht fair und offen
ist.

Construction & Development GmbH) sind fiir den Bebauungs-
plan nicht relevant und miissen daher nicht offengelegt werden.
Welche widerspriichlichen Aussagen gemeint sind, kann nicht
nachvollzogen werden.

Die Anforderungen an die Beteiligung nach dem Hochhausleit-
bild und dem Baugesetzbuch wurden erfiillt.

Vorhabentrégerin

Fehlende Offenlegung der Eigentiimer- und Finanzierungsstruktur

Ich kritisiere, dass die tatsdchlichen Eigentimer und die Finanzie-
rung hinter dem WoHo-Projekt sehr intransparent sind.

1. Verbindung zur DVI Gruppe: Die UTB, die das Projekt entwi-
ckelt, ist nicht unabhdngig. Sie ist sehr eng mit der DVI Gruppe
verbunden. Die DVI Holding hdélt seit Ende 2015 eine beherr-
schende Beteiligung von 67% an der UTB Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft mbH. Auch die UTB Construction & Develop-
ment GmbH, die heute das Grundstiick besitzt, gehért zu 50%
der DVI Holding.

2. UTB als "Front-Office": Ich sehe die DVI Gruppe als "Schatten-
partner," der das Projekt WoHo finanziert und lenkt, und die UTB
fungiert nur als ein "Front-Office".

3. Intransparenz des Geldgebers: Die DVI Gruppe ist bekannt fiir
"sehr intransparente Strukturen". Die Rosa-Luxemburg-Stiftung
berichtet, dass es "vollkommen unklar" ist, "woher das investierte
Geld kommt".

4. Verschleierung der Finanzen: Die DVI Gruppe nutzt juristische
Tricks, indem sie ihre Bilanz nach den Regeln fiir eine "Kleinstka-
pitalgesellschaft" erstellt. Dies ist eine trickreiche Ausnutzung von
Gesetzesliicken, um die finanzielle Lage undurchsichtig zu ma-
chen. Die Absurditdt dieser Verschleierung ist in der Berliner Im-
mobilienbranche beispiellos.

Kenntnisnahme

Die Eigentumsverhdlinisse innerhalb der Vorhabentragerin (UTB
Construction & Development GmbH) sind fiir den Bebauungs-
plan nicht relevant und miissen daher nicht offengelegt werden.
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Vorhabentrégerin

Irrefihrende Kommunikation und erschwerte Beteiligung

Die Kommunikation des Investors und des Bezirks war nicht ehr-
lich, und die Biirgerbeteiligung war unzureichend.

1. Verheimlichung der Partnerschaft: Als der Entwickler das
WoHo-Konzept 2018 der Offentlichkeit vorstellte, wurde die
schon damals bestehende Verbindung zum Schattenpartner DVI
Gruppe "in keiner Weise erwdhnt". Der Entwickler trat als "unab-
hangiger Entwickler" auf.

2. Falsche Aussagen zum Eigentum: Der Entwickler hat falsche
Aussagen iiber das Eigentum des Grundstiicks gemacht. Im Jahr
2020 sagte er bei einer Veranstaltung, wenn das Projekt schei-
tert, geht es "wieder zuriick an den Vor-Eigentiimer," was damals
den Fakten nicht entsprach. Auch die Aussage, das Grundstiick
sei auf dem "ganz normalen Grundstiicksmarkt" gekauft worden,

Kenntnisnahme

Die Eigentumsverhdltnisse innerhalb der Vorhabentragerin (UTB
Construction & Development GmbH) sind fiir den Bebauungs-
plan nicht relevant und miissen daher nicht offengelegt werden.

ist fraglich.

Beteiligung 3. Fehlender Partizipationsworkshop: Das Berliner Hochhausleit- | Kenntnisnahme
bild verlangt, dass mindestens ein Beteiligungsworkshop organi- | Bei der Veranstaltung am 09.03.2020 handelte es sich um eine
siert wird. Dieser wurde zwar angekiindigt, aber bis heute nicht "Nachbarschaftswerkstatt". Die Anforderungen zur Beteiligung
durchgefihrt. nach dem Hochhausleitbild wurden erfillt.
4. Versteckte Informc?.ﬁonen: Der zugrunde liegende LOI (Letter Auch die sonstigen Verfahrensschritte wie die frithzeitige Offent-
of Intent) wurde der Offentlichkeit nie zugénglich gemacht. Das lichkeitsbeteiligung und die 6ffentliche Auslegung wurden durch-
Fehlen dieses Dokuments verunmdglicht mir, die Begriindung des | gefijhrt.
Projekts zu prifen. Der LOI ist fiir die Abwdgung des Bebauungsplans nicht relevant.
5. Irrefiihrende Werbeveranstaltung: Die sogenannte "Nachbar- | pgher wurde er nicht versffentlicht. Er wird durch den Durchfiih-
schaftswerkstatt” war irrefiihrend und hatte den Charakter einer | yngsvertrag abgelést, der versffentlicht wurde.
Verkaufs- oder "Werbeveranstaltung fiir das WoHo". Die Einla-
dung war sehr abstrakt, sodass den Betrachtern nicht klar wurde,
dass es um ein konkretes Hochhausprojekt ging.

Zahlen in Formelle Méngel und widerspriichliche Planungsdaten Kenntnisnahme
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Begriindung und
Gutachten

In den ausgelegten Planungsunterlagen gibt es formelle Mdngel
und widerspriichliche Angaben.

1. Widerspriichliche Kennzahlen: Ich habe gesehen, dass ver-
schiedene Dokumente unterschiedliche, wichtige Kennzahlen ent-
halten, zum Beispiel bei der Geschossflachenzahl (GFZ) mit Wer-
ten von 7,6 bzw. 8,0 bzw. 9,1. Solche Abweichungen sind nicht
nur formal zu beanstanden, sondern fiihren zu der Vermutung,
dass der Abwdgung fehlerhafte Zahlen zugrunde gelegt wurden.

2. Irrefiihrende Darstellung der Nutzungen: Die Aussage, das
Hochhaus bestehe aus "75% Wohnen und 25% Gewerbe, sowie
offentliche Flachen," ist mathematisch irrefiihrend und manipulie-
rend. Die 6ffentlichen Fldchen werden mithilfe des Wortes "so-
wie" extra angerechnet, um das Bild zu beschénigen.

Eine Abweichung der in der Begriindung bzw. in der Projektpla-
nung zur Offentlichkeitsbeteiligung genannten Zahlen und Nut-
zungen von friiheren Angaben ist normal und der Weiterentwick-
lung der Planung geschuldet.

Hinsichtlich der Gutachten wurde jeweils gepriift, ob die gedn-
derten Zahlen relevanten Auswirkungen auf das Ergebnis des
Gutachtens haben kdnnte. Dies war bei der Verkehrsuntersu-
chung der Fall. Hier erfolgte eine Aktualisierung. Ansonsten ha-
ben die bisherigen Ergebnisse weiterhin Bestand.

Hinsichtlich der Zahlen zu den fiir das Wohnen genutzten Flachen
ist zu beriicksichtigen, dass in der Begriindung die Geschossfla-
che Wohnen genannt wird, wdhrend das Gutachten die Nut-
zungsflédchen Wohnen (ohne Technikfléchen, Verkehrsflachen,
Konstruktions-Grundfléchen) betrachtet.

Der zitierte Satz zur Nutzungsverteilung ist weder Teil der Be-
griindung noch des Vorhabenbeschreibung oder des Durchfiih-
rungsvertrags.

Visualisierungen

3. Nicht legitime Visualisierung: Die Verwendung von ikonogra-
phischen Schemata wie "Herzchen" im Hinterhof oder iiberdi-
mensionierten Bdumen auf Ddchern ist ein nicht legitimes Mittel
der psychologischen Beeinflussung. Solche Tricks und Verfal-
schungen wurden im gesamten Prozess der Planungs-Visualisie-
rungen eingesetzt, um das Projekt freundlicher wirken zu lassen.

Kenntnisnahme

lkonographischen Schemata oder iberdimensionierten Bdumen
auf Déchern sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans oder
der Projektplanung zum Bebauungsplan. Alle in den Gutachten
und der Projektplanung verwendeten Visualisierungen sind neut-
ral und nicht verfdlschend.

Birger*in
30.11.2025

Auswirkungen
Schule und Berli-
ner Wasserbe-
triebe

0. Abstandsflédchen und die Privilegierung privater Interessen

Der aktuelle Lageplan zeigt, dass ein grofier Teil der erforderli-
chen Abstandsfldchen auf Nachbargrundstiicke ausgelagert
wird. Das liberrascht bei einer Grundstiicksiiberbauung von 80 %
und einer Gebdudehdhe von 98m zwar nicht. Uberraschend ist
jedoch, dass zwei weitere Lagepldne gibt, die eine mégliche

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung bereits dargelegt, waren fiir das Grund-
stiick der Fanny-Hensel-Schule (Schéneberger Strafle 23, 24)
keine zusdtzlichen Bebauungsmdglichkeiten zu untersuchen, da
das Grundstiick gemaf3 den Festsetzungen des Bebauungsplan
VI-150g-1 bereits vollsténdig bebaut ist. Eine zusétzliche
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fiktive Bebauung mit der geplanten Hochhausbebauung fiir das
angrenzende private Grundstiick priifen, wahrend eine solche
Priifung fiir die Grundstiicke in 6ffentlichem Eigentum (Berliner
Wasserbetriebe sowie das Grundstiick der Fanny-Hensel-Schule)
nicht erfolgte.

Damit werden potenzielle Nachverdichtungsoptionen auf 6ffentli-
chem Grund von vornherein ausgeschlossen. Fiir mich stellt dies
eine indirekte Privatisierung 6ffentlichen Raums zugunsten eines
einzelnen Investors dar.

Der Schulstandort der Fanny-Hensel-Schule wére erheblich be-
troffen:

Einschrédnkungen fiir eine spdtere Erweiterung, die angesichts zu-
sGtzlicher Bevolkerungszuwdchse dringend erforderlich sein
kdnnte, sowie eine massive Verschattung der Pausen- und Sport-
flachen. Zusatzlich waren auch die PV-Anlagen des Bezirks auf
dem Hochbunker von Verschattung betroffen.

Bebauung des Grundstiick der Berliner Wasserbetriebe (Schéne-
berger Straf3e 21) wurde nicht untersucht, da sie - unter Berlick-
sichtigung der fiir das Grundstiick Schoneberger Straf3e 21A an-
genommenen fiktiven Bebauung - durch das Vorhaben nicht be-
einflusst wiirde.

Die bauliche Weiterentwicklung der benachbarten Grundstiicke
wird durch das Vorhaben nicht behindert. Alle nach giiltigem
Planungsrecht méglichen Nachverdichtungen bleiben zuldssig.

Die Besonnung des Schulgel@ndes wurde untersucht und ausge-
wertet. Eine relevante Minderung des Solartertrags ist nicht zu er-
warten.

Fachgutachten l. Mangel in den Fachgutachten und unvollstdndige Priifungen Kenntnisnahme
i ie vorliegenden Gutachten sind in ihrer Methodik, Datengrund- ie Einschdtzung wird zur Kenntnis genommen. Zur Abwdgung im
(allgemein) Die vorliegenden Gutachten sind in ihrer Methodik, Dat d- | Die Einschat d zur Kennt Zur Ab
lage und ihrem Umfang als fehlerhaft oder unvollstdndig zu be- | Einzelnen s. u.
werten, weshalb eine Abwdgung auf Basis dieser Unterlagen
nicht haltbar ist.
Verkehr (Ver- 1. Fehlerhafte Annahmen im Verkehrsgutachten Kenntnisnahme
kehrszahlen) Das Verkehrsgutachten stiitzt sich auf eine fehlerhafte Daten- Verkehrszahlen
Verkehr (Stell- grundlage, was zur Unterschdtzung der Verkehrswerte zu Lasten | Ngch Feststellung des Verfassers der Verkehrsuntersuchung wei-
platze) der Nachbarn fihrt. sen die Verkehrsmengenentwicklungen an den umliegenden Kno-
Verkehr (Ab- Veraltete Verkehrszahlen: tenpunkten in den vergangenen Jahrzehnten zwar Schwankungen

fallentsorgung)

Die Modellierung basiert auf Hochrechnungen veralteter Ver-
kehrszahlen (LKW 2014, andere KFZ 2015/2016). Seit 2014 bzw.
2015/2016 hat der Individualverkehr und insbesondere der

auf, bewegen sich jedoch insgesamt in vergleichbaren Gréf3en-
ordnungen und deuten tendenziell auf eine Reduzierung des Ver-
kehrsaufkommens hin. Die Verkehrsprognose des Landes Berlin
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Lieferverkehr durch Onlinehandel massiv zugenommen.
Unberlicksichtigte Quellverkehre:

Das Modell beriicksichtigt weder die zusdtzlichen Quellverkehre
noch die Parkplatzbedarfe kiirzlich realisierter oder geplanter
Bauvorhaben in der Ndhe, wie das CA Immo Biirogebdude
GrasBlau (ca. 80 Stellplatze), das Anhalter ‘Exil’-Museum oder
die geplante Urbane Mitte (erwartetes Aufkommen von rund
15.920 Nutzern/Tag).

Fehlende Beriicksichtigung von Verdichtungen:

Weitere seit 2015 erstellte Biiro- und Wohngebdude im 500 m-
Umkreis wurden nicht beriicksichtigt.

Mangelhafte Stellplatzprognose:

Die angenommene Anzahl von 60 TG-Stellplatzen erscheint an-
gesichts von ca. 60 Eigentumswohnungen im Hochpreissegment
(iber 13.000 EUR/gm) vollkommen naiv und weltfremd. Es ist zu
beflirchten, dass ein eklatanter Parkplatzdruck zusatzliche Quell-
verkehre durch Parkplatzsuchende induziert.
Miillentsorgungsverkehr:

Die Entsorgung der Millsammelstelle, die sich direkt nordéstlich

der TG-Ein- und Ausfahrt konzentriert, ist nicht modelliert und
wird zu zusdtzlichen Verkehrsstérungen fihren.

fir das Jahr 2035 geht nicht von einer Steigerung, sondern eher
von einer Verringerung des Aufkommens gegeniiber den verwen-
deten Erhebungsdaten aus dem Jahr 2017 aus. Die Prognoseda-
ten beriicksichtigen auch die allgemeine Bevolkerungsentwick-
lung und Mobilitdtstrends. Die in der Verkehrsuntersuchung ver-
wendeten Daten stellen somit eine Abschdtzung zur sicheren
Seite im Sinne eines Worst-Case dar. Diese Vorgehensweise
wurde mit der oberen Verkehrsbehdrde abgestimmt.

Es werden auch Nachverdichtungen und gréfiere stédtebauliche
Projekte beriicksichtigt, weshalb die Quell- und Zielfahrten von
Einzelvorhaben hier nicht extra in die Berechnung eingestellt wer-
den miissen. Diese Vorgehensweise wurde mit der oberen Ver-
kehrsbehorde abgestimmt.

Die angesetzte Menge und tageszeitliche Verteilung des vorha-
beninduzierten Verkehrs basieren auf empirisch belegten Erfah-
rungswerten, deren Anwendung von den zustdndigen Beh&rden
anerkannt ist.

Stellplatzprognose

Die Festlegung des Stellplatzschliissels und die daraus abgelei-
tete Zahl der Stellplatze in der Projektplanung ist nicht das Er-
gebnis einer rein verkehrsplanerisch-fachlichen Ableitung, son-
dern erfolgte, wie nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich, im Rah-
men einer Abwdgung aller 6ffentlichen und privaten Belange.
Neben dem verkehrlichen Belang, moglichst allen Bewohner*in-
nen bedarfsgerecht einen Stellplatz auf dem Grundstiick zu Ver-
fligung stellen, war auch das Ziel einer - den Belangen des Kli-
maschutzes, des Immissionsschutzes und der Verkehrssicherheit
dienenden - Reduzierung des Kfz-Verkehrs in die Abwdgung ein-
zustellen. Dariiber hinaus sind auch die Vorgaben des Hand-
lungskonzepts des Stadtentwicklungsplans Mobilitat und Verkehr
(StEP MoVe) zu beriicksichtigen, da im Land Berlin die
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Darstellungen des Flachennutzungsplans durch die Stadtentwick-
lungspldne konkretisiert werden. Gem&f3 dem Handlungskon-
zepts des StEP MoVe (Handlungsschwerpunkt Minderung negati-
ver Verkehrsfolgen auf Umwelt und Klima) ausgefiihrt, dass
».insbesondere die weitgehend autofreie Gestaltung der neuen
Stadtquartiere mit deutlich reduziertem Parkplatzschliissel (Ziel-
setzung in Abhd&ngigkeit von den Rahmenbedingungen 0,1 bis
0,3), der in manchen Teilrdumen iiberdurchschnittliche Nachhol-
bedarf bei der Schaffung mobilitdtsgesetzkonformer Infrastruktu-
ren mit Vorrang des Umweltverbunds sowie der Reduzierung des
Flachenverbrauchs fiir den MIV handlungsleitend...“ seien (Seite
35, StEP MoVe, 2021). Dem wurde hier entsprochen. Aufgrund
der innerstddtischen Lage und der guten Anbindung an den
OPNV wird hier ein Stellplatzschliissel von 0,15 Stellplatzen pro
Wohneinheit vorgesehen. Ausgehend von den Erfahrungen be-
reits umgesetzter Wohnprojekte innerhalb der letzten Jahre kann
festgestellt werden, dass nur ein Bruchteil der vorgesehenen
Stellplatze bei Neubauvorhaben tatsdchlich benétigt werden und
ein Grof3teil der hergestellten Stellpl&tze ungenutzt bleiben. Hier-
durch werden die natiirlichen Ressourcen unnétigerweise belas-
tet und es sind negative Auswirkungen auf Natur, Umwelt und das
Klima zu erwarten.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Nachbarschaft wurde
durch Fachplaner ein Mobilitatskonzept erarbeitet. Ausgehend
von den gutachterlichen Untersuchungen kann durch eine fahr-
radfreundliche Ausgestaltung des Vorhabens (Anordnung der
Fahrradstellplatze in der Tiefgarage/ausreichende Breite der Zu-
fahrt in einer Breite von 2,20 m/ausreichende Gréf3e des Fahr-
stuhls mit einer Lénge von 2,40 m) in Verbindung mit einem Car-
sharing-Angebot fiir die Bewohner*innen, der tatsdchliche Bedarf
an Stellplatzen zuverldssig verringert werden.
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Der Vorhabentréger verpflichtet sich innerhalb der Projektpla-
nung und durch planergdnzende Regelungen diese Maf3nahmen
umzusetzen, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass
signifikante Auswirkungen auf den flie3enden und ruhenden Ver-
kehr im Planumfeld sind durch Umsetzung des Konzepts nicht zu
erwarten sind.

Die geregelte Herstellung von 45 Stellplatzen ist somit das Er-
gebnis eines gerechten Abwdgungsprozesses. Aufgrund der sehr
guten ErschlieBung durch den OPNV und die verpflichtend umzu-
setzenden Mobilitatsmafinahmen ist nur von minimalen Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft aufgrund eines moglicherweise er-
hohten Parksuchverkehrs zu rechnen.

Trotz des verpflichtend umzusetzenden Mobilitatskonzepts sind
folgende Aspekte ebenfalls in die Abw&gung einzustellen:

- Alle Bewohner*innen eines Quartiers haben das gleiche Recht,
Parkmdoglichkeiten im 6ffentlichen Raum nachzufragen. Bei
neuen Vorhaben einen Stellplatznachweis auf dem eigenen
Grundstiick zu fordern, damit sich die Parkmdglichkeiten im 6f-
fentlichen Raum fiir die bestehen Anwohner*innen (im Sinne ei-
nes Bestandsschutzes) nicht verschlechtern, ist nicht sachge-
recht. Insoweit besteht aus rechtlicher Sicht kein Verschlechte-
rungsverbot.

- Die Parkraumbediirfnisse von Anwohner*innen, die zu den Be-
langen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu zd&hlen sind, unterlie-
gen der Abwdgung. Insbesondere sind sie bei der Abwégung
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Ent-
wicklung zu beriicksichtigen (Oberverwaltungsgericht Berlin-
Brandenburg, Urteil vom 20. April 2016 - OVG 2 A 1/14,
BeckRS 2016, 50507 Rn. 35). Die Annahme, dass Anwoh-
ner*innen erforderlichenfalls die gebiihrenpflichtigen

Seite 136 von 222




Alternativparkmaoglichkeiten in der unmittelbaren Umgebung
wahrnehmen werden, ist schliissig und lebensnah. Denn die Er-
wartung, in einem innerstddtischen Gebiet eine ,,bequeme”
Stellplatzreserve auf dem eigenen Grundstiick vorzufinden,
entspricht nicht mehr den heutigen (gewandelten) Verhdltnis-
sen.

Durch die geplante Parkraumbewirtschaftung wird sich die
Nachfrage nach Parkstédnden im 6ffentlichen Straflenraum vo-
raussichtlich verringern.

Regelungen zu einer erforderlichen Mindestanzahl an Stellplé&t-
zen sind grundsdtzlich Gegenstand des Bauordnungsrechts.
Das Land Berlin regelt die Mindestanforderungen liber die AV
Stellplatze. Die danach erforderlichen Stellplatze werden in
der Projektplanung nachgewiesen. Die AV Stellplatze sieht seit
2021 endgiiltig keine Mindestanzahl fiir Kfz-Stellplatze mehr
vor.

Selbst wenn deutlich mehr Stellpldtze hergestellt wiirden, be-
steht keine planungsrechtliche Méglichkeit den zukiinftigen Be-
wohner*innen daran zu hindern, weiterhin Parkstdnde im &ffent-
lichen Raum nachzufragen.

Das Plangebiet ist mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln gut er-
reichbar und es ist ein autoarmes Quartier geplant.

Wahrend tagsiiber der Anwohnerschaft 22 Kfz-Stellplatze zur
Verfiigung stehen, kénnen durch Doppelnutzung iiber Nacht
s@mtliche der 45 Kiz-Stellplatze im Sinne eines effizienten und
ressourcensparenden Parkmanagements genutzt werden.
Durch eine (konservativ) angesetzte Reduktionsquote der Car-
sharing-Stellpldtze von 1:5 erhéht sich die (rechnerische) Ge-
samtkapazitat auf 51 Kfz-Stellplatze. Im Vergleich zum orts-
spezifischen Stellplatzschliissel von 0,4, der die Herstellung
von 59 Stellplatzen erfordern wiirde, ergibt sich somit lediglich
eine rechnerische Differenz von 6 Stellpl&tzen. Durch die
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geplante fahrradfreundliche ErschlieBung des Bauvorhabens
sowie die durch zusdtzlichen OPNV-Linien (Straflen- und S-
Bahn) nochmals verbesserte OPNV-Situation stellt das Er-
schlieBungskonzept in Summe eine bedarfsgerechte und den
ibergeordneten Zielvorgaben entsprechende Planung dar.

Abfallentsorgung

Die Standplatzbestatigung liegt seitens der BSR vor, was auf
Seite 59 der VU erldutert wird. Die Schleppkurvenanalyse liegt
im Anlagenband vor. Zusdtzliche Behinderungen durch die Miill-
abfuhr sind ebenfalls nicht zu erwarten, da die Millentleerung
auf dem Plangebiet und nicht auf der Schoneberger Strafle statt-
findet. Der zum Vorhaben gehérende Lieferverkehr wird ebenfalls
auf das Plangebiet geleitet und findet nicht in zweiter Reihe statt.

Larmschutz (An-
fahr- und Brems-
gerdusche)

2. Fehlerhafte Annahmen im Larmgutachten

Das Larmgutachten ist als Grundlage fiir die Abwégung unge-
eignet, da es nicht alle lGrmrelevanten Aspekte beriicksichtigt
und auf nicht belastbaren Verkehrszahlen beruht.
Unzureichende Modellierung des Anfahr- und Bremsldrms:

Die Stérwirkung wurde nur auf Ampelknotenpunkte bezogen,
nicht aber auf die zahlreichen zusatzlichen Einfahrten (TG Scho-
neberger Str. 11, TG WoHo, Stellplétze CA Immo Grasblau) und

erwartbare Behinderungen durch Miillabfuhr oder Lieferverkehr
in zweiter Reihe.

Kenntnisnahme

Die Grundlage zur Ermittlung des Straf3enverkehrslarms stellen
die Richtlinien fiir den Lérmschutz an Straf3en 2019 (RLS-19) dar.
Diese sehen lediglich fiir Knotenpunkte (Lichtsignalanlagen,
Kreisverkehre) Zuschlége fiir Anfahr- und Bremsgerdusche vor.
Durch das Vorhaben wird nur ein geringes zusdtzliches Verkehrs-
aufkommen erzeugt. Nach Feststellung des Verfassers der schall-
technischen Untersuchung ist eine signifikante Verschlechterung
des Verkehrsflusses in der Schoneberger Strafle somit nicht zu er-
warten. Zusatzliche Behinderungen durch die Miillabfuhr sind
ebenfalls nicht zu erwarten, da die Miillentleerung auf dem Plan-
gebiet und nicht auf der Schéneberger Strafle stattfindet. Der
zum Vorhaben gehérende Lieferverkehr wird ebenfalls auf das
Plangebiet geleitet und findet nicht in zweiter Reihe statt.

Larmschutz (Ver-
kehrszahlen)

Veraltete Emissionsdaten:

Die besonders larmrelevanten Anteile des LKW-Verkehrs

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers der Verkehrsuntersuchung
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basieren auf veralteten Werten (Umweltatlas 2014) und werden
dem massiven Anstieg des urbanen Giiterverkehrs nicht gerecht.

weisen die Verkehrsmengenentwicklungen an den umliegenden
Knotenpunkten in den vergangenen Jahrzehnten zwar Schwan-
kungen auf, bewegen sich jedoch insgesamt in vergleichbaren
Gréf3enordnungen und deuten tendenziell auf eine Reduktion des
Verkehrsauftkommens hin. Die Verkehrsprognose des Landes Ber-
lin fiir das Jahr 2035 geht nicht von einer Steigerung, sondern
eher von einer Verringerung des Aufkommens gegeniiber den
verwendeten Erhebungsdaten aus dem Jahr 2017 aus. Die Prog-
nosedaten beriicksichtigen auch die allgemeine Bevdlkerungs-
entwicklung und Mobilitatstrends. Die in der Verkehrsuntersu-
chung verwendeten Daten stellen somit eine Abschdtzung zur si-
cheren Seite im Sinne eines Worst-Case dar. Diese Vorgehens-
weise wurde mit der oberen Verkehrsbehdrde abgestimmt.

Es ist anzumerken, dass die Planungen eine Anlieferung des
Plangebdudes iiberwiegend mittels Transporter vorsehen. Eine
planinduzierte Zunahme des Lkw-Verkehrs wird somit entgegen-
gewirkt.

Larmschutz (tief-
frequente Gerdu-
sche)

Fehlendes Tieffrequenz-Monitoring:

Tieffrequente Gerdusche, insbesondere vom Tempodrom (Bdsse
bei Konzerten) und von grof3en Riickkiihlwerken (Grasblau,
WoHo), wurden nicht detailliert untersucht oder vorschnell als
nicht relevant eingestuft.

Kenntnisnahme

In Ubereinstimmung mit den Ergebnissen der schalltechnischen
Untersuchung wird es wegen der massiven Bauweise, der Art des
Veranstaltungsbetriebs, der Entfernung zwischen dem Tempo-
drom und dem Vorhaben und der in unmittelbarer NGhe zum
Vorhaben bereits bestehender nachts schutzbediirftiger Nutzun-
gen als unwahrscheinlich eingeschatzt, dass das Vorhaben
schadlichen Umwelteinwirkungen durch tieffrequente Gerdusche
nach Nummer 7.3 TA Larm ausgesetzt sein wird. Beschwerden
iber Beldstigungen durch tieffrequente Gerdusche sind dem Um-
welt- und Naturschutzamt nicht bekannt und wurden im Rahmen
der Beteiligungsverfahren auch sonst nicht vorgetragen.

Hinzu kommt, dass die fiir tieffrequenten Gerduschen
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mafgebliche DIN 45680:1997-03 zur Beurteilung auf Schall-
messungen in potentiell betroffenen RGumen abstellt. Eine Me-
thodik zur prognostischen Beurteilung enthdlt die Norm nicht.
Auch sonst existieren keine allgemein anerkannten Verfahren fiir
eine Prognose.

Da die Ausbreitung von tieffrequentem Schall innerhalb eines
Gebdudes stark von den Raumgeometrien, der Baukonstruktion
und den Baumaterialien abhdngt, erfordern die zur Verfiigung
stehenden Prognoseverfahren eine méglichst genaue Kenntnis
dieser Einflussgréf3en. Da diese zum jetzigen Planungsstand nicht
bekannt sind, wurde entschieden, im Vorfeld des Baugenehmi-
gungsverfahrens eine auf Messungen basierende Ausbreitungs-
rechnung zu erstellen. Auf dieser Grundlage sollen mégliche wei-
tere Handlungserfordernisse identifiziert werden, wobei auch ge-
priift wird, ob die bereits durch den A-bewerteten Anteil des An-
lagenlarms erforderlichen Schallschutzmaf3nahmen zur Abschir-
mung der méglichen tieffrequenten Gerduscheinwirkungen aus-
reichen dimensioniert sind. Der Durchfiihrungsvertrag wird um
eine entsprechende Regelung ergdnzt.

Larmschutz (Anla-
gen Berliner Was-
serbetriebe)

Fehlende Beriicksichtigung von Nachbargerduschen und Tech-
nikl&rm:

Die Gerdusche der Berliner Wasserbetriebe (Pumpgerdusche,
Summern) wurden nicht modelliert.

Kenntnisnahme

Die schallrelevanten Anlagen des Abwasserpumpwerks befinden
sich innerhalb einer geschlossenen Gebdudefassade. Nach Fest-
stellung des Verfassers der schalltechnischen Untersuchung ist
somit von einer effektiven Abschirmwirkung fiir die Schallemissio-
nen der Anlagen auszugehen, wodurch an den umliegenden
schutzbediirftigen Nutzungen lediglich nachrangige Schallimmis-
sionen zu erwarten sind. Die vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen sowie die bestehende Wohnbebauung entlang der Schone-
berger Straf3e sprechen zudem fiir ein geringes Konfliktpotenzial
zwischen Abwasserpumpwerk und Umgebung. Relevante Schal-
lemissionen konnten im Rahmen der Ortsbegehung nicht
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festgestellt werden. Die vorgesehene Gebietsnutzung des Plan-
gebiets als urbanes Gebiet (MU) begegnet ohnehin bereits der
vorliegenden rdumlichen Nachbarschaft von gewerblichen Nutz-
flachen und Wohnbebauung mit erhéhten Immissionsricht- und
Orientierungswerten. Eine zusétzliche Beriicksichtigung der még-
lichen Gerduscheinwirkungen durch das Abwasserpumpwerk auf
das Plangebiet wird dementsprechend als nicht erforderlich be-
trachtet.

Larmschutz (haus-
technische Anla-
gen Vorhaben)

Ebenso fehlt eine Modellierung der Schallemissionen durch Be-
liftung, Klimatechnik oder Heizung des Hochhauses, insbeson-
dere bei Einsatz von Warmepumpen oder Geothermie-Pumpen.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers der schalltechnischen Untersu-
chung wer eine Berlicksichtigung der haustechnischen Anlagen
als Anlagenschallquelle nicht erforderlich. Erhebliche Bel&stigun-
gen sind wegen der Lage der Anlagen auf dem Dach nicht zu
beflirchten. Der Einsatz von Warmepumpen ist nicht geplant. Oh-
nehin ist der kiinftige Betreiber verpflichtet, im Betrieb die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten. Potenzielle Larmkon-
flikte gehen als nicht zu Lasten der Nachbarn.

Larmschutz (haus-
technische Anla-
gen Nachbar-

Unrealistische Annahmen zum Gewerbeldrm und Nachtverkehr:

Die Emissionsdaten fiir das Nachbargebdude "Grasblau" sind
unsicher, basieren auf pauschalen Erfahrungswerten und nehmen

Kenntnisnahme

Die auf dem Dach des Gebdudes Schoneberger Strafie 22A
(,Grasblau“) genehmigten technischen Anlagen einschliefllich

grundstiick) eine ungesicherte Leistungsreduzierung der Anlagen um 50 % Betriebszeiten wurden anhand der Bauantragsunterlagen fiir das
nachts an. Gebdude Uberpriift. Der Verfasser der schalltechnischen Unter-
suchung hat festgestellt, dass die gewdhlte Herangehensweise
eine Annahme zur sicheren Seite darstellt.
Larmschutz Auch die Annahme von nur vier Fahrten in die Tiefgarage zwi- Kenntnisnahme

(Gastronomie)

schen 5 und 6 Uhr nachts erscheint fiir ein Gebdude mit Gastro-
nomie und kultureller Nutzung unrealistisch.

Nach Feststellung des Verfassers der Verkehrsuntersuchung ba-
sieren die angesetzte Menge und tageszeitliche Verteilung des
vorhabeninduzierten Verkehrs auf empirisch belegten Erfahrungs-
werten, deren Anwendung von den zustdndigen Behorden
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anerkannt ist. Die als Grundlage fiir die Abschatzung verwende-
ten Studien etc. werden in der Verkehrsuntersuchung benannt.

Larmschutz (An-
lieferung)

Larmschutz (Ab-
fallentsorgung)

Unterschdtzung des Schwerlastverkehrs:

Fir die Anlieferung werden primdr Transporter angenommen,
obwohl Schwerlastverkehr (Lkw) fiir Miillabfuhr und Palettenliefe-
rung unvermeidbar ist und deutlich héhere Schallleistungspegel
aufweist. Das Larmgutachten beriicksichtigt diese nicht explizit
im internen Bereich.

Kenntnisnahme

Die liber den Durchfiihrungsvertrag gesicherte Objektplanung
sieht lediglich Nutzungen vor, die zum ganz iberwiegenden Teil
die Nutzung von Transportern zur Anlieferung erwarten lassen.
Neben der Wohnnutzung sind kleine Gewerbebetriebe, Biiros,
Rdume fiir freie Berufe und Anlagen fiir soziale Zwecke geplant.
Die Anlieferung durch LKW konnte daher vernachldssigt werden.
Auch hinsichtlich einer mdglichen Anlieferung im 6ffentlichen
Straflenraum werden die daraus resultierenden Larmimmissionen
nicht als so relevant eingeschdétzt, dass eine vertiefte Untersu-
chung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erforderlich
wdre.

Ohnehin ist der kiinftige Betreiber verpflichtet, die Einhaltung der
TA L&rm im Betrieb sicherzustellen. Im Durchfihrungsvertrag wird
geregelt, dass eine aktualisierte Schalluntersuchung mit Einrei-
chung eines Bauantrags vorzulegen ist, wenn sich die Planung im
weiteren Verfahren dahingehend é@ndert, dass eine Anlieferung
mit LKWs stattfindet.

Die Abfallentsorgung gehdort zur generellen Versorgung eines ur-
banen Gebiets und ist demnach nicht dem Anlagenldrm zuzuord-
nen. Diese Gerdusche sind somit nachbarschaftlich hinzuneh-
men, wie es bereits derzeit zwischen den Bestandsnutzungen im
Umfeld geschieht.

Zusdatzlich ist in Rechnung zu stellen, dass der Immissionsrichtwert
der TA Ldrm fiir den Tagzeitraum - wo die Entleerungen stattfin-
den werden - durch die in der Berechnung beriicksichtigten
Schallquellen deutlich unterschritten wird (10 dB(A)). Nach
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Feststellung des Verfassers der schalltechnischen Untersuchung
wdren erhebliche Beldstigungen daher auch bei Beriicksichti-
gung der Abfallentsorgung nicht zu beflirchten.

Larmschutz (ak-
tive Maf3nahmen)

Fokus auf Passiven Schallschutz:

Die Lésung von Konflikten wird fast ausschliefllich durch passive
Mafinahmen (dicken Fenster, verglaste Loggien) geldst, was die
Wohnqualitat erheblich einschrankt. Aktiver Schallschutz (wie
Flisterasphalt) wird als unverhdltnismé&Big abgelehnt.

Kenntnisnahme

Die schalltechnische Untersuchung identifiziert verschiedene ak-
tive Schallschutzmaf3nahmen, die zur Kompensation geeignet
sind: Die Begrenzung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf
30 km/h in den umliegenden Straf3enabschnitten und den Einbau
einer ldrmmindernden Fahrbahnschicht. Hierbei handelt es sich
jedoch um straf3enverkehrsrechtliche Mafinahmen, die in die
Kompetenz der Verkehrsverwaltung fallen. Die Anordnung sol-
cher Maf3nahmen im Bebauungsplan entzieht sich demnach der
Regelungskompetenz des Plangebers und kann nur auBerhalb
des Bebauungsplanverfahrens nach iibergeordneten Kriterien
ohne bodenrechtlichen Bezug erfolgen. In der Untersuchung defi-
nierte ,Maf3nahmen der Verkehrsberuhigung oder Straflenbahn-
ausgestaltung mit ,,Fliisterasphalt” liegen in der Hand der Ge-
meinde.

Besonnung und
Belichtung (Vor-
gehensweise Gut-
achten)

3. Verschattung, Solarertrag und Tageslicht

Die Besonnungsstudie ist methodisch mangelhaft und verschleiert
die massiven Auswirkungen auf die Nachbarschaft, insbesondere
in den Wintermonaten.

Methodische Fehler bei der Normenanwendung:

Statt der vorgeschriebenen Innenwandebene (DIN EN 17037)
wurde die Verschattung unzuldssig auf Fassadenebene darge-
stellt. Die Studie stiitzt sich zudem auf veraltete DIN-Normen.

Kenntnisnahme

Die Untersuchung der Besonnung erfolgte auf Grundlage der
DIN EN 17037:2018 mit Stand vom Mai 2022. Dies ist die aktuell
geltende Norm.

Die in der Tageslichtuntersuchung gewdhlte zweistufige Vorge-
hensweise zur Untersuchung der Besonnung (1. Stufe: Identifika-
tion eindeutig unkritischer Bereiche durch Betrachtung auf Fassa-
denebene; 2. Stufe Untersuchung ggf. kritischer Bereiche gemaf3
DIN EN 17037 auf Innenwandebene) ist fachlich nicht zu bean-
standen. Eine Besonnungsdauer von 3 Stunden entspricht bereits
der ,,mittleren Empfehlungsstufe” zur Besonnung der DIN EN
17037. Bei einer Besonnungsdauer von 3 h auf Fassadenebene
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kann laut Gutachter ohne weitere Untersuchungen sicher von Ein-
haltung der Empfehlungsstufe ,,gering” gemaf3 DIN EN 17037
ausgegangen werden. Eine weitere Berechnung ist daher nicht
erforderlich.

Besonnung und
Belichtung (Stich-
tagswahl)

Beschdnigung durch Stichtagswahl:

Die Studie fokussiert sich ausschliefllich auf den giinstigsten
Stichtag, den 21. Mérz (Tag-und-Nachigleiche). Der kritischste
Tag, der 21. Dezember (Wintersonnenwende), ergibt ein véllig
anderes Bild:

Die direkte Sonne reduziert sich von 5 Stunden ohne WoHo auf
nur 1,5 Stunden mit WoHo. Die Behauptung einer Reduktion von
nur ,bis zu 15 %“ ist irrefiihrend, da die tatsdchliche Verschlech-
terung massiv ist.

Kenntnisnahme

Die DIN EN 17037 legt als méglichen Stichtag zur Priifung der
Besonnungssituation eine Zeitspanne zwischen dem 1. Februar
und dem 21. Mdrz fest. Die Wahl des Datums des 21. Mdrz ent-
spricht damit den Vorgaben der DIN 17037. Der 21.03. wurde
als Stichtag gewdhlt um eine Analogie zur bisherigen DIN 5034-
1:2011 herzustellen. Dies ist die fachlich iibliche Vorgehens-
weise. Die Norm hat nicht zum Ziel, die Besonnung zum ungiins-
tigsten Zeitpunkt zu ermitteln, sondern zielt auf die Beurteilung
bei einer durchschnittlichen Besonnungssituation ab.

Besonnung und
Belichtung (mete-
orologische Ein-
fliisse)

Besonnung und
Belichtung (Vege-
tation)

Ausschluss relevanter Faktoren:

Meteorologische Einfliisse (Bewdlkung, diffuse Strahlung) wurden
nicht einbezogen. Ebenso wurde die Verschattung durch beste-
henden dichten Bewuchs (Platanen) an der Hafenplatz-Seite un-
beriicksichtigt gelassen, was die Ergebnisse nur theoretischer
Natur macht.

Kenntnisnahme

Eine diffuse Strahlung bei bewdlktem Himmel wurde normgemaf3
in jeder Tageslichtberechnung zugrunde gelegt. Eine direkte Be-
sonnung wird normgemdaf3 nur bei der Untersuchung der direkten
Besonnung unterstellt.

Die Vorgehensweise bei der Vegetation entspricht der DIN EN
17037 bzw. DIN 5034-1. Griinde fiir ein Abweichen von den Vor-
gaben sind nicht erkennbar.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass grundsatzlich zur Beurtei-
lung der direkten Besonnung die Bestandssituation mit der Plan-
situation verglichen wird. Sollte uniiblicherweise Bewuchs, trotz
der sehr variablen Randbedingen (jahreszeitlich variable Belau-
bung/ Wuchshdhe/ Riickschnitt/ Fallung etc.), Beriicksichtigung
in den Untersuchungen finden, so sind bei Vergleich der Bebau-
ungssituationen die Effekte gleich und heben sich gegenseitig
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auf.

Besonnung und
Belichtung (passi-
ver Solarertrag)

Beeintrdchtigung bauklimatischer Belange:

Die extreme Verschattung macht das passive Solar-Ertragskon-
zept der IBA ‘87 Wohnanlage, realisiert durch weitrdumige Glas-
flachen und Wintergdrten, zunichte. Dies fiihrt zu erheblichen
Nachteilen fiir die Bewohner (immens steigende Heizkosten) und
Risiken wie Feuchtigkeitszunahmen und Schimmelbildung in den
Wintergdrten. Die Moglichkeit solarer Strom- und Warmeerzeu-
gung wird in den energetisch relevanten Mittagsstunden dkono-
misch sinnlos.

Kenntnisnahme

Die Planung hat Einfluss auf die Besonnung der Gebdude, das
wurde im Gutachten herausgearbeitet. Die Empfehlungen der
DIN EN 17037 werden jedoch weiterhin deutlich eingehalten.
Auch bei Bebauung des Vorhabengrundstiicks mit einem Ge-
bdude gleicher Hohe, wie der benannten Gebdude an der Scho-
nebergerstrafie 11-13, wdre im Winter ein Einfluss auf den sola-
ren Eintrag der Schéneberger Strafle 11-13 auszumachen. Der-
zeit profitieren die Gebdude von der - im Hinblick auf die inner-
stddtische Lage- niedrigen Bebauung der Nachbargrundstiicke.

Schimmelbildung im Bereich der Wintergdrten kann, soweit nétig,
durch sinnvolles Heizen und Liiften vorgebeugt werden.

Insgesamt werden die durch den reduzierten solaren Eintrag ent-
stehende Nachteile fiir die Nachbarschaft und die Nutzung er-
neuerbarer Energien als hinnehmbar bewertet. Die Abwdgung
erfolgt vor dem Hintergrund, dass insbesondere in hochverdich-
teten innerstddtischen Lagen kein Anspruch auf den unbe-
schrdnkten Erhalt eines hohen solaren Eintrags besteht, auch
wenn dieser Grundlage eines architektonischen Entwurfes ist.

Besonnung und
Belichtung (Ver-
schattung Griin-
anlagen)

Verschattung von Freifléchen:

Die Beurteilung der Freiflachen wurde unvollstdndig durchge-
fihrt. Die Beeintrachtigung der Griinflachennutzung durch Ver-
schattung, insbesondere der Griinfldchenverbindung ‘Anhalter
Steg’ und des anndhernd lichtlosen Hofes, ist problematisch. Die
massiven Uberhdnge des Turms schaffen lichtlose, erdriickende
Dunkelrdume, welche die Aufenthaltsqualitat drastisch mindern.
Auch der Mendelssohn-Bartholdy-Park wurde nicht betrachtet,
obwohl eine Verschattung zu erwarten ist.

Kenntnisnahme

Eine gutachterliche Untersuchung des Mendelssohn-Bartholdy-
Parks war nicht erforderlich, da ohne vertiefte Untersuchungen
erkennbar ist, dass die zusdtzlichen Verschattungen kein Maf3 er-
reichen, das die Erholungseignung der Anlage relevant beein-
trachtigt. In den Vormittagsstunden kann der Schatten des Vor-
habens Teilbereiche der Parkflédche zwar erreichen, dieser Teils-
chatten wandert aber schnell weiter, sodass ab 11.00/12.00 Uhr
der Park durch keinen Schattenwurf der Planung betroffen sein
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kann. Unabhdngig davon besteht kein Anspruch auf Aufrechter-
haltung der bisherigen Situation fiir eine 6ffentliche Freiflache.

Ferner ist in Rechnung zu stellen, dass die Abstandsflédchen des
Vorhabens die Mitte der Schéneberger Straf3e nicht Giberschrei-
ten. Sie dirften aber - ohne dass der Bebauungsplan dazu Reg-
lungen treffen misste - nach § 6 Abs. 2 Satz 2 BauO Bln auch bis
zu deren Mitte auf &ffentliche Griinflachen fallen.

Die Einschdatzung es wiirden , lichtlose, erdriickende Dunkel-
rdume“ geschaffen, entspricht erkennbar nicht den Tatsachen
und wurde durch die Tageslichtuntersuchung widerlegt.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Héhenmoni-
toring)

4, Artenschutz und Mikroklima (Umweltgutachten)

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag weist erhebliche methodi-
sche Schwdchen auf und ignoriert wichtige indirekte Wirkfakto-
ren.

Unzureichendes Monitoring in der Hohe:

Die Fledermausuntersuchung beschrénkte sich auf bodengebun-
dene Detektorbegehungen, obwohl hochfliegende Arten (Grofier
Abendsegler) nachgewiesen wurden. Das Kollisionsrisiko in den
hoheren Luftschichten, das bei einem 98 m hohen Bauwerk rele-
vant ist, wurde methodisch nicht erfasst.

Kenntnisnahme

Kartierumfang und Methodik wurden vor Durchfiihrung mit der
zustdndigen Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags stellt der geplante Turm ein schmales Einzelge-
bdude dar, welches von Fledermdusen in der Regel gut umflo-
gen werden kann. Die Flugaktivitdten der vorkommenden Fleder-
mausarten sind durchschnittlich bis unterdurchschnittlich fiir einen
innerstadtischen Lebensraum. Die nachgewiesenen Flugrouten
verlaufen iiberwiegend am Rande des Plangebietes.

Im Hinblick auf die nach den Ergebnissen der faunistischen Kar-
tierungen nur geringe Lebensraumeignung des Plangebiets fiir
Fledermduse und das geringe Kollisionsrisiko dieser Artengruppe
mit Gebduden ist ein Hohenmonitoring nicht erforderlich.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Aktualitat)

Veraltete Datengrundlage:

Die faunistischen Kartierungen fanden 2022 statt. Angesichts ei-
nes wahrscheinlichen Baubeginns 2025 oder spdter sind die Da-
ten dlter als die oft geforderten zwei Jahre. Eine

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags ist die Aktualitét der Kartierungen nach den in Ber-
lin Gblichen Methodenstandards ausreichend, zumal sich die
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Aktualisierungsbegehung ist zwingend erforderlich.

naturrdumlichen Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet seit der
Kartierung nicht relevant veréndert haben. Kartierungen haben
danach in der Regel eine Giiltigkeit von 5 Jahren. Damit sind die
vorliegenden Kartierungen noch bis 2027 als Grundlage fiir die
Bewertung der artenschutzfachlichen Belange zum Bebauungs-
plan anwendbar.

Im Durchfiihrungsvertrag wird geregelt, dass, zum Schutz von Vo-
gelniststdtten und Fledermausquartieren, vor Beginn von Abriss-
arbeiten, Baumfdllarbeiten und Gehdlzrodungen eine nachweis-
bare Sichtkontrolle auf Nester und Fledermausquartiere vorzu-
nehmen ist.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Mikroklima)

Fehlende Betrachtung indirekter Wirkfaktoren:

Der Bau verdndert das Mikroklima (Windverwirbelungen, Ver-
schattung) des angrenzenden Mendelssohn-Bartholdy-Parks, der
als attraktives Jagdgebiet flir Zwergfledermduse identifiziert
wurde. Die Auswirkungen dieser mikroklimatischen Verdnderun-
gen auf das Jagdhabitat fehlen in der Bewertung.

Kenntnisnahme

Auch angesichts der Ergebnisse der mikroklimatischen Untersu-

chung und der Tageslichtuntersuchung ist eine solche Bewertung
nicht erforderlich. Die potentiellen Auswirkungen sind erkennbar
so gering, als das Ergebnis der Abwdgung beeinflussen kénnten.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Vogel-
schlag)

Ungeniigender Vogelschutz:

Bei einem Gebdude, das die Umgebung deutlich iberragt und
als Barriere fungiert, fehlt eine spezifische Risikoanalyse fiir den
Standort und die Hohe, insbesondere fir ndchtlich ziehende V6-
gel (Lichtfangschlag). Die MaBnahmen sind nur "Soll"-Bestim-
mungen, und die Festlegung verbindlicher technischer Parameter
(z. B. Reflexionsgrad) bereits im B-Plan fehlt.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags ist auf Grund der Kubatur des Hochhauses davon
auszugehen, dass ein umfliegen grundsdtzlich gut moglich ist.
Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag benennt mit Mafinahme
V5 die Mafinahmen, die auf den nachfolgenden Planungsebenen
zu Vermeidung des Vogelschlags beachtet werden sollen.

Eine weitere Konkretisierung ist auf Ebene des Bebauungsplans
nicht moglich, da die dazu erforderliche Objektplanung noch
nicht vorliegt. Konkrete Gebdudeplanungen liegen auf Ebene
des Bebauungsplans nicht vor und kénnen daher nicht spezifisch
gepriift und optimiert werden.
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Regelungen zur Vermeidung des Kollisionsrisikos fiir Végel sind
im Durchfiihrungsvertrag verbindlich festgehalten.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Vergra-
mung)

Kritische Vergrdmungsstrategie:

Die vorgeschlagene Strategie, durch kontinuierlichen Baubetrieb
vor der Brutzeit eine Ansiedlung zu verhindern ("Vergrémung"), ist
rechtlich und fachlich kritisch, insbesondere wenn nicht im Vor-
feld Ausgleichshabitate (Nistkasten) bereitgestellt werden.

Kenntnisnahme

Es ist nicht auszuschlief3en, dass zum Zeitpunkt der bauvorberei-
tenden MafBnahmen Voégel in den Vegetationsstrukturen nisten.
Daher empfiehlt die Bauzeitenregelung unter Beriicksichtigung
der langeren Brutzeitrdume der nachgewiesenen Amsel einen
Beginn im Winter (vor Beginn der Brutzeit). Um zu vermeiden,
dass sich wahrend Baupausen Végel ansiedeln und mit der Brut
beginnen, womit bei Stérung dieser durch Wiederaufnahme der
Baumafinahme ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand vor-
liegen kann, sollte die BaumaBnahme kontinuierlich weitergefihrt
werden.

Verfahren gem.
8§ 13aBauGB

Klimaschutz
(Klimabilanz)

[l. Konzeptionelle, Stadtebauliche und (")kologische Kritikpunkte

Die Planung steht in massivem Konflikt mit stadtebaulichen Zie-
len, den Belangen der Nachbarschaft und 6kologischen Anforde-
rungen.

1. Verstof3 gegen Klimaschutz und fehlende Umweltpriifung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13aBauGB ohne umfassenden Umweltbe-
richt ist angesichts der Gréf3e und Komplexitdt des Hochhaus-
baus ungeeignet.

Fehlende Umweltpriifung und Klimabilanz:

Aufgrund der fehlenden Umweltpriifung besteht die Gefahr, dass
massive Umweltauswirkungen unerkannt bleiben. Es wird drin-
gend eine umfassende Klimabilanz des Bauvorhabens gefordert,
die die Effekte durch erhéhte Emissionen bei Hochbauten, die
Verluste durch Verschattung und den verminderten thermischen
Solarertrag in Bestandsbauten beriicksichtigt.

Kenntnisnahme

Der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens richtet
sich in erster Linie nach dem Umfang der zuldssigen Grundfla-
che. Diese ist vorliegend relativ gering. Daher ist das beschleu-
nigte Verfahren anwendbar. Die Hohe des Gebdudes ist nicht
entscheidend.

Trotzdem miissen alle Umweltauswirkungen des Vorhabens ge-
recht in die Abwdgung eingestellt werden. Das ist passiert.

Die Erstellung einer Klimabilanz war nicht erforderlich. Grund-
satzliche Klimabilanzen der Bauform Hochhaus sind nicht Auf-
gabe eines Bebauungsplans. Die Verringerung des Solarertrags
an den Bestandsbauten ist zu gering, als das eine vertiefte Unter-
suchung gerechtfertigt wére.
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Klimaschutz (Bau-
form Hochhaus)

Bauform im Konflikt mit Nachhaltigkeit:

Die Bauform eines 29-Geschossers ist mit einem erheblichen
Mehraufwand an Material, Energie, Kosten und Emissionen ver-
bunden, sowohl in der Errichtung (ca. 50 % héhere Baukosten) als
auch im Unterhalt. Hochhduser schaden dem regionalen Klima
durch Strémungsverdnderung (Hitzeinseln) und kénnen den Luft-
austausch in der Metropole Berlin verstellen.

Kenntnisnahme

Dass bei einem Hochhaus mit einem Mehraufwand beziiglich
Material, Energie, Kosten und Emissionen zu rechnen ist, ist zu-
treffend. Daraus kann jedoch nicht geschlossen werden, dass der
Bau von Hochhdusern grundsdtzlich den gesetzlichen Anforde-
rungen zum Klimaschutz widerspricht.

Zentrales Ziel der Planung ist die Schaffung von Planungsrecht
fir ein urbanes, gemischt genutztes Hochhaus. Zu den Griinden
fir diese Entscheidung wird auf die Ausfiihrungen in der Begriin-
dung verwiesen. Der Klimaschutz (hier Freisetzung von Treibhaus-
gasen beim Bau und Betrieb des Gebaudes) ist mit seinem ihm
zukommenden hohen Gewicht in die Abwdgung eingestellt wor-
den.

Biotopfléchenfak-
tor

Bioklimatische Verschlechterung und BFF:

Eine "Verbesserung der bioklimatischen Situationen und der
Durchliftung” wird verordnet, das Gegenteil ist jedoch absehbar.
Der Biotopflachen-Faktor (BFF) wird mit 0,36 statt der planeri-
schen Vorgabe von 0,6 eklatant unterschritten. Zudem sind die
Griinflachen in der Hohe (15., 22., 29. Stockwerk) fiir Fleder-
mduse und Insekten praktisch nicht erreichbar.

Kenntnisnahme

Die Planung wurde, soweit dies im Rahmen des zur planerischen
Umsetzung anstehenden Vorhabens méglich, optimiert. Es erfol-
gen eine vollstdndige &rtliche Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers und Regelungen zur Begriindung der Frei-,
Dach- und Fassadenfléchen.

Der Beschluss des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg vom
15.01.2019 iiber den Umgang mit Hochhausplanungen im Bezirk
- auf dem die Forderung eines Biotopflachenfaktors von 0,6 fuf3t
- ist seit der Veroffentlichung des Hochhausleitbilds fiir (ganz)
Berlin nicht mehr anzuwenden.

Hinzu kommt, dass die 2019 verwendete Berechnungsmethodik
nicht mehr dem aktuellen, fiir den Bebauungsplan verwendeten
Berechnungsstandard entspricht und daher die Werte nicht ver-
gleichbar sind. Hauptunterschied zwischen den beiden Rechen-
modellen ist, das geb&udebezogene Maf3nahmen (Dachbegrii-
nung, Fassadenbegriinung, Riickhaltung von Regenwasser)
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oberhalb der Hochhausgrenze nach dem aktuellen Rechenmo-
dell nicht mehr anrechenbar sind. Aus diesem Grund erreichen
die aktuellen Berechnungen auch nicht mehr den BFF des Wett-
bewerbsergebnisses. Weitere Maf3inahmen, die 6kologisch sinn-
voll sind und iiber den DV gesichert werden (z. B. die Herstellung
von Nisthilfen fiir Végel und Quartiere fiir Fledermdéuse), sind im
BFF ebenfalls nicht abbildbar.

Biotopverbindung

Klimadkologischer Ausgleichsraum:

Die massive Bebauung unterbricht die Freiluft- und Biotopverbin-
dung Gleisdreieckpark / Anhalter Bahnhof / Mendelssohn-
Bartholdy Park jah.

Kenntnisnahme

Die Biotopverbindung zwischen Mendelssohn-Bartholdy-Park und
Elise-Tilse-Park wird im Bestand durch die Griinverbindung An-
halter Steg sichergestellt. Das Vorhabengrundstiick spielt fiir die
Verbindung keine relevante Rolle. Diese Situation wird sich mit
Umsetzung der Planung nicht verschlechtern, tendenziell eher
verbessern.

Auf die Luftstromung wird das Vorhaben nach den Ergebnissen
der mikroklimatischen Untersuchung nur kleinrGumig negative
Auswirkungen haben. Der Anhalter Steg ist nicht betroffen.

FNP

2. Kollision mit Flachennutzungsplan (FNP) und stddtebauliche
Inkompatibilitat

Vernichtung der Griinverbindung:

Die massive Planung vernichtet die Griinflache fast vollstandig
und wirkt als Pfropfen, der die rdumliche Verbindung der Griin-
ziige kappt. Die Aufenthaltsqualitat und dkologische Biotop-
Qualitat werden durch Verschattung und erdriickende Wirkung
massiv vermindert ("schluchtartiger Charakter").

Unklare Entwickelbarkeit:

Die Entwickelbarkeit aus dem FNP ist zum jetzigen Planungsstand
nicht abschlieBend priifbar. Es fehlt der Nachweis, dass trotz
Uberschreitung der Obergrenzen des Maf3es der baulichen

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung bereits dargestellt, ist der Bebauungsplan
aus dem FNP entwickelbar. Entsprechend ist auch keine FNP-An-
derung erforderlich.

Der Geltungsbereich ist nicht als Griinfldche dargestellt. Die
Darstellung einer Griinverbindung in symbolischer Breite wird
durch die bestehende, funktionsfdhige und 6ffentliche Griinan-
lage "Schéneberger Str. 22A -Veloroute zum Anhalter Bahnhof"
bereits umgesetzt. Griinde, warum die bestehende Griinanlage
zur Umsetzung der Darstellung nicht ausreichend sein sollte, sind
nicht ersichtlich. Erhebliche Beeintrdchtigungen der Griinverbin-
dung gem. FNP sind bei der Umsetzung der Planung nicht zu
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Nutzung keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

erwarten. Die Schaffung einer weiteren 6ffentlichen Wegeverbin-
dung iiber das Vorhabengrundstiick wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Das zustdndige Referat IB SenStadt wurde an der Planung betei-
ligt. Die o. g. Einschdtzung der Entwickelbarkeit aus dem FNP
wird geteilt.

Denkmalschutz

Stadtebauliche
Erhaltungssatzung
,»IBA 87 - Stidli-
che Friedrichstadt

3. Missachtung des Denkmalschutzes und der baukulturellen His-
torie

Das Vorhaben ignoriert die besondere baukulturelle Historie des
Umfelds.

Nicht beriicksichtigte Denkmdler: Das Gutachten lief mehrere
Denkmadiler in der unmittelbaren Umgebung (Schéneberger Str. 5,
5a, 6, 6a (IBA 87 Bau), Dessauer Str. 24, 28-29) unberiicksich-
tigt, was formal mangelhaft ist.

Dominierende Wirkung:

Das 100m hohe Hochhaus entwickelt eine alles dominierende
und erdriickende Wirkung im Umkreis mehrerer hundert Meter.
Die ortstypischen Bestandsbauten, insbesondere die baukulturel-
len Denkmadler der IBA ‘87, wiirden ihrer stddtebaulichen Eigen-
art beraubt.

Missachtung der Erhaltungsverordnung:

Das Gebiet grenzt an eine stddtebauliche Erhaltungsverordnung,
die eine kleinrGumige und die derzeitige Hohenentwicklung be-
riicksichtigende Planung fordert. Die massive Hohe des WoHo
konterkariert diese Vorgabe.

Verlust von Bestandsstrukturen:

Auf dem Grundstiick befinden sich das letzte verbliebene Werk-
stattgebdude des Anhalter-Bahnhofs sowie die erste Tankstelle
Berlins, deren Integration in die Planung nicht gewdhrleistet ist.

Kenntnisnahme

Das Denkmal "Mietshaus Schoneberger Strafle 5, 5A, 6 & 6A"
(Obj-Dok-Nr.: 09097793) findet sich in der Begriindung in Kap.
A.l1.1.9. Die Denkmale Dessauer Str. 24 und Dessauer Str. 28, 29
sind nach der im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung
abgegebenen Stellungnahme des Landesdenkmalsamtes fiir die
Planung nicht relevant und wurden daher nicht in die Begriindung
aufgenommen.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb des Geltungsbereichs der Erhal-
tungsverordnung ,,IBA 87 - Siidliche Friedrichstadt“; somit gelten
ihre Bestimmungen nicht fiir das Plangebiet. Ein "Umgebungs-
schutz", wie ihn das Denkmalrecht kennt, besteht fiir Erhaltungs-
gebiete nach § 172 BauGB nicht. Die Genehmigungsvorbehalte
der Verordnung erstrecken sich ausdriicklich nur auf ihren Gel-
tungsbereich. Einwénde gegen die Planung kénnen daher nicht
mit den Zielen der Erhaltungsverordnung ,,IBA 87 - Siidliche
Friedrichstadt” begriindet werden.

Gleichwohl sind die Einwdnde gegen das Vorhaben in Bezug auf
das Ortsbild, den Denkmalschutz und allgemein baukulturelle
Belange Gegenstand der Abwdgung.

Die auf dem Vorhabengrundstiick vorhanden Baulichkeiten
(Werkstattgebdude, Tankstelle, Garagen) sind nach Feststellung
des Landesdenkmalamtes keine Denkmale. Ein Erhalt der Anla-
gen wdre nur bei einem Verzicht auf die geplante Bebauung
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moglich. Dies ist in Abwdgung mit den sonstigen Belangen des
Bebauungsplans nicht gerechtfertigt.

Geschossflachen-
zahl (GFZ),

Gentrifizierung

4. Uberdimensionierung und fehlende Begriindung der GFZ

Die geplante Geschossfldchenzahl (GFZ) iiberschreitet mit Wer-
ten von 7,6 bis 9,1 den Orientierungswert fiir urbane Gebiete
(3,0) extrem stark.

Fehlende stddtebauliche Begriindung:

Die angestrebte Dichte ist stddtebaulich nicht ausreichend be-
griindet. Weder die Wohnungsnot noch soziale oder kulturelle
Bediirfnisse sind stichhaltige stddtebauliche Griinde fiir eine sol-
che Ausnahme.

Fehlende Modellhaftigkeit:

Die Aussage, dass die Umsetzung eines modellhaften Projekts ei-
ner vertikalen Nutzungsmischung nur mit einer Verkiirzung der
Abstandsflachen maglich sei, ist sinnfrei, da jede Bauweise eine
vertikale Nutzungsmischung zulassen kann. Das Konzept der
Durchmischung verschiedener Wohnungstypen wird nicht mehr
gerecht, da die Blécke strikt getrennt sind (reich wohnt oben, arm
unten).

Fehlende Kompensation:

Kompensierende Mafinahmen fiir die iberhéhte Dichte und Ab-
standsfldchenunterschreitungen, wie die Anlage neuer Griinfla-
chen oder Baumpflanzungen in der Umgebung, sind liber Ab-
sichtserkldrungen hinaus nicht festgelegt.

Kenntnisnahme

Vorab ist anzumerken, dass gemdaf3 § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
bei vorhabenbezogenen Bebauungspldnen der Plangeber nicht
an die BauNVO und damit nicht an § 17 Abs. 1 BauNVO gebun-
den ist.

Die Einschdatzung, dass die hohe GFZ besondere Anforderungen
an die Abwdgung stellt, wird nicht in Frage gestellt. Dieser Anfor-
derung wird der Bebauungsplan jedoch gerecht. Entgegen der
Einschdtzung in der Stellungnahme ist ein deutliches Uberschrei-
ten zul@ssig, da, wie in der Begriindung dargestellt, entspre-
chende stédtebauliche Griinde dafiir vorliegen. Die Uberschrei-
tung erfolgt nicht wahllos, sondern auf Grundlage von ausfiihrli-
chen und breit angelegten Planungen. Fiir die Uberschreitung
sprechen die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung sowie die Schaf-
fung und Erhaltung sozialer stabiler Bewohnerstrukturen, die sozi-
alen und kulturellen Bediirfnisse sowie Belange des Bildungswe-
sens und der Freizeit und Erholung. Ebenfalls kénnen Belange
der Baukultur und die Gestaltung des Orts und Landschaftsbildes
angefiihrt werden (vgl. Seite 48 f. der Begriindung zum Bebau-
ungsplan).

Die Aussage, dass die Uberschreitung des Orientierungswertes
nach wie vor durch Umstdnde oder Mafinahmen auszugleichen
ist, ist nicht zutreffend. Die Regelung ist mit dem Baulandmobili-
sierungsgesetz entfallen. Gleichwohl sind ausgleichende Um-
stdnde und Mafinahmen im Rahmen der Abwégung zu beriick-
sichtigen. Dies ist erfolgt (vgl. Seite 49 f. der Begriindung zum
Bebauungsplan).

Die mit einer Mietpreis- und Belegungsbindung zu versehenden
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Wohnungen werden gleichmdflig liber die Geschosse verteilt.
Durch allen Bewohnenden offenstehende Dachfldchen, gemein-
schaftlich nutzbare Wohnbereiche und ein Schwimmbad beste-
hen mehrere Angebote, die den sozialen Austausch férdern kén-
nen.

Wie in der Begriindung beschreiben, werden durch Festsetzung
im Bebauungsplan und durch Regelung im Durchfiihrungsvertag
diverse Maf3nahmen gesichert, die ausgleichend auf die hohe
Geschossflachenzahl wirken. Da Uberschreitung des Orientie-
rungswerts nur einen geringen Einfluss auf die kiinftige Begriinung
des Vorhabengrundstiicks hat und das Vorhabengrundstiick im
Bestand nahezu vollstandig versiegelt ist, ist die Regelung exter-
ner Begriinungsmaf3nahmen nicht erforderlich.

Abfallentsorgung
(Kapazitat)
Larmschutz (Ab-
fallentsorgung)

1. Logistik und Sicherheitsrisiken (Brandschutz und Statik)

Die Planung weist eklatante und potenziell gefdhrliche Méngel in
Bezug auf Logistik, Brandschutz und die notwendigen techni-
schen Voraussetzungen auf.

1. Mangelhafte Miillentsorgung und Logistik

Die Planung unterschétzt den benétigten Entsorgungsbedarf
massiv und fiihrt zu unhaltbaren logistischen Konflikten.

Massive Unterschatzung der Containeranzahl:

Auf Basis des BSR-Abfallrechners und den Fldchenangaben des
Projekts werden mindestens 13 Unterflurcontainer bendtigt. Die
aktuelle Planung sieht jedoch nur neun vor, was eine Unterschat-
zung von mindestens 44 % darstellt.

Larmbelastung durch Miillabfuhr:

Die Container sind direkt am Straflenrand gegeniiber dem
Wohngebiet platziert. Der Entleerungsvorgang ist sehr laut und
wird zu einer wochentlichen Larmbelastung und wiederkehrenden

Kenntnisnahme

Das zu erwartende wéchentliche Abfallaufkommen wurde iiber-
schldgig mit dem Abfallrechner der Berliner Stadtreinigungsbe-
triebe (BSR) ermittelt. Im Ergebnis sind die geplanten neun Unter-
flurcontainer (& 5.000 1) auskdmmlich. Geplant sind drei Contai-
ner flir gemischte Siedlungsabfdlle, zwei Container fiir Pappe/
Papier/ Kartonagen, ein Container fiir Biogut, zwei Container fiir
Verpackungen (duales System) und ein Container fiir Glas.

Die Abfallentsorgung gehért zur generellen Versorgung eines ur-
banen Gebiets und ist demnach nicht dem Anlagenldrm zuzuord-
nen. Diese Gerdusche sind somit nachbarschaftlich hinzuneh-
men, wie es bereits derzeit zwischen den Bestandsnutzungen im
Umfeld geschieht.

Zusatzlich ist in Rechnung zu stellen, dass der Immissionsrichtwert
der TA Larm fiir den Tagzeitraum - wo die Entleerungen stattfin-
den werden - durch die in der Berechnung beriicksichtigten
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Verkehrsblockaden fiihren, was in den Gutachten nicht beriick-
sichtigt wurde.

Schallquellen deutlich unterschritten wird (10 dB(A)). Nach Fest-
stellung des Verfassers der schalltechnischen Untersuchung wa-
ren erhebliche Beldstigungen daher auch bei Beriicksichtigung
der Abfallentsorgung nicht zu befiirchten.

Brandschutz (Eva-
kuierung)

2. Unzureichendes Brandschutz- und Evakuierungskonzept

Ein umfassendes Brandschutzkonzept fiir den gesamten Komplex,
insbesondere angesichts der Héhe (98 m), der Holznutzung und
der Vielzahl der Nutzungen (Gastronomie 28. Stock, Heim,
Schwimmbad, Kita), fehlt bisher.

Fehlendes Evakuierungskonzept:

Fir die modellierten bis zu 1432 Personen fehlt ein valides Kon-
zept zur Evakuierung der insgesamt vier Gebdudeteile.

Fehlende Sammelstelle:

Angesichts der fast vollstédndigen Bebauung des Grundstiicks ist
unklar, wo eine ausreichend bemessene und sichere Sammlungs-
stelle fiir die maximale Personenzahl verortet werden soll.

Mdngel in der Tiefgarage:

Fluchtwege im Untergeschoss iiberschreiten die erlaubten Ra-
dien (35 m nach ASR/BIn BauO bzw. 30m nach M_GARVO) und
die maximal zulassige Steigung (6 %) wird mit ca. 9 % massiv
iberschritten.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kén-
nen die Anforderungen zur Planung der Rettungswege der BauO
Bln i. V. m. den eingefiihrten Sonderbauschriften umgesetzt wer-
den:

- Fir das Hochhaus sind in der Planung, entsprechend der Mus-
ter-Hochhausrichtlinie (MHHR), zwei Sicherheitstreppenrdume
als vertikale Rettungswege und ein Feuerwehraufzug fiir den In-
nenangriff der Feuerwehr vorgesehen.

- Sammelstellen leiten sich aus dem Arbeitsrecht ab. Bauord-
nungsrechtliche Anforderungen bestehen nicht.

- Die Rettungswege aus der Tiefgarage mit 35 m Lauflinie inner-
halb der Tiefgarage bis zu einem Ausgang, der auf einen Ret-
tungsweg fiihrt, basieren auf der Sonderbauvorschrift Muster-
Garagenverordnung (M-GarVO). Die maximale Lauflénge wird
bei maximal zwei Stellpldtzen um 4 m tberschritten. Durch die
im Projekt geplante, nicht zwingend erforderliche Brandmelde-
und Alarmierungsanlage kann die geringfiigige Uberschreitung
der Rettungswegldnge kompensiert werden.

- In Garagen sind nach den Anforderungen aus der M-GarVO
Rettungswege liber Rampen mit einer maximalen Neigung von
15 % moglich. Die maximale Neigung in der Planung mit 9 %
ist deutlich geringer.

Das Rettungswegkonzept im Entwurf basiert auf den bauord-

nungsrechtlichen Anforderungen. In diesen Vorgaben werden
Aussagen zu den Rettungswegldngen und -breiten getroffen, die
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eingehalten werden.

Brandschutz (Feu-
erwehrfléchen)

Nutzungskonflikt Feuerwehrzufahrt:

Die geplante 25m lange Feuerwehreinfahrt von der Schéneber-
ger Straf3e soll gleichzeitig fiir die BSR-Entsorgung und als Liefer-
weg fiir den Grofiteil der Logistik (ca. 25.000 gm BGF) genutzt
werden. Dies ist eine vollig absurde Planung, da das Halten und
Parken in Feuerwehreinfahrten grundsatzlich verboten ist. Die
Doppelnutzung fiir Entsorgung (mit Standzeiten von ca. 15 Minu-
ten pro Vorgang) und Brandbekdmpfung ist hochriskant und un-
praktikabel, insbesondere bei einem Hochhaus dieser Dimen-
sion.

Unterschreitung der Einsatzflache:

Die fiir den Feuerwehreinsatz nach DIN Norm 14090 und MHHR
erforderliche Flache von mindestens 12 x 7 m (= 84 gm) wird mit
nur 11,6 x 7 m unterschritten. Diese Flache liegt teilweise direkt
unter dem 98m hohen Turmgebdude, ist durch Auskragungen der
oberen 33. Etagen nicht vor herabfliegenden Brandlasten ge-
schiitzt, und die vorgeschriebenen Ubergangsbereiche fehlen
gdnzlich.

Unklare 50-Meter-Regel:

Die Anwendung der 50m-Regel fiir die Feuerwehrzufahrt scheint
manipuliert, indem der Mittelpunkt des Radius verschoben wurde.
Zudem ist unklar, ob die realistische Laufldnge und nicht nur der
Zirkelschlag ausschlaggebend ist.

Kenntnisnahme

Nach Angabe des Verfassers des Brandschutzkonzepts liegt die
Alarmadresse und der Anlaufpunkt fiir die Feuerwehr im 6ffentli-
chen Straf3enland der Schéneberger Straf3e. Von dort werden die
Erstinformationen fiir Feuerwehr, die im Erdgeschoss des Hauses
3 (Turm) im Nahbereich zum Feuerwehraufzug verortet werden
sollen, fuf3laufig innerhalb einer Laufldnge von circa 38 m er-
reicht.

Die nach dem Merkblatt fiir Fldchen fiir die Feuerwehr gestaltete,
gradlinige Zufahrt mit der Bewegungsfldche am Ende der Zufahrt
stelle eine optionale Zufahrt dar, um die Eingdnge ins Gebdude,
die sich in einem Abstand von iber 50 m zum 6ffentlichen Stra-
3enland befinden, zu erreichen, wenn die Einsatztaktik es erfor-
dere.

Das Merkblatt der Feuerwehr lasse ein gradliniges Zuriickfahren
nach dem Einsatz zu. Wendestellen seien bei gradlinigen Zufahr-
ten nicht erforderlich.

Da es sich um eine alternative Zufahrt handele, die nicht den
Hauptanlaufpunkt fiir die Feuerwehr darstelle, entstehe fiir die
Angriffsfihrung der Feuerwehr bei der Entleerung der Container
keine Behinderung. Bei der Leerung ist der Fahrer des Miillwa-
gens jederzeit anwesend und kann das Fahrzeug aus der Zufahrt
fahren.

Die Bewegungsflache wird in Abmessungen 12 m x 7 m herge-
stellt. Bei der Positionierung der Bewegungsfldche am Ende der
Zufahrt sind nach den Regelungen aus dem Merkblatt fiir Fla-
chen der Feuerwehr keine Ubergangsbereiche erforderlich.

Brandschutz

Brandschutz Fassadenkonzept:

Kenntnisnahme
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(Fassade)

Angesichts des geplanten Holzhochhauses mit blank freiliegen-
dem Holz und horizontal versetzten Uberhdngen (Kragplatten)
fehlt ein tragféhiges Brandschutzkonzept, um den Brandiiber-
schlag von Etage zu Etage zu unterbinden. Die Konstruktion
schafft "innenliegende" Ecken, die ideale Bedingungen fiir eine
vertikale Brandausbreitung bieten und sich der Brandbek&mp-
fung widersetzen.

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
die Projektplanung umgesetzt werden kann. Im Rahmen des
Brandschutznachweis im Baugenehmigungsverfahren soll dazu
eine Léschanlage (Sprinkleranlage oder Wassernebelhochdruck-
[6schanlage) mit einer Fassadensprinklerung vorgesehen wer-
den. wird Dadurch wird eine Brandausbreitung von Geschoss zu
Geschoss liber die Fassade begrenzt. Die Léschanlage verhin-
dert einen Fassadenbrand iiber die Fassadendffnungen aus den
Wohnungen. Doppelfassaden aus Brandschutzgriinden sind nicht
vorgesehen. Zusdtzlich werden in der Fassade Brandsperren vor-
gesehen, die die Fassade je Geschoss abtrennt.

Brandschutz
(Photovoltaik)

Risiko durch Photovoltaik:

Vertikal montierte PV-Module am Turm (erforderlich, da Dachfla-
chen begriint werden) sind unter Brandschutzaspekten kritisch
(Kurzschliisse, Verdeckung von Schwelbrénden). Notwendige
komplexe Maf3nahmen (Brandsperren, geschossweise Einspei-
sung) wurden in der Planung bisher nicht skizziert oder konzipiert.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
die Projektplanung umgesetzt werden.

Die VV TB ordnet Photovoltaik-Module als Technische Gebdude-
ausriistungen ein, die zwar eine CE-Kennzeichnung tragen mis-
sen, allerdings nicht nach der Bauproduktenverordnung, sondern
ausschliefllich nach der EU-Niederspannungsrichtlinie. Somit sind
durch die CE-Kennzeichnung wesentliche Merkmale eines Bau-
produkts wie Festigkeit, Bruchverhalten und Brandverhaltens
nicht spezifiziert. Es ist grundsétzlich ein gesonderter Verwend-
barkeitsnachweis erforderlich.

Im Rahmen des Brandschutznachweis im Baugenehmigungsver-
fahren wird die Gesamtkonstruktion der Fassade betrachtet und
die vorhabenbezogene Verwendbarkeit der Photovoltaik-Modu-
len nachgewiesen.

Risiko- und Ter-
rorprdvention

Risiko- und Terrorpravention:

Angesichts der Hohe und der exponierten Lage (neben Grund-
schule, Wohngebduden, Wasserbetrieben) sowie der offenen

Kenntnisnahme

Die Einschdtzung, es wiirde ein planungsrelevant erh6htes Risiko
fur Terroranschlage bestehen, wird nicht geteilt. Dies allein aus
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Konzeption des Gebdudes (ohne Zugangsbeschrankung) fehlt ein
Konzept zur Einbindung der nachbarschaftlichen Situation, der
Risiko- und Terrorprdvention.

der Hohe des geplanten Gebdudes abzuleiten, ist nicht plausi-
bel. Die Untersuchung méglicher Terrorgefahren im Bebauungs-
planverfahren ist nicht erforderlich.

Grundwasser /
Altlasten

3. Weitere technische und stddtebauliche Risiken

Das WoHo birgt weiterhin ungel&ste technische Probleme und
hohe Risiken.

Grundwasser und Altlasten:

Das Grundstiick liegt vollsténdig im Hauptgrundwasserleiter (ca.
2,8m unter Niveau). Die erwartbare Tiefgriindung (ca. 10 m)
kann nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser und die um-
liegenden Biotope haben. Aufgrund der Nutzungshistorie (Tank-
stelle, Logistikgeldnde) ist eine Kontaminierung des Grundwas-
sers und der Trinkwasserversorgung mit Altlasten beim Bau zu er-
warten.

Kenntnisnahme

Die Befiirchtung, dass die Griindung erhebliche Auswirkungen
auf das Grundwasser hat, wird nicht geteilt. Dazu sind die ggf. in
das Grundwasser reichenden Bauwerksteile zu klein.

Die Befiirchtung, dass das Grundwasser in grof3eren Tiefen er-
heblich verunreinigt sein kdnnte, wird nicht geteilt. In den Jahren
1994 und 1999 durchgefiihrte Untersuchungskampagnen er-
brachten im Grundwasser keine relevanten Schadstoffbelastun-
gen. Auch in der Stellungnahme der Bodenschutzbehérde zum
Bebauungsplan werden derartige Befiirchtungen nicht geduflert.

Schwimmbecken

Fehlende Statik und Logistik im Keller:

Fiir das geplante Schwimmbecken im Erdgeschoss fehlt im Unter-
geschoss sowohl ausreichend Platz fiir die technischen Anlagen
als auch die erforderliche Statik.

Kenntnisnahme

Fiir die technischen Anlagen des Schwimmbades stehen im Un-

tergeschoss ausreichende RGumlichkeiten zur Verfligung. Die Be-
riicksichtigung der Statik ist Gegenstand der weiteren Objektpla-
nung und muss im Bebauungsplanverfahren nicht geklart werden.

Verkehr (Anliefe-
rung)

Zudem sind fiir die Lieferfahrzeuge nicht geniigend Rangier- und
Stellfldchen im Keller vorgesehen, was den ordnungsgemdafen
Anlieferungsbetrieb geféhrdet.

Kenntnisnahme

Die fiir die Anlieferung benétigten Flachen wurden im Rahmen
der Projektplanung tberpriift. Sie sind auskdmmlich.

Auswirkungen
Schule und Berli-
ner Wasserbe-
triebe,

Private

1. Belange von Schule und Sportanlagen

Der Schulstandort der Fanny-Hensel-Grundschule wird erheblich
negativ beeinflusst.

Erschwerte Erweiterung:

Denkbare bauliche Erweiterungen der Schule, wie eine dringend

Kenntnisnahme

Die bauliche Weiterentwicklung der benachbarten Grundstiicke
wird durch das Vorhaben nicht behindert. Alle nach giiltigem
Planungsrecht méglichen Nachverdichtungen bleiben zuldssig.

Die Besonnung des Schulgeldndes wurde untersucht und
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Spielplatzflachen

bendtigte Mensa, werden durch die Abstandsflacheniiberlage-
rung unnétig erschwert oder unmaéglich.

Verschattung und Energieverlust:

Die Sporthalle wird massiv weniger natiirliche Belichtung und Be-
sonnung erhalten, was zu einem erhéhten Bedarf an Kunstlicht
fihrt. Auch der solarthermische Energie-Ertrag auf den Dachern
und auf dem Hochbunker wird drastisch vermindert, was héhere
Heizkosten nach sich zieht.

Beeintrdchtigung des Spielplatzes:

Der Bedarf an Spielplatzfldchen kann nicht gedeckt werden. Die
als Spielplatz angerechnete Fldche auf dem Dach von Block |
(ca. 7. Etage) dient teilweise als privater/teiléffentlicher Kita-Be-
reich und ist nicht ebenerdig zugdnglich, was den Richtlinien
Spielplatz 19. AV Berlin 2019 widerspricht.

2. Belange der Berliner Wasserbetriebe

Die Entwicklungsmoglichkeiten der Berliner Wasserbetriebe
(BWB) werden stark eingeschrénkt.
Abstandsflacheniiberschneidung:

Die Abstandsfldchen der BWB-Gebdude (Schéneberger Str. 21)
iberschneiden sich signifikant mit der Planung.

Verhinderung von Aufstockungen:

Die BWB haben signalisiert, zwei Geschosse aufstocken zu wol-
len, um zusdtzlichen Wohnraum zu schaffen - diese Option wdre
durch das WoHo dauerhaft verbaut. Da die BWB Trdger &ffentli-
cher Hand sind, sind diese Belange besonders schiitzenswert.

ausgewertet. Eine drastische Minderung des Solartertrags bzw.
eine relevante Erhdhung der Heizkosten ist nicht zu erwarten.

Die Dimensionierung und Lage der privaten Spielplatzflédchen
wurde mit der zustdndigen Stelle abgestimmt. Danach kann einer
teilweisen Herstellung der erforderlichen Anlagen auf dem Dach
zugestimmt werden. Eine Kindertagesstatte ist auf dem Vorhab-
engrundstiick nicht mehr geplant.

Die Berliner Wasserbetriebe haben in ihrer Stellungnahme nicht
angekiindigt, das straBenseitige Gebdude aufstocken zu wollen.

Windkomfort
(Fallwinde, Stra-
Benraum)

3. Beeintrdchtigung durch Fallwinde

Es werden hochhaustypische Verschlechterungen des Windkom-
forts und Windgefahren erwartet, wie sie am Potsdamer Platz je-
derzeit erfahrbar sind. Dies wird die Nutzung der Radwege

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers der Windkomfortuntersuchung
resultieren die ungiinstigen windklimatischen Verhdltnisse am
Potsdamer Platz aus dem Zusammenspiel mehrerer massiver
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(relevant fiir Grundschiiler) und der Balkone der Bestandsbauten
stark beeintrachtigen.

Hochpunkte, welche das Auftreten von Fallwinden und Diisenef-
fekten begiinstigen.

Das Woho hingegen weist eine schlanke Geb&dudekubatur auf,
die nur zu schwach ausgeprdgten Fallwinden und Kanalisierungs-
effekten fiihrt. Die oftmals an Gebdudekanten auftretenden ho-
hen Windgeschwindigkeiten werden zudem iiber die angrenzen-
den niedrigeren Gebdudeteile abgeleitet. Durch die vorgela-
gerte dichte Bebauung im Westen wird der Wind aus Richtung
der Hauptwindrichtung West zudem bodennah bereits stark ab-
gebremst. Die windklimatische Situation im Umfeld des Potsda-
mer Platzes ist somit nicht auf das Plangebiet iibertragbar.

Zahlen in Begriin-
dung und Gut-
achten

V. Formelle Mdngel, Irrefiihrung und Vertragsrisiken

Das Verfahren ist von formellen Fehlern, irrefiihrenden Darstel-
lungen und unzureichender Absicherung durch den Durchfiih-
rungsvertrag geprdgt.

1. Formelle Fehler und irrefiihrende Angaben

Die ausgelegten Unterlagen enthalten formelle Mdngel und Un-
gereimtheiten.

Unvollstandige Unterlagen:

Hinweise zur Frist und zur schriftlichen Einreichung von Stellung-
nahmen fehlten bei der Verdffentlichung zur friihzeitigen Beteili-
gung.

Widerspriichliche Kennzahlen:

Es treten diverse Abweichungen zwischen wichtigen Kennzahlen
in den Dokumenten auf, z.B. bei Nutzungsfléchen, der GFZ (7,6,
8,0, 9,1) oder der prozentualen Verteilung der Nutzungen. Dies
lgsst die Vermutung zu, dass der Abwégung fehlerhafte Zahlen

zugrunde gelegt wurden.

Kenntnisnahme

Eine Abweichung der in der Begriindung bzw. in der Projektpla-
nung zur Offentlichkeitsbeteiligung genannten Zahlen und Nut-
zungen von fritheren Angaben ist normal und der Weiterentwick-
lung der Planung geschuldet.

Hinsichtlich der Gutachten wurde jeweils gepriift, ob die gedn-
derten Zahlen relevanten Auswirkungen auf das Ergebnis des
Gutachtens haben kdnnte. Dies war bei der Verkehrsuntersu-
chung der Fall. Hier erfolgte eine Aktualisierung. Ansonsten ha-
ben die bisherigen Ergebnisse weiterhin Bestand.
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Visualisierungen

Irrefihrende Visualisierung und Kommunikation:

Die Verwendung von ikonographischen Schemata ("Herzchen" im
Hof, liberdimensionierte B&ume auf Ddchern) ist ein nicht legiti-
mes Mittel der psychologischen Beeinflussung. Die Darstellung
der Nutzungsverteilung (z.B. "75% Wohnen und 25% Gewerbe,
sowie offentliche 19. Flachen") ist mathematisch irrefiihrend, da
die tatsdchliche Verteilung eher bei ca. 60% Wohnraum, 25%
Gewerbe und 15% &ffentlichen Nutzungen liegt.

Kenntnisnahme

lkonographischen Schemata oder iiberdimensionierten Bdumen
auf Ddachern sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans oder
der Projektplanung zum Bebauungsplan. Alle in den Gutachten
und der Projektplanung verwendeten Visualisierungen sind neut-
ral und nicht verfdlschend.

DGNB-Zertifizie-
rung

2. Risiken im Durchfiihrungsvertrag (DV)

Der vorliegende Durchfiihrungsvertrag (Stand 16.10.2025) ent-
halt Mangel, die die Steuerungsmaoglichkeiten des Landes Berlin
und die Sicherheit des Bauvorhabens untergraben.

Schwache Verbindlichkeit der DGNB-Zertifizierung:

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich lediglich, das DGNB-Zer-
tifikat ,,Platin® ,,moglichst anzustreben, wahrend ,,Gold“ als Min-
deststandard gilt. Diese "Bemiihungszusage" ist rechtlich weich
und schwer durchsetzbar, was ein hohes Greenwashing-Risiko
birgt. Es fehlen Sanktionen oder Kompensationen bei Nichterrei-
chen von Platin.

Kenntnisnahme

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich gemé&f3 § 7 Abs. 2 Durch-
flihrungsvertrag verbindlich, mindestens ein DGBN-Zertifikat
Gold zu erlangen. Eine verpflichtende Regelung zur Erlangung
des Zertifikats Platin soll nicht erfolgen, da der zur Erlangung er-
forderlich Aufwand im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht zuldssig abschdtzbar ist. Dies ist erst im Zuge der weiteren
Objektplanung méglich.

Vertragsstrafe /
Sicherheiten

Unzureichende Vertragsstrafe

Die Vertragsstrafe bei Verzégerungen bezieht sich nur auf ein
Prozent der geschdatzten Gesamtkosten der mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnungen (30% der Fléche), nicht auf das
Gesamtinvestitionsvolumen. Dies reduziert das finanzielle Druck-
mittel der Stadt erheblich.

Fehlende harte Sicherheit (Bauruine-Risiko):

§ 10 verlangt lediglich eine ,,Finanzierungsbestdtigung®, die
keine Bankbiirgschaft (Vertragserfiillungsbiirgschaft) darstellt. Bei
einer Insolvenz des Vorhabentrdgers wéhrend der komplexen

Kenntnisnahme

Eine solche Vertragsstrafe und eine Sicherheit sind vom Muster-
vertrag zum Berliner Modell der kooperativen Bauleitplanung
nicht vorgesehen und wéren weder erforderlich noch angemes-
sen. Denn die Regelungen sind auf den mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnraum zu beschrdnken.
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Bauphase hat das Land Berlin keinen direkten Zugriff auf finanzi-
elle Mittel zur Sicherung der Baustelle oder zur Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen. Das Risiko einer 100m hohen Bauruine
mitten im Wohnviertel ist nicht theoretisch.

Altlasten

Umgang mit Altlasten:

Zwar iibernimmt die Vorhabentrdgerin die Sanierung der Boden-
belastung, es fehlt jedoch eine explizite Regelung fiir den ,Worst-
Case“-Fall massiver, unkalkulierter Kontaminationen. Es fehlt
eine qualifizierte Sicherheitsleistung (Bankbiirgschaft) speziell fiir
die Bodensanierungskosten.

Kenntnisnahme

Nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz sind notwendige Boden-
sanierungen Aufgabe des Grundstiickseigentimers. Er tragt die
Kosten. Vertragliche Regelungen sind daher nicht erforderlich.

Kindertagesein-

Schwache Kita-Pflicht:

Kenntnisnahme

richtungen Der Verzicht auf eine Kita-Pflicht (§ 6) bei iiber 15.000 m? Wohn- | Die Bedarfsermittlung fiir Pldtze in Kindertageseinrichtungen ba-
flache ist mutig und basiert auf aktuellen Kapazitdtsberechnun- siert auf der aktuellen Bevélkerungsprognose fiir das Land Berlin.
gen. Angesichts der langen Realisierungszeitrdume des Hoch- Danach kann im Prognoseraum Kreuzberg Nord aktuell und vo-
hauses fehlt eine Absicherung fiir den Fall, dass der 6ffentliche raussichtlich auch zukiinftig der sich ergebende Bedarf an zu-
Bedarf steigt. sdtzlichen Kinderbetreuungspldtzen in vorhandenen Kindertages-
einrichtungen gedeckt werden. Eine darliberhinausgehende Her-
stellung von Platzen in Kindertageseinrichtungen ist nicht sinnvoll.
Beteiligung 3. Mangelhafte und erschwerte Biirgerbeteiligung Kenntnisnahme

Die Vorgaben des Berliner Hochhausleitbilds zur Partizipation
wurden nicht eingehalten.

Fehlende Transparenz:

Der zugrunde liegende LOI (Letter of Intent) wurde der Offent-
lichkeit nie zugdnglich gemacht. Wichtige Vorstudien, wie das
stddtebauliche Gutachten, waren nicht verfiigbar.

Fehlender Beteiligungsworkshop:

Trotz Ankiindigung wurde der im Rahmen des Hochhausleitbilds
mindestens zu organisierende Beteiligungsworkshop bis heute

Bei der Veranstaltung am 09.03.2020 handelte es sich um eine
"Nachbarschaftswerkstatt". Die Anforderungen zur Beteiligung
nach dem Hochhausleitbild wurden erfiillt.

Auch die sonstigen Verfahrensschritte wie die frithzeitige Offent-

lichkeitsbeteiligung und die o6ffentliche Auslegung wurden durch-
gefiihrt.
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nicht durchgefihrt.
Irrefiihrende Kommunikation:

Die Einladung zur ,,Nachbarschaftswerkstatt war irrefiihrend und
vermittelte den abstrakten Charakter einer kulturellen Veranstal-
tung, ohne die konkrete Hochhausplanung visuell erfassbar zu
machen. Dies deutet darauf hin, dass es nicht um eine umfas-
sende Beteiligung, sondern um eine bequeme ,,Pflichterfillung”
ging.

Uberhastetes Verfahren:

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde véllig iiberra-
schend und de facto mitten in der ,,Urlaubszeit” eingeleitet, was
das Vertrauen in die politischen Entscheider massiv untergrabt.

Ablehnung des
Vorhabens

VI. Fazit und Ablehnung

Das geplante Bauvorhaben WoHo (Bebauungsplanverfahren VI-
150g-2a VE) in dieser Form wird aufgrund der dargelegten for-
malen, inhaltlichen und stddtebaulichen Mangel abgelehnt.

Die Planung basiert auf fehlerhaften und veralteten Gutachten,
fiihrt zu massiven Beeintrdchtigungen der Nachbarschaft (Lérm,
Verschattung, Wind) und blockiert die Weiterentwicklung wichti-
ger sozialer und 6ffentlicher Infrastruktur (Schule, Berliner Was-
serbetriebe). Das Projekt birgt durch seine Komplexitdt und die
ungeldsten Brandschutzrisiken (insbesondere der Konflikt zwi-
schen Feuerwehrzufahrt, Logistik und Miillentsorgung) erhebliche
Gefahren fiir die Offentlichkeit.

Die Behauptung, das WoHo sei ein Leuchtturmprojekt fiir eine al-
ternative Wohnungspolitik, steht im Widerspruch zu den absurd
hohen experimentellen Risiken, den hohen finanziellen und zeitli-
chen Zusatz- Kosten und der Tatsache, dass Ghnliche Hoch-
hausprojekte in der Vergangenheit ,,grandios gescheitert” sind.

Kenntnisnahme

Die Ablehnung des Vorhabens wird zur Kenntnis genommen. Zur
Abwdgung im Einzelnen s. o.
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Eine sozialvertrdgliche, klimafreundliche und nachhaltige Pla-
nung ist mdglich, aber nicht in Form dieses rekordhohen Presti-
geprojekts. Alternative Konzepte, die auf bestehenden Strukturen
aufbauen und eine geringere Kubatur bei fast gleicher Wohnfla-
che mit deutlich niedrigeren Baukosten erméglichen, sollten drin-
gend gepriift werden.

Aus den vorgenannten Griinden kann das Vorhaben in der ge-
planten Form weder genehmigt noch zur Abwdgung gebracht
werden.

Biirger*in
30.11.2025

Zahlen in Begriin-
dung und Gut-
achten

In Wahrnehmung meiner Beteiligungsrechte im o.g. Planfeststel-
lungsverfahren erhebe ich als persénlich Betroffener fristgerecht
umfassende Einwdnde gegen die vorliegende Planung des Bau-
vorhabens WoHo. Meine Kritik bezieht sich auf formelle Mangel,
inhaltliche Schwdchen in den Fachgutachten, gravierende Si-
cherheitsrisiken sowie die unzureichende Beriicksichtigung &ffent-
licher und nachbarschaftlicher Belange. Ich vertrete die Auffas-
sung, dass die vorgelegten Unterlagen in ihrer jetzigen Form
keine Grundlage fiir eine rechtmdaflige Abwdgung und einen Sat-
zungsbeschluss darstellen.

l. Formelle Mdngel und unzureichende Begriindung der Dichte

Ich stelle fest, dass das Verfahren von formalen Fehlern begleitet
wird und die stddtebauliche Begriindung fiir die geplante mas-
sive Verdichtung nicht haltbar ist.

1. Widerspriichliche Kennzahlen und irrefiihrende Rhetorik

Ich habe in den ausgelegten Unterlagen diverse Abweichungen
zwischen wichtigen Kennzahlen festgestellt, die von formeller Re-
levanz sind. Dies betrifft zum Beispiel recht unterschiedliche An-
gaben der Geschossflachenzahl (GFZ) von 7,6 bzw. 8,0 bzw. 9,1
sowie die prozentuale Verteilung der Nutzungen. Solche Unstim-
migkeiten lassen die Vermutung zu, dass der Abwdgung

Kenntnisnahme

Vorab ist anzumerken, dass vorliegend kein Planfeststellungsver-
fahren, sondern ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt wird.

Eine Abweichung der in der Begriindung bzw. in der Projektpla-
nung zur Offentlichkeitsbeteiligung genannten Zahlen und Nut-
zungen von fritheren Angaben ist normal und der Weiterentwick-
lung der Planung geschuldet.

Hinsichtlich der Gutachten wurde jeweils gepriift, ob die gedn-
derten Zahlen relevanten Auswirkungen auf das Ergebnis des
Gutachtens haben konnte. Dies war bei der Verkehrsuntersu-
chung der Fall. Hier erfolgte eine Aktualisierung. Ansonsten ha-
ben die bisherigen Ergebnisse weiterhin Bestand.

Hinsichtlich der Zahlen zu den fiir das Wohnen genutzten Fldchen
ist zu beriicksichtigen, dass in der Begriindung die Geschossfla-
che Wohnen genannt wird, wahrend das Gutachten die Nut-
zungsflachen Wohnen (ohne Technikfléchen, Verkehrsflachen,
Konstruktions-Grundfléchen) betrachtet.

Der zitierte Satz zur Nutzungsverteilung ist weder Teil der Be-
griindung noch des Vorhabenbeschreibung oder des Durchfiih-
rungsvertrags.
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fehlerhafte Zahlen zugrunde gelegt worden sind.

Weiterhin kritisiere ich die irrefiihrende Darstellung der Nutzungs-
verteilung, wie die Aussage "gemischtes Hochhaus mit 75% Woh-
nen und 25% Gewerbe, sowie 6ffentliche Flachen". Ich halte
diese Darstellung fiir mathematisch grob irrefilhrend und mani-
pulierend, da die 6ffentlichen Fladchen mittels des Wortes "sowie"
tiber die 100% hinaus quasi noch "extra" angerechnet werden.
Nach meiner eigenen Recherche liegt die Verteilung eher bei ca.
60% Wohnraum, 25% Gewerbe und 15% offentlichen Nutzungen.

Geschossflachen-
zahl (GFZ)

2. Unzulassige Uberdimensionierung der GFZ

Die geplante Geschossflache iiberschreitet mit einer GFZ von bis
zu 9,1 den Orientierungswert fiir urbane Gebiete (3,0) nach § 17
BauNVO in extremster Weise. Ich sehe die angestrebte Dichte
stddtebaulich nicht ausreichend begriindet. Weder die Woh-
nungsnot noch soziale oder kulturelle Bediirfnisse sind stichhal-
tige stddtebauliche Griinde fiir eine solche Ausnahme. Ich bin
der Meinung, dass die Umsetzung eines B-Plan-Verfahrens dieser
Grof3e und Komplexitét den zeitlichen Rahmen bis zur Fertigstel-
lung des dringend bendtigten Wohnraumes ungemein verzégert.

Kenntnisnahme

Vorab ist anzumerken, dass gemdf3 § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
bei vorhabenbezogenen Bebauungspldnen der Plangeber nicht
an die BauNVO und damit nicht an § 17 Abs. 1 BauNVO gebun-
den ist.

Die Einschdtzung, dass die hohe GFZ besondere Anforderungen
an die Abwdgung stellt, wird nicht in Frage gestellt. Dieser Anfor-
derung wird der Bebauungsplan jedoch gerecht. Entgegen der
Einschdtzung in der Stellungnahme ist ein deutliches Uberschrei-
ten zul@ssig, da, wie in der Begriindung dargestellt, entspre-
chende stédtebauliche Griinde dafiir vorliegen. Die Uberschrei-
tung erfolgt nicht wahllos, sondern auf Grundlage von ausfiihrli-
chen und breit angelegten Planungen. Fiir die Uberschreitung
sprechen die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung sowie die Schaf-
fung und Erhaltung sozialer stabiler Bewohnerstrukturen, die sozi-
alen und kulturellen Bediirfnisse sowie Belange des Bildungswe-
sens und der Freizeit und Erholung. Ebenfalls kénnen Belange
der Baukultur und die Gestaltung des Orts und Landschaftsbildes
angefiihrt werden (vgl. Seite 48 f. der Begriindung zum Bebau-
ungsplan).
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Auswirkungen
Schule und Berli-
ner Wasserbe-
triebe

ll. Gefdhrdung offentlicher Belange und vertragliche Risiken

Ich sehe die Belange &ffentlicher Trédger missachtet und die Inte-
ressen des Landes Berlin im Durchflihrungsvertrag nur unzu-
reichend gesichert.

1. Blockade offentlicher Entwicklung

Ich kritisiere, dass Abstandsflachen derart ausgelagert werden,
dass potenzielle Nachverdichtungsoptionen auf 6ffentlichem
Grund ausgeschlossen werden, was im Prinzip einer Privatisie-
rung &ffentlichen Eigentums gleich kommt.

- Berliner Wasserbetriebe (BWB): Die BWB haben signalisiert,
zwei Geschosse aufstocken zu wollen, um zusétzlichen Wohn-
raum zu schaffen - diese Option wdre durch das WoHo dauer-
haft verbaut. Ich bewerte dies als Missachtung der Belange ei-
nes Trdgers 6ffentlicher Hand.

- Fanny-Hensel-Grundschule: Denkbare bauliche Erweiterungen
der Schule (z.B. eine dringend bendtigte Mensa) werden durch
die Abstandsflacheniiberlagerung unnotig erschwert oder un-
moglich. Zudem wird die Sporthalle massiv weniger natiirliche
Belichtung erhalten, was zu einem erhéhten Bedarf an Kunst-
licht und zu hdheren Heizkosten flihrt.

Kenntnisnahme

Die bauliche Weiterentwicklung der benachbarten Grundstiicke
wird durch das Vorhaben nicht behindert. Alle nach giiltigem
Planungsrecht méglichen Nachverdichtungen bleiben zuldssig.

Die Besonnung der Sporthalle wurden untersucht und ausgewer-
tet. Eine relevante Erhéhung der Heizkosten ist nicht zu erwarten.

Die Berliner Wasserbetriebe haben in ihrer Stellungnahme nicht
angekiindigt, das straflenseitige Gebdude aufstocken zu wollen.

FNP

2. Konflikt mit dem Flachennutzungsplan und baukultureller Histo-
rie

Das Plangebiet ist im FNP als Griinfldche bzw. Griinverbindung
dargestellt. Die Planung vernichtet diese fast vollstdndig und
wirkt in ihrer Massivitdt wie ein Pfropfen, der die rdumliche Ver-
bindung der Griinzuge kappt. Ich halte es fir unzul@ssig, dass
die Entwickelbarkeit aus dem FNP zum jetzigen Planungsstand
nicht abschlieflend priifbar ist.

Weiterhin grenzt das geplante Gebiet an eine stddtebauliche Er-
haltungsverordnung (IBA ’87 Bauten). Ein 100 Meter hohes

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung bereits dargestellt, ist der Bebauungsplan
aus dem FNP entwickelbar. Entsprechend ist auch keine FNP-An-
derung erforderlich.

Der Geltungsbereich ist nicht als Griinfldche dargestellt. Die
Darstellung einer Griinverbindung in symbolischer Breite wird
durch die bestehende, funktionsfdhige und &ffentliche Griinan-
lage "Schéneberger Str. 22A -Veloroute zum Anhalter Bahnhof"
bereits umgesetzt. Griinde, warum die bestehende Griinanlage
zur Umsetzung der Darstellung nicht ausreichend sein sollte, sind
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Hochhaus entwickelt eine alles dominierende und erdriickende
Wirkung im Umkreis mehrerer hundert Meter und wurde die bau-
kulturellen Denkmaler der IBA ‘87 ihrer stddtebaulichen Eigenart
berauben.

nicht ersichtlich. Erhebliche Beeintrachtigungen der Griinverbin-
dung gem. FNP sind bei der Umsetzung der Planung nicht zu er-
warten. Die Schaffung einer weiteren o&ffentlichen Wegeverbin-
dung iiber das Vorhabengrundstiick wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Das zustdndige Referat IB SenStadt wurde an der Planung betei-

ligt. Die o. g. Einsch&tzung der Entwickelbarkeit aus dem FNP
wird geteilt.

Vertragsstrafe /
Sicherheiten

3. Mangelnde Sicherheit im Durchfiihrungsvertrag (DV)

Ich habe den DV (Stand 16.10.2025) kritisch gepriift und fol-
gende Mangel festgestellt:

- Bauruine-Risiko: § 10 verlangt lediglich eine ,,Finanzierungsbe-
statigung®. Dies ist keine Bankbiirgschaft (Vertragserfiillungs-
biirgschaft). Sollte der Vorhabentréger wéhrend der komple-
xen Bauphase insolvent gehen, hat das Land Berlin keinen di-
rekten Zugriff auf finanzielle Mittel zur Sicherung oder zum
Riickbau der Baustelle. Ich fordere daher zwingend eine Ver-
tragserfiillungsbiirgschaft.

- Unzureichende Vertragsstrafe: Die Vertragsstrafe in § 11 Abs.
2 bezieht sich bei Verzégerungen nur auf "ein Prozent der ge-
schatzten Gesamtkosten (Investitionsvolumen) der zu errichten-
den mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen". Die
Bemessungsgrundlage ist somit nur der geforderte Teil (30%
der Flache), was das finanzielle Druckmittel der Stadt erheblich
reduziert.

Kenntnisnahme

Eine solche Vertragsstrafe und eine Sicherheit sind vom Muster-
vertrag zum Berliner Modell der kooperativen Bauleitplanung
nicht vorgesehen und wéren weder erforderlich noch angemes-
sen. Denn die Regelungen sind auf den mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnraum zu beschrdnken.

DGNB-Zertifizie-
rung

- DGNB-Zertifizierung: Die Verpflichtung, das DGNB-Zertifikat ,,
Platin “ ,mdglichst anzustreben, ist rechtlich weich (Bemii-
hungszusage). Bei Nichterreichen des Platin-Standards fehlt
eine konkrete Sanktion oder Kompensation, was ein

Kenntnisnahme

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich gemé&f3 § 7 Abs. 2 Durch-
fuhrungsvertrag verbindlich, mindestens ein DGBN-Zertifikat
Gold zu erlangen. Eine verpflichtende Regelung zur Erlangung
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Greenwashing-Risiko darstellt.

des Zertifikats Platin soll nicht erfolgen, da der zur Erlangung er-
forderlich Aufwand im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht zulGssig abschatzbar ist. Dies ist erst im Zuge der weiteren
Objektplanung moglich.

- Das Gleiche betrifft die Aussage, das Hochhaus in Holz-Hyb-
rid-Bauweise auszufiihren. Was als besonders nachhaltige
Bauweise in der Offentlichkeitsarbeit herausgehoben wurde,
findet im stddtebaulichen Vertrag keine Erwdhnung und ist in-
sofern nicht verbindlich festgelegt.

Kenntnisnahme

Die Herstellung des Vorhabens in Holz-Hybrid-Bauweise wird so-
wohl in der Vorhabenbeschreibung als auch im Nachhaltigkeits-

konzept thematisiert. Beide Unterlagen sind Anlage zum Durch-

fihrungsvertrag und damit verbindlich umzusetzen.

Besonnung und
Belichtung (Stich-
tagswahl)

lIl. Fehlerhafte Annahmen in den Fachgutachten (Besonnung,
Larm, Verkehr)

Ich bin der Uberzeugung, dass die Gutachten die tatsachliche
Belastung der Nachbarn systematisch unterschatzen.

1. Verschleierung der Verschattung im Winter

Die Besonnungsstudie ist in ihrer Aussagekraft zur Besonnung der
umliegenden Wohngebiete nicht belastbar, da sie die mafigebli-
che Verschattung in der dunkleren Jahreszeit ignoriert.

- Irrefiihrender Stichtag: Die Studie stiitzt sich ausschlief3lich auf
den 21. Mdrz. Die Behauptung einer Reduktion von "bis zu
15%" ist irrefiihrend.

- Massive Winterverschlechterung: Die Betrachtung des 21.
Dezember (Wintersonnenwende) ergibt ein véllig anderes
Bild: Die direkte Besonnung reduziert sich fiir betroffene Fas-
saden von 5 Stunden (ohne WoHo) auf nur noch 1,5 Stunden
(mit WoHo). Dies ist eine massive Verschlechterung der Le-
bensqualitdt der Bewohner.

Kenntnisnahme

Die DIN EN 17037 legt als méglichen Stichtag zur Priifung der
Besonnungssituation eine Zeitspanne zwischen dem 1. Februar
und dem 21. Mdrz fest. Die Wahl des Datums des 21. Mdrz ent-
spricht damit den Vorgaben der DIN 17037. Der 21.03. wurde
als Stichtag gewdhlt um eine Analogie zur bisherigen DIN 5034-
1:2011 herzustellen. Dies ist die fachlich iibliche Vorgehens-
weise. Die Norm hat nicht zum Ziel, die Besonnung zum ungiins-
tigsten Zeitpunkt zu ermitteln, sondern zielt auf die Beurteilung
bei einer durchschnittlichen Besonnungssituation ab.

Besonnung und
Belichtung

Zerstorung der IBA-Konzeption: Die extreme Verschattung insbe-
sondere in den Wintermonaten macht das passive Solar-Ertrags-
konzept der angrenzenden IBA '87 Wohnanlage (mit

Kenntnisnahme

Die Planung hat Einfluss auf die Besonnung der Gebdude, das
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(passiver Solarer-
trag)

Wintergarten und Glasflachen) zunichte. Die Bewohner erfahren
dadurch erhebliche Nachteile wie immens steigende Heizkosten.
Weiterhin sind starke Auswirkungen auf das Raumklima der Win-

tergarten zu erwarten, mit Feuchtigkeitszunahmen und Schimmel-
bildung.

wurde im Gutachten herausgearbeitet. Die Empfehlungen der
DIN EN 17037 werden jedoch weiterhin deutlich eingehalten.
Auch bei Bebauung des Vorhabengrundstiicks mit einem Ge-
bdude gleicher Hohe, wie der benannten Gebdude an der Sché-
nebergerstrafle 11-13, wdre im Winter ein Einfluss auf den sola-
ren Eintrag der Schéneberger Straf3e 11-13 auszumachen. Der-
zeit profitieren die Gebdude von der - im Hinblick auf die inner-
stadtische Lage- niedrigen Bebauung der Nachbargrundstiicke.

Schimmelbildung im Bereich der Wintergdarten kann, soweit notig,
durch sinnvolles Heizen und Liiften vorgebeugt werden.

Insgesamt werden die durch den reduzierten solaren Eintrag ent-
stehende Nachteile fiir die Nachbarschaft und die Nutzung er-
neuerbarer Energien als hinnehmbar bewertet. Die Abwé&gung
erfolgt vor dem Hintergrund, dass insbesondere in hochverdich-
teten innerstddtischen Lagen kein Anspruch auf den unbe-
schrdnkten Erhalt eines hohen solaren Eintrags besteht, auch
wenn dieser Grundlage eines architektonischen Entwurfes ist.

Besonnung und
Belichtung (Vege-
tation)

Ausschluss von Bdumen: Die Studie lies den bestehenden dichten
Bewuchs (Platanen) unberiicksichtigt, was die Ergebnisse nur vol-
lig theoretischer Natur macht und der Forderung der DIN EN
17037 widerspricht.

Kenntnisnahme

Die Vorgehensweise entspricht der DIN EN 17037 bzw.
DIN 5034-1. Griinde fiir ein Abweichen von den Vorgaben sind
nicht erkennbar.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass grundsdtzlich zur Beurtei-
lung der direkten Besonnung die Bestandssituation mit der Plan-
situation verglichen wird. Sollte uniiblicherweise Bewuchs, trotz
der sehr variablen Randbedingen (jahreszeitlich variable Belau-
bung/ Wuchshéhe/ Riickschnitt/ Féllung etc.), Beriicksichtigung
in den Untersuchungen finden, so sind bei Vergleich der Bebau-
ungssituationen die Effekte gleich und heben sich gegenseitig
auf.
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Larmschutz (Ver-
kehrszahlen)

2. Veraltete Larmdaten und Black Box "Gewerbeldrm"

Das Larmgutachten prognostiziert die Larmbelastung auf Basis

von veralteten oder ungesicherten Daten:

- Veraltetes Verkehrsmodell: Die Modellierung beruht auf Hoch-
rechnung veralteter Verkehrszahlen (LKW 2014, andere KFZ
2015/16). Der massive Zuwachs beim LKW Verkehr durch On-
linehandel wird nicht beriicksichtigt.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers der Verkehrsuntersuchung wei-
sen die Verkehrsmengenentwicklungen an den umliegenden Kno-
tenpunkten in den vergangenen Jahrzehnten zwar Schwankungen
auf, bewegen sich jedoch insgesamt in vergleichbaren Gréf3en-
ordnungen und deuten tendenziell auf eine Reduktion des Ver-
kehrsaufkommens hin. Die Verkehrsprognose des Landes Berlin
fir das Jahr 2035 geht nicht von einer Steigerung, sondern eher
von einer Verringerung des Aufkommens gegeniiber den verwen-
deten Erhebungsdaten aus dem Jahr 2017 aus. Die Prognoseda-
ten beriicksichtigen auch die allgemeine Bevolkerungsentwick-
lung und Mobilitdtstrends. Die in der Verkehrsuntersuchung ver-
wendeten Daten stellen somit eine Abschdatzung zur sicheren
Seite im Sinne eines Worst-Case dar. Diese Vorgehensweise
wurde mit der oberen Verkehrsbehérde abgestimmt.

Es ist anzumerken, dass die Planungen eine Anlieferung des
Plangebdudes liberwiegend mittels Transporter vorsehen. Eine
planinduzierte Zunahme des Lkw-Verkehrs wird somit entgegen-
gewirkt.

Larmschutz (haus-
technische Anla-
gen Nachbar-
grundstiick)

- Unsichere Annahmen Grasblau: Fiir das benachbarte Biiroge-
bdude "Grasblau" wurden pauschale Erfahrungswerte ange-
setzt und eine Leistungsreduzierung um 50 % fiir die Nacht an-
genommen. Dies bewerte ich als methodische Schwachstelle,
da die Richtwerte nachts bei fehlender Drosselung iiberschrit-
ten werden kdnnten.

Kenntnisnahme

Die auf dem Dach des Gebdudes Schéneberger Strafle 22A
(,,Grasblau) genehmigten technischen Anlagen einschliellich
Betriebszeiten wurden anhand der Bauantragsunterlagen fiir das
Gebdude iberpriift. Der Verfasser der schalltechnischen Unter-
suchung hat festgestellt, dass die gewdhlte Herangehensweise
eine Annahme zur sicheren Seite darstellt.

Larmschutz (Tem-
podrom)

Larmschutz

- Tempodrom: Die Modellierung der Larmemissionen des Tem-
podroms stiitzt sich auf Gutachten aus den Jahren 2000 und
2019. Ich befiirchte, dass die tatsachliche Belastung - insbe-
sondere im tieffrequenten Bereich bei Konzerten - dadurch

Kenntnisnahme

Zur planungsrechtlichen Ermittlung, Beurteilung und Abwdgung
der Larmimmissionen des Tempodroms ist nicht auf den
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(tieffrequente Ge-
rausche)

unterschatzt wird.

tatsachlichen, sondern den genehmigten Betrieb abzustellen. Die
den relevanten Genehmigungen zu Grunde liegenden schall-
technischen Untersuchungen (BeSB GmbH von 2000 fiir die ur-
spriingliche Baugenehmigung und AiR Ingenieurbliro GmbH von
2019 fiir neue Liiftungsanlagen) sind daher Grundlage der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan. Die Unter-
suchungen beriicksichtigen dabei alle genehmigten larmrelevan-
ten Nutzungen und Vorgdnge.

In Ubereinstimmung mit den Ergebnissen der schalltechnischen
Untersuchung wird es wegen der massiven Bauweise, der Art des
Veranstaltungsbetriebs, der Entfernung zwischen dem Tempo-
drom und dem Vorhaben und der in unmittelbarer NGhe zum
Vorhaben bereits bestehender nachts schutzbediirftiger Nutzun-
gen als unwahrscheinlich eingeschdatzt, dass das Vorhaben
schadlichen Umwelteinwirkungen durch tieffrequente Gerdusche
nach Nummer 7.3 TA Larm ausgesetzt sein wird. Beschwerden
liber Beldstigungen durch tieffrequente Ger&usche sind dem Um-
welt- und Naturschutzamt nicht bekannt und wurden im Rahmen
der Beteiligungsverfahren auch sonst nicht vorgetragen.

Hinzu kommt, dass die fiir tieffrequenten Gerduschen maf3gebli-
che DIN 45680:1997-03 zur Beurteilung auf Schallmessungen in
potentiell betroffenen RGumen abstellt. Eine Methodik zur prog-
nostischen Beurteilung enthdlt die Norm nicht. Auch sonst existie-
ren keine allgemein anerkannten Verfahren fiir eine Prognose.

Da die Ausbreitung von tieffrequentem Schall innerhalb eines
Gebdudes stark von den Raumgeometrien, der Baukonstruktion
und den Baumaterialien abhdngt, erfordern die zur Verfiigung
stehenden Prognoseverfahren eine méglichst genaue Kenntnis
dieser Einflussgréf3en. Da diese zum jetzigen Planungsstand nicht
bekannt sind, wurde entschieden, im Vorfeld des
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Baugenehmigungsverfahrens eine auf Messungen basierende
Ausbreitungsrechnung zu erstellen. Auf dieser Grundlage sollen
mogliche weitere Handlungserfordernisse identifiziert werden,
wobei auch gepriift wird, ob die bereits durch den A-bewerteten
Anteil des Anlagenldrms erforderlichen SchallschutzmafBnahmen
zur Abschirmung der méglichen tieffrequenten Ger&uscheinwir-
kungen ausreichen dimensioniert sind. Der Durchfiihrungsvertrag
wird um eine entsprechende Regelung ergdnzt.

Larmschutz (ak-
tive Maf3nahmen)

- Passiver Schallschutz: Das Gutachten 16st Larmkonflikte fast
ausschliellich durch passive Mafinahmen (dicke Fenster, ver-
glaste Loggien). Aktiver Schallschutz, wie Fliisterasphalt auf
der Schénberger Strafle, wird als unverhdltnismdéflig abge-
lehnt, obwohl dies die Wohnqualitat fiir das gesamte Quartier
verbessern wiirde.

Kenntnisnahme

Die schalltechnische Untersuchung identifiziert verschiedene ak-
tive Schallschutzmaf3nahmen, die zur Kompensation geeignet
sind: Die Begrenzung der zuld@ssigen Héchstgeschwindigkeit auf
30 km/h in den umliegenden Straf3enabschnitten und den Einbau
einer l@rmmindernden Fahrbahnschicht. Hierbei handelt es sich
jedoch um straf3enverkehrsrechtliche Mafinahmen, die in die
Kompetenz der Verkehrsverwaltung fallen. Die Anordnung sol-
cher Maf3nahmen im Bebauungsplan entzieht sich demnach der
Regelungskompetenz des Plangebers und kann nur auflerhalb
des Bebauungsplanverfahrens nach iibergeordneten Kriterien
ohne bodenrechtlichen Bezug erfolgen. In der Untersuchung defi-
nierte ,Maf3nahmen der Verkehrsberuhigung oder Straflenbahn-
ausgestaltung mit ,Fliisterasphalt” liegen in der Hand der Ge-
meinde.

Abfallentsorgung
(Kapazitdt)

Larmschutz (Ab-
fallentsorgung)

IV. Logistik, Grundwasser und Artenschutz

Ich sehe weiterhin ungeléste Probleme im Bereich der Logistik,
des Grundwassers und des Artenschutzes.

1. Massive Unterschatzung des Miillbedarfs

Ich habe auf Basis der im Projekt verfiigbaren Flachen mit unter-
schiedlichen Nutzungen (Wohnen, Gastronomie, Buro,

Kenntnisnahme

Das zu erwartende wéchentliche Abfallaufkommen wurde liber-
schldagig mit dem Abfallrechner der Berliner Stadtreinigungsbe-
triebe (BSR) ermittelt. Im Ergebnis sind die geplanten neun Unter-
flurcontainer (& 5.000 1) auskémmlich. Geplant sind drei Contai-
ner flir gemischte Siedlungsabfdlle, zwei Container fiir Pappe/
Papier/ Kartonagen, ein Container fiir Biogut, zwei Container fir
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Einzelladen) und unter Anwendung des BSR-Abfallrechners er-
mittelt, dass mindestens 13 Unterflurcontainer erforderlich sind.
Die aktuelle Planung sieht jedoch nur neun Container vor. Dies ist
eine Unterschatzung von mindestens 44 %. Die Platzierung der
Container am Straf3enrand gegeniiber dem Wohngebiet fiihrt zu
wochentlicher Larmbelastung und Verkehrsblockaden, was in
den Gutachten nicht beriicksichtigt wurde.

Verpackungen (duales System) und ein Container fiir Glas.

Die Abfallentsorgung gehért zur generellen Versorgung eines ur-
banen Gebiets und ist demnach nicht dem Anlagenlarm zuzuord-
nen. Diese Gerdusche sind somit nachbarschaftlich hinzuneh-
men, wie es bereits derzeit zwischen den Bestandsnutzungen im
Umfeld geschieht.

Zusatzlich ist in Rechnung zu stellen, dass der Immissionsrichtwert
der TA L&arm fiir den Tagzeitraum - wo die Entleerungen stattfin-
den werden - durch die in der Berechnung beriicksichtigten
Schallquellen deutlich unterschritten wird (10 dB(A)). Nach Fest-
stellung des Verfassers der schalltechnischen Untersuchung wé-
ren erhebliche Beldstigungen daher auch bei Berlicksichtigung
der Abfallentsorgung nicht zu befiirchten.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Héhenmoni-
toring)

2. Artenschutzmdngel und fehlendes Hohenmonitoring

Ich kritisiere die Durchfiihrung des B-Plan-Verfahrens im be-
schleunigten Verfahren nach § 13aBauGB ohne Umweltpriifung.

- Fledermausrisiko in der Hohe: Die Fledermausuntersuchung
beschrdnkte sich auf bodengebundene Detektorbegehungen.
Hochfliegende Arten wie der Grofie Abendsegler wurden
nachgewiesen. Das Kollisionsrisiko in hoheren Luftschichten,
das bei einem 98 Meter hohen Bauwerk relevant ist, wurde me-
thodisch nicht erfasst.

Kenntnisnahme

Kartierumfang und Methodik wurden vor Durchfiihrung mit der
zustdndigen Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags stellt der geplante Turm ein schmales Einzelge-
bdude dar, welches von Fledermdusen in der Regel gut umflo-
gen werden kann. Die Flugaktivitdten der vorkommenden Fleder-
mausarten sind durchschnittlich bis unterdurchschnittlich fiir einen
innerstadtischen Lebensraum. Die nachgewiesenen Flugrouten
verlaufen iiberwiegend am Rande des Plangebietes.

Im Hinblick auf die nach den Ergebnissen der faunistischen Kar-
tierungen nur geringe Lebensraumeignung des Plangebiets fiir
Fledermduse und das geringe Kollisionsrisiko dieser Artengruppe
mit Gebduden ist ein Hohenmonitoring nicht erforderlich.
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Biotopfléchenfak-
tor

- Unrealistische Biotopfldchen: Die Hauptbereiche der Griinfl&-
chen liegen auf den 15., 22. und 29. Stockwerken. Dies erfor-
dert, dass Fledermduse und Insekten Héhen von 45 m bis 98 m
tiberwinden, was praktisch nicht realisierbar ist. Der Biotopfla-
chen-Faktor (BFF) wird mit 0,36 statt der planerischen Vorgabe
von 0,6 eklatant unterschritten.

Kenntnisnahme

Die Planung wurde, soweit dies im Rahmen des zur planerischen
Umsetzung anstehenden Vorhabens méglich, optimiert. Es erfol-
gen eine vollstandige ortliche Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers und Regelungen zur Begriindung der Frei-,
Dach- und Fassadenflachen.

Der Beschluss des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg vom
15.1.2019 iiber den Umgang mit Hochhausplanungen im Bezirk
- auf die Forderung eines Biotopfldchenfaktors von 0,6 fufdt - ist
seit der Verdffentlichung des Hochhausleitbilds fiir (ganz) Berlin
nicht mehr anzuwenden.

Hinzu kommt, dass die 2019 verwendete Berechnungsmethodik
nicht mehr dem aktuellen, fiir den Bebauungsplan verwendeten
Berechnungsstandard entspricht und daher die Werte nicht ver-
gleichbar sind. Hauptunterschied zwischen den beiden Rechen-
modellen ist, das geb&udebezogene MaBBnahmen (Dachbegrii-
nung, Fassadenbegriinung, Riickhaltung von Regenwasser) ober-
halb der Hochhausgrenze nach dem aktuellen Rechenmodell
nicht mehr anrechenbar sind. Aus diesem Grund erreichen die
aktuellen Berechnungen auch nicht mehr den BFF des Wettbe-
werbsergebnisses. Weitere Maf3nahmen, die &kologisch sinnvoll
sind und liber den DV gesichert werden (z. B. die Herstellung von
Nisthilfen fiir Vogel und Quartiere fiir Fledermduse), sind im BFF
ebenfalls nicht abbildbar.

Grundwasser /
Altlasten

3. Grundwasserrisiken

Das Grundstuck liegt vollsténdig im Hauptgrundwasserleiter (ca.
2,8m unter Niveau). Ich befiirchte, dass die erwartbare Tiefgriin-

dung von ca. 10 m fiir das Fundament des Hochhauses nachtei-

lige Auswirkungen auf das Grundwasser und die umliegenden Bi-
otope haben kann. Angesichts der Nutzungshistorie des

Kenntnisnahme

Die Befiirchtung, dass die Griindung erhebliche Auswirkungen
auf das Grundwasser hat, wird nicht geteilt. Dazu sind die ggf. in
das Grundwasser reichenden Bauwerksteile zu klein.

Die Befiirchtung, dass das Grundwasser in gréf3eren Tiefen er-
heblich verunreinigt sein kdnnte, wird nicht geteilt. In den Jahren
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Geldndes (Tankstelle, Logistikgelande) erwarte ich eine Kontami-
nierung des Grundwassers und der Trinkwasser-Versorgung mit
Altlasten beim Bau.

1994 und 1999 durchgefiihrte Untersuchungskampagnen er-
brachten im Grundwasser keine relevanten Schadstoffbelastun-
gen. Auch in der Stellungnahme der Bodenschutzbehérde zum
Bebauungsplan werden derartige Befiirchtungen nicht geduf3ert.

Ablehnung des
Vorhabens

VI. Fazit und Forderungen

Das geplante Bauvorhaben WoHo (Bebauungsplanverfahren VI-
150g-2a VE) ist in seiner vorliegenden Form aus formalen, stad-
tebaulichen und sicherheitstechnischen Griinden abzulehnen.

Ich fordere:

1. Stopp des beschleunigten Verfahrens und Durchfiihrung einer
umfassenden Umweltpriifung und Klimabilanz.

2. Neubewertung der Gutachten, insbesondere in Bezug auf
Larm (unter Einbeziehung des Schwerlastverkehrs) und Beson-
nung (mit Fokus auf den 21. Dezember).

3. Lésung der logistischen und brandschutztechnischen Konflikte
(Feuerwehrzufahrt, Miillentsorgung) unter Einhaltung aller ein-
schldgigen Normen.

4. Priifung von Alternativkonzepten unter Einbeziehung der Of-
fentlichkeit (Werkstattverfahren), um zu priifen, ob die gleiche
Wohnfldche auch anders zu erreichen ist, also sozial vertragli-
cher und ohne Hochhausabhdngigkeit und damit auch zu we-
sentlich geringeren Baukosten.

Das Projekt, das als "Leuchtturmprojekt fiir eine alternative Woh-
nungspolitik" dienen soll, ist mit absurd hohen experimentellen
Risiken und hohen finanziellen Zusatzkosten verbunden. Es setzt
falsche Signale und konterkariert eine behutsame, quartiersbezo-
gene Weiterentwicklung und geféhrdet die Belange der Nach-
barschaft und 6ffentlicher Infrastruktur massiv.

Kenntnisnahme

Die Ablehnung des Vorhabens wird zur Kenntnis genommen. Die
Forderungen werden zuriickgewiesen. Zur Abwdgung im Einzel-
nen s.o.

Biirger*in

Brandschutz

Ich habe die Plan-Dokumente und Gutachten gelesen und

Kenntnisnahme
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30.11.2025

(Feuerwehrfla-
chen)

denke, dass der Plan viele grofie Fehler und Risiken hat. Diese
Fehler sind formal, technisch und &kologisch. Ich bin der Mei-
nung, dass man den Bau in dieser Form nicht erlauben kann.

l. Grof3e Probleme mit der Sicherheit (Brandschutz und Logistik)

Der Plan fiir das WoHo hat sehr grof3e Méngel im Bereich Sicher-
heit, besonders beim Brandschutz. Das ist geféhrlich fiir alle, die
in der Ndhe wohnen.

1. Feuerwehrzufahrt und Logistik: Ein sehr grof3es Risiko

Der Brandschutz-Plan ist nicht fertig und hat grofie Fehler, be-
sonders weil das Gebdude 98 Meter hoch ist und viele verschie-
dene Nutzungen hat (Gastro, Kita, Heim).

1. Gefdhrlicher Nutzungskonflikt: Die einzige Einfahrt fiir die Feu-
erwehr von der Schéneberger Straf3e (ungefdhr 25 Meter lang)
soll gleichzeitig fiir die Miillentsorgung (BSR) und fiir alle Liefe-
rungen des ganzen Komplexes genutzt werden. Das ist eine véllig
absurde Planung.

2. Blockade bei Brand: Es ist verboten, in Feuerwehrzufahrten zu
halten oder zu parken. Die Miillabfuhr (BSR) braucht aber lén-
gere Zeit (ungeféhr 15 Minuten), um die Unterflurcontainer zu
leeren. Das heif3t, die Zufahrt ist im Brandfall blockiert.

3. Zu kleine Flache fiir die Feuerwehr: Die Feuerwehr braucht
eine Einsatzfldche von mindestens 12 x 7 Metern. Der Plan hat
aber nur 11,6 x 7 Meter, das ist zu wenig.

4, Flache ist nicht geschiitzt: Diese kleine Fldche liegt teilweise
direkt unter dem 98 Meter hohen Turm (wegen der Auskragungen
ab dem 11. Stock). Das heif}t, die Flache ist nicht sicher vor her-
abfallenden Brandlasten. Die nétigen Ubergangsflachen fehlen
komplett.

Nach Angabe des Verfassers des Brandschutzkonzepts liegt die
Alarmadresse und der Anlaufpunkt fiir die Feuerwehr im ffentli-
chen Straf3enland der Schoneberger Straf3e. Von dort werden die
Erstinformationen fiir Feuerwehr, die im Erdgeschoss des Hauses
3 (Turm) im Nahbereich zum Feuerwehraufzug verortet werden
sollen, fuBlaufig innerhalb einer Laufldnge von circa 38 m er-
reicht.

Die nach dem Merkblatt fiir Flachen fiir die Feuerwehr gestaltete,
gradlinige Zufahrt mit der Bewegungsflache am Ende der Zufahrt
stelle eine optionale Zufahrt dar, um die Eingdnge ins Gebdude,
die sich in einem Abstand von iber 50 m zum 6ffentlichen Stra-
enland befinden, zu erreichen, wenn die Einsatztaktik es erfor-
dere.

Das Merkblatt der Feuerwehr lasse ein gradliniges Zuriickfahren
nach dem Einsatz zu. Wendestellen seien bei gradlinigen Zufahr-
ten nicht erforderlich.

Da es sich um eine alternative Zufahrt handele, die nicht den
Hauptanlaufpunkt fiir die Feuerwehr darstelle, entstehe fiir die
Angriffsfiihrung der Feuerwehr bei der Entleerung der Container
keine Behinderung. Bei der Leerung ist der Fahrer des Millwa-
gens jederzeit anwesend und kann das Fahrzeug aus der Zufahrt
fahren.

Die Bewegungsfldche wird in Abmessungen 12 m x 7 m herge-
stellt. Bei der Positionierung der Bewegungsfldche am Ende der
Zufahrt sind nach den Regelungen aus dem Merkblatt fiir Fla-
chen der Feuerwehr keine Ubergangsbereiche erforderlich.

Brandschutz

5. Fluchtwege in der Tiefgarage sind schlecht: Ich habe gesehen,

Kenntnisnahme
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(Evakuierung)

dass die Fluchtwege in der Tiefgarage zu lang sind und die Stei-
gung zu steil ist. Die Flichtenden missten eine Neigung von un-

gefdhr 9 Prozent (iberwinden. Erlaubt sind aber maximal 6 Pro-

zent. Das ist ein grof3er Mangel.

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kén-
nen die Anforderungen zur Planung der Rettungswege der BauO
Blni. V. m. den eingefiihrten Sonderbauschriften umgesetzt wer-
den:

- Die Rettungswege aus der Tiefgarage mit 35 m Lauflinie inner-
halb der Tiefgarage bis zu einem Ausgang, der auf einen Ret-
tungsweg fiihrt, basieren auf der Sonderbauvorschrift Muster-
Garagenverordnung (M-GarVO). Die maximale Lauflénge wird
bei maximal zwei Stellpldtzen um 4 m iberschritten. Durch die
im Projekt geplante, nicht zwingend erforderliche Brandmelde-
und Alarmierungsanlage kann die geringfiigige Uberschreitung
der Rettungswegldnge kompensiert werden.

- In Garagen sind nach den Anforderungen aus der M-GarVO
Rettungswege iiber Rampen mit einer maximalen Neigung von
15 % méglich. Die maximale Neigung in der Planung mit 9 %
ist deutlich geringer.

Das Rettungswegkonzept im Entwurf basiert auf den bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen. In diesen Vorgaben werden
Aussagen zu den Rettungswegldngen und -breiten getroffen, die
eingehalten werden.

Abfallentsorgung
(Kapazitat)
Larmschutz (Ab-
fallentsorgung)

2. Miillentsorgung ist zu klein und macht Larm

Ich habe die bendtigte Anzahl an Miillcontainern mit einem
Rechner gepriift.

- Aufgrund der grofien Fléche und der vielen Nutzungen (Woh-
nen, Gastronomie, Biiro, Laden) braucht WoHo mindestens 13
Unterflurcontainer.

- Der aktuelle Plan hat aber nur 9 Container. Das ist eine Unter-
schdtzung von mindestens 44 Prozent.

- Die Container liegen direkt an der Strafie, gegeniiber den
Wohnhdusern. Die Entleerung ist laut und braucht verschiedene

Kenntnisnahme

Das zu erwartende wéchentliche Abfallaufkommen wurde tiber-
schlagig mit dem Abfallrechner der Berliner Stadtreinigungsbe-
triebe (BSR) ermittelt. Im Ergebnis sind die geplanten neun Unter-
flurcontainer (& 5.000 1) auskdmmlich. Geplant sind drei Contai-
ner flir gemischte Siedlungsabfdlle, zwei Container fiir Pappe/
Papier/ Kartonagen, ein Container fiir Biogut, zwei Container fiir
Verpackungen (duales System) und ein Container fiir Glas.

Die Abfallentsorgung gehort zur generellen Versorgung eines
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Fahrzeuge. Das fiihrt zu wdchentlichem Larm und Verkehrsblo-
ckaden, was in den Gutachten nicht beriicksichtigt wurde.

urbanen Gebiets und ist demnach nicht dem Anlagenl&rm zuzu-
ordnen. Diese Gerdusche sind somit nachbarschaftlich hinzuneh-
men, wie es bereits derzeit zwischen den Bestandsnutzungen im
Umfeld geschieht.

Zusatzlich ist in Rechnung zu stellen, dass der Immissionsrichtwert
der TA Larm fiir den Tagzeitraum - wo die Entleerungen stattfin-
den werden - durch die in der Berechnung beriicksichtigten
Schallquellen deutlich unterschritten wird (10 dB(A)). Nach Fest-
stellung des Verfassers der schalltechnischen Untersuchung wa-
ren erhebliche Beldstigungen daher auch bei Berlicksichtigung
der Abfallentsorgung nicht zu befiirchten.

Brandschutz (Fas-

3. Risiko des Holz-Hochhauses und Vogelschutz

Kenntnisnahme

sade) Das WoHo ist ein Holz-Hochhaus, was den Brandschutz noch Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
schwieriger macht. die Projektplanung umgesetzt werden kann. Im Rahmen des
- Die vier versetzten Bau-,Wiirfel“ am Turm haben horizontale Brandschutznachweis im Baugenehmigungsverfahren soll dazu
Uberhénge aus Holz. Das schafft "innenliegende" Ecken, wo eine Léschanlage (Sprinkleranlage oder Wassernebelhochdruck-
sich Feuer gut ausbreiten kann (vertikaler Brandiiberschlag). [8schanlage) mit einer Fassadensprinklerung vorgesehen wer-
Das ist sehr kritisch. den. wird Dadurch wird eine Brandausbreitung von Geschoss zu
Geschoss liber die Fassade begrenzt. Die Léschanlage verhin-
dert einen Fassadenbrand iiber die Fassadendffnungen aus den
Wohnungen. Doppelfassaden aus Brandschutzgriinden sind nicht
vorgesehen. Zusdtzlich werden in der Fassade Brandsperren vor-
gesehen, die die Fassade je Geschoss abtrennt.
Brandschutz - Man will Solarmodule (PV) an der Fassade anbringen. PV-An- | Kenntnisnahme

(Photovoltaik)

lagen sind kritisch fiir den Brandschutz, weil sie Brandherde
verursachen kdnnen. Die nétigen Maf3nahmen (wie Brandsper-
ren) wurden in der Planung noch nicht richtig konzipiert.

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
die Projektplanung umgesetzt werden.

Die VV TB ordnet Photovoltaik-Module als Technische Gebd&ude-
ausriistungen ein, die zwar eine CE-Kennzeichnung tragen mis-
sen, allerdings nicht nach der Bauproduktenverordnung, sondern
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ausschlieBllich nach der EU-Niederspannungsrichtlinie. Somit sind
durch die CE-Kennzeichnung wesentliche Merkmale eines Bau-
produkts wie Festigkeit, Bruchverhalten und Brandverhaltens
nicht spezifiziert. Es ist grundsétzlich ein gesonderter Verwend-
barkeitsnachweis erforderlich.

Im Rahmen des Brandschutznachweis im Baugenehmigungsver-
fahren wird die Gesamtkonstruktion der Fassade betrachtet und
die vorhabenbezogene Verwendbarkeit der Photovoltaik-Modu-
len nachgewiesen.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Vogel-
schlag)

- Ich mache mir Sorgen um Vogel: Das Hochhaus ist so hoch,
dass es eine Barriere im Luftraum ist. Fiir nachtaktive Zugvégel
ist das Risiko hoch (Lichtfangschlag).

- Die Maf3nahmen gegen Vogelschlag sind nur "Soll"-Bestim-
mungen ("sollen Spiegelungen vermieden werden"). Das ist zu
schwach und bietet dem Investor einen Ausweg. Ich fordere
eine strikte "Muss"-Vorschrift.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags ist auf Grund der Kubatur des Hochhauses davon
auszugehen, dass ein umfliegen grundsatzlich gut moglich ist.
Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag benennt mit Mafinahme
V5 die Mafinahmen, die auf den nachfolgenden Planungsebenen
zu Vermeidung des Vogelschlags beachtet werden sollen.

Eine weitere Konkretisierung ist auf Ebene des Bebauungsplans
nicht mdglich, da die dazu erforderliche Objektplanung noch
nicht vorliegt. Konkrete Gebdudeplanungen liegen auf Ebene
des Bebauungsplans nicht vor und kénnen daher nicht spezifisch
gepriift und optimiert werden.

Regelungen zur Vermeidung des Kollisionsrisikos fiir Vogel sind
im Durchfiihrungsvertrag verbindlich festgehalten.

Besonnung und
Belichtung (Stich-
tagswahl)

[Il. Fachgutachten sind fehlerhaft und Daten sind alt

Ich denke, die Gutachten unterschatzen die Probleme fiir die
Nachbarn, weil die Datenbasis falsch oder veraltet ist.

1. Sonne, Licht und Schatten
Die Studie iiber die Sonne ist unvollstdndig und irrefiihrend.

- Die Studie schaut nur auf den 21. Mdrz. Das ist der giinstigste

Kenntnisnahme

Die DIN EN 17037 legt als méglichen Stichtag zur Priifung der
Besonnungssituation eine Zeitspanne zwischen dem 1. Februar
und dem 21. Mdrz fest. Die Wahl des Datums des 21. Mdrz ent-
spricht damit den Vorgaben der DIN 17037. Der 21.03. wurde
als Stichtag gewdhlt um eine Analogie zur bisherigen DIN 5034-

Seite 178 von 222




Tag.

- Ich habe festgestellt, dass die Betrachtung des 21. Dezember
(Winter) ein véllig anderes Bild zeigt: Die direkte Sonne redu-
ziert sich von 5 Stunden auf nur 1,5 Stunden. Das ist eine mas-
sive Verschlechterung der Lebensqualitét.

1:2011 herzustellen. Dies ist die fachlich iibliche Vorgehens-
weise. Die Norm hat nicht zum Ziel, die Besonnung zum ungiins-
tigsten Zeitpunkt zu ermitteln, sondern zielt auf die Beurteilung
bei einer durchschnittlichen Besonnungssituation ab.

Besonnung und
Belichtung (passi-
ver Solarertrag)

Die alte IBA ‘87 Wohnanlage wurde fiir passiven Solar-Ertrag
gebaut (mit Wintergdrten). Die extreme Verschattung macht die-
ses Konzept kaputt. Ich erwarte, dass die Heizkosten steigen wer-
den und es Schimmel geben kann.

Kenntnisnahme

Die Planung hat Einfluss auf die Besonnung der Gebdude, das
wurde im Gutachten herausgearbeitet. Die Empfehlungen der
DIN EN 17037 werden jedoch weiterhin deutlich eingehalten.
Auch bei Bebauung des Vorhabengrundstiicks mit einem Ge-
bdude gleicher Hohe, wie der benannten Gebdude an der Sché-
nebergerstrafie 11-13, wdre im Winter ein Einfluss auf den sola-
ren Eintrag der Schéneberger Straf3e 11-13 auszumachen. Der-
zeit profitieren die Gebdude von der - im Hinblick auf die inner-
stddtische Lage- niedrigen Bebauung der Nachbargrundstiicke.

Schimmelbildung im Bereich der Wintergdrten kann, soweit notig,
durch sinnvolles Heizen und Liiften vorgebeugt werden.

Insgesamt werden die durch den reduzierten solaren Eintrag ent-
stehende Nachteile fiir die Nachbarschaft und die Nutzung er-
neuerbarer Energien als hinnehmbar bewertet. Die Abwdgung
erfolgt vor dem Hintergrund, dass insbesondere in hochverdich-
teten innerstadtischen Lagen kein Anspruch auf den unbe-
schrdnkten Erhalt eines hohen solaren Eintrags besteht, auch
wenn dieser Grundlage eines architektonischen Entwurfes ist.

Larmschutz (Ver-
kehrszahlen)

2. Larm und Verkehr
Die Larm- und Verkehrsprognosen sind nicht belastbar.

- Veraltete Daten: Die Modelle nutzen Verkehrszahlen von 2014
bis 2016. Der Verkehr, besonders durch Onlinehandel und

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers der Verkehrsuntersuchung wei-
sen die Verkehrsmengenentwicklungen an den umliegenden Kno-
tenpunkten in den vergangenen Jahrzehnten zwar Schwankungen
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LKW, ist seitdem stark gestiegen.

auf, bewegen sich jedoch insgesamt in vergleichbaren Gréf3en-
ordnungen und deuten tendenziell auf eine Reduktion des Ver-
kehrsaufkommens hin. Die Verkehrsprognose des Landes Berlin
fir das Jahr 2035 geht nicht von einer Steigerung, sondern eher
von einer Verringerung des Aufkommens gegeniiber den verwen-
deten Erhebungsdaten aus dem Jahr 2017 aus. Die Prognoseda-
ten beriicksichtigen auch die allgemeine Bevélkerungsentwick-
lung und Mobilitatstrends. Die in der Verkehrsuntersuchung ver-
wendeten Daten stellen somit eine Abschatzung zur sicheren
Seite im Sinne eines Worst-Case dar. Diese Vorgehensweise
wurde mit der oberen Verkehrsbehérde abgestimmt.

Es ist anzumerken, dass die Planungen eine Anlieferung des
Plangebdudes liberwiegend mittels Transporter vorsehen. Eine
planinduzierte Zunahme des Lkw-Verkehrs wird somit entgegen-
gewirkt.

Verkehr (Stell-
platze)

- Parkplatzdruck: Die 43 geplanten Tiefgaragen-Platze sind fir
ca. 150 Eigentumswohnungen viel zu wenig. Ich erwarte, dass
viele Leute in der Umgebung Parkpldtze suchen missen, was
zu mehr Verkehr fihrt.

Kenntnisnahme

Die Festlegung des Stellplatzschliissels und die daraus abgelei-
tete Zahl der Stellplatze in der Projektplanung ist nicht das Er-
gebnis einer rein verkehrsplanerisch-fachlichen Ableitung, son-
dern erfolgte, wie nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich, im Rah-
men einer Abwdgung aller 6ffentlichen und privaten Belange.
Neben dem verkehrlichen Belang, méglichst allen Bewohner*in-
nen bedarfsgerecht einen Stellplatz auf dem Grundstiick zu Ver-
figung stellen, war auch das Ziel einer - den Belangen des Kli-
maschutzes, des Immissionsschutzes und der Verkehrssicherheit
dienenden - Reduzierung des Kfz-Verkehrs in die Abwdgung ein-
zustellen. Dariiber hinaus sind auch die Vorgaben des Hand-
lungskonzepts des Stadtentwicklungsplans Mobilitat und Verkehr
(StEP MoVe) zu beriicksichtigen, da im Land Berlin die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans durch die Stadtentwicklungs-
pléne konkretisiert werden. Gemaf3 dem Handlungskonzepts des
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StEP MoVe (Handlungsschwerpunkt Minderung negativer Ver-
kehrsfolgen auf Umwelt und Klima) ausgefiihrt, dass ,,...insbeson-
dere die weitgehend autofreie Gestaltung der neuen Stadtquar-
tiere mit deutlich reduziertem Parkplatzschliissel (Zielsetzung in
Abhdngigkeit von den Rahmenbedingungen 0,1 bis 0,3), der in
manchen Teilrdumen iiberdurchschnittliche Nachholbedarf bei
der Schaffung mobilitdtsgesetzkonformer Infrastrukturen mit Vor-
rang des Umweltverbunds sowie der Reduzierung des Fldchen-
verbrauchs fiir den MIV handlungsleitend...“ seien (Seite 35, StEP
MoVe, 2021). Dem wurde hier entsprochen. Aufgrund der inner-
stadtischen Lage und der guten Anbindung an den OPNV wird
hier ein Stellplatzschliissel von 0,15 Stellplédtzen pro Wohneinheit
vorgesehen. Ausgehend von den Erfahrungen bereits umgesetz-
ter Wohnprojekte innerhalb der letzten Jahre kann festgestellt
werden, dass nur ein Bruchteil der vorgesehenen Stellpldtze bei
Neubauvorhaben tatsdchlich bendtigt werden und ein Grofteil
der hergestellten Stellpldtze ungenutzt bleiben. Hierdurch wer-
den die natiirlichen Ressourcen unnotigerweise belastet und es
sind negative Auswirkungen auf Natur, Umwelt und das Klima zu
erwarten.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Nachbarschaft wurde
durch Fachplaner ein Mobilitatskonzept erarbeitet. Ausgehend
von den gutachterlichen Untersuchungen kann durch eine fahr-
radfreundliche Ausgestaltung des Vorhabens (Anordnung der
Fahrradstellplatze in der Tiefgarage/ausreichende Breite der Zu-
fahrt in einer Breite von 2,20 m/ausreichende Gréf3e des Fahr-
stuhls mit einer Lénge von 2,40 m) in Verbindung mit einem Car-
sharing-Angebot fiir die Bewohner*innen, der tatsdchliche Bedarf
an Stellplatzen zuverld@ssig verringert werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich innerhalb der Projektpla-
nung und durch planergdnzende Regelungen diese Maf3nahmen
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umzusetzen, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass
signifikante Auswirkungen auf den flie3enden und ruhenden Ver-
kehr im Planumfeld sind durch Umsetzung des Konzepts nicht zu
erwarten sind.

Die geregelte Herstellung von 45 Stellplatzen ist somit das Er-
gebnis eines gerechten Abwdgungsprozesses. Aufgrund der sehr
guten ErschlieBung durch den OPNV und die verpflichtend umzu-
setzenden Mobilitgtsmafinahmen ist nur von minimalen Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft aufgrund eines méglicherweise er-
hohten Parksuchverkehrs zu rechnen.

Trotz des verpflichtend umzusetzenden Mobilitatskonzepts sind
folgende Aspekte ebenfalls in die Abwdgung einzustellen:

- Alle Bewohner*innen eines Quartiers haben das gleiche Recht,
Parkmdoglichkeiten im 6ffentlichen Raum nachzufragen. Bei
neuen Vorhaben einen Stellplatznachweis auf dem eigenen
Grundstiick zu fordern, damit sich die Parkmdglichkeiten im 6f-
fentlichen Raum fiir die bestehen Anwohner*innen (im Sinne ei-
nes Bestandsschutzes) nicht verschlechtern, ist nicht sachge-
recht. Insoweit besteht aus rechtlicher Sicht kein Verschlechte-
rungsverbot.

- Die Parkraumbediirfnisse von Anwohner*innen, die zu den Be-
langen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu zd&hlen sind, unterlie-
gen der Abwdgung. Insbesondere sind sie bei der Abwégung
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Ent-
wicklung zu beriicksichtigen (Oberverwaltungsgericht Berlin-
Brandenburg, Urteil vom 20. April 2016 - OVG 2 A 1/14,
BeckRS 2016, 50507 Rn. 35). Die Annahme, dass Anwoh-
ner*innen erforderlichenfalls die gebiihrenpflichtigen Alterna-
tivparkmaoglichkeiten in der unmittelbaren Umgebung wahrneh-
men werden, ist schlissig und lebensnah. Denn die Erwartung,
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in einem innerstddtischen Gebiet eine ,,bequeme” Stellplatzre-
serve auf dem eigenen Grundstiick vorzufinden, entspricht nicht
mehr den heutigen (gewandelten) Verhdaltnissen.

- Durch die geplante Parkraumbewirtschaftung wird sich die
Nachfrage nach Parkstédnden im 6ffentlichen Straflenraum vo-
raussichtlich verringern.

- Regelungen zu einer erforderlichen Mindestanzahl an Stellpl&t-
zen sind grundsdtzlich Gegenstand des Bauordnungsrechts.
Das Land Berlin regelt die Mindestanforderungen iiber die AV
Stellplatze. Die danach erforderlichen Stellplatze werden in
der Projektplanung nachgewiesen. Die AV Stellpldtze sieht seit
2021 endgiiltig keine Mindestanzahl fiir Kfz-Stellplatze mehr
vor.

- Selbst wenn deutlich mehr Stellpldtze hergestellt wiirden, be-
steht keine planungsrechtliche Méglichkeit den zukiinftigen Be-
wohner*innen daran zu hindern, weiterhin Parkstdnde im &ffent-
lichen Raum nachzufragen.

- Das Plangebiet ist mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut er-
reichbar und es ist ein autoarmes Quartier geplant.

Wahrend tagsiiber der Anwohnerschaft 22 Kfz-Stellplatze zur
Verfligung stehen, kénnen durch Doppelnutzung iiber Nacht
sdmiliche der 45 Kfz-Stellpl&tze im Sinne eines effizienten und
ressourcensparenden Parkmanagements genutzt werden. Durch
eine (konservativ) angesetzte Reduktionsquote der Carsharing-
Stellpldtze von 1:5 erh&ht sich die (rechnerische) Gesamtkapazi-
tat auf 51 Kfz-Stellplatze. Im Vergleich zum ortsspezifischen Stell-
platzschliissel von 0,4, der die Herstellung von 59 Stellplatzen
erfordern wiirde, ergibt sich somit lediglich eine rechnerische Dif-
ferenz von 6 Stellplatzen. Durch die geplante fahrradfreundliche
ErschlieBung des Bauvorhabens sowie die durch zusdtzlichen
OPNV-Linien (StraBen- und S-Bahn) nochmals verbesserte

Seite 183 von 222




OPNV-Situation stellt das ErschlieBungskonzept in Summe eine
bedarfsgerechte und den libergeordneten Zielvorgaben entspre-
chende Planung dar.

Larmschutz (haus-
technische Anla-
gen Nachbar-
grundstiick)

- Gewerbeldrm ist Black Box: Das Gutachten hat keine konkre-
ten Daten fiir die technischen Anlagen des Nachbargebdudes
"Grasblau". Man nimmt einfach an, dass der Larm nachts um
50% sinkt. Das ist eine Annahme ohne Beweis ("Black Box") und
sehr kritisch, weil die Richtwerte nachts schnell iberschritten
werden.

Kenntnisnahme

Die auf dem Dach des Gebdudes Schéneberger Strafie 22A
(,,Grasblau) genehmigten technischen Anlagen einschliellich
Betriebszeiten wurden anhand der Bauantragsunterlagen fiir das
Gebdude tberpriift. Der Verfasser der schalltechnischen Unter-
suchung hat festgestellt, dass die gewdhlte Herangehensweise
eine Annahme zur sicheren Seite darstellt.

Larmschutz (Anla-
gen Berliner Was-
serbetriebe)

- Larmquellen fehlen: Ich habe bemerkt, dass die lauten Ger&u-
sche der Berliner Wasserbetriebe (Pumpgerdusche, Summern)
im Gutachten nicht modelliert wurden.

Kenntnisnahme

Die schallrelevanten Anlagen des Abwasserpumpwerks befinden
sich innerhalb einer geschlossenen Gebdudefassade. Nach Fest-
stellung des Verfassers der schalltechnischen Untersuchung ist
somit von einer effektiven Abschirmwirkung fiir die Schallemissio-
nen der Anlagen auszugehen, wodurch an den umliegenden
schutzbediirftigen Nutzungen lediglich nachrangige Schallimmis-
sionen zu erwarten sind. Die vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen sowie die bestehende Wohnbebauung entlang der Schone-
berger Straf3e sprechen zudem fiir ein geringes Konfliktpotenzial
zwischen Abwasserpumpwerk und Umgebung. Relevante Schal-
lemissionen konnten im Rahmen der Ortsbegehung nicht festge-
stellt werden. Die vorgesehene Gebietsnutzung des Plangebiets
als urbanes Gebiet (MU) begegnet ohnehin bereits der vorlie-
genden rdumlichen Nachbarschaft von gewerblichen Nutzflg-
chen und Wohnbebauung mit erhéhten Immissionsricht- und Ori-
entierungswerten. Eine zusdtzliche Berlicksichtigung der mogli-
chen Gerduscheinwirkungen durch das Abwasserpumpwerk auf
das Plangebiet wird dementsprechend als nicht erforderlich be-
trachtet.
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Larmschutz (ak-
tive Maf3nahmen)

- Schutz nur passiv: Man will Larmprobleme fast nur durch dicke
Fenster oder verglaste Loggien l&sen. Das schrankt die Wohn-
qualitét ein. Aktive Mafinahmen (wie Fliisterasphalt) wurden
abgelehnt.

Kenntnisnahme

Die schalltechnische Untersuchung identifiziert verschiedene ak-
tive Schallschutzmaf3nahmen, die zur Kompensation geeignet
sind: Die Begrenzung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf
30 km/h in den umliegenden Straf3enabschnitten und den Einbau
einer larmmindernden Fahrbahnschicht. Hierbei handelt es sich
jedoch um straf3enverkehrsrechtliche Mafinahmen, die in die
Kompetenz der Verkehrsverwaltung fallen. Die Anordnung sol-
cher Maf3nahmen im Bebauungsplan entzieht sich demnach der
Regelungskompetenz des Plangebers und kann nur au3erhalb
des Bebauungsplanverfahrens nach iibergeordneten Kriterien
ohne bodenrechtlichen Bezug erfolgen. In der Untersuchung defi-
nierte ,Maf3nahmen der Verkehrsberuhigung oder Straflenbahn-
ausgestaltung mit ,Fliisterasphalt” liegen in der Hand der Ge-
meinde.

Verfahren gem.
§ 13aBauGB

3. Umwelt und Natur

- Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren ohne Umwelt-
priifung durchgefiihrt. Das ist nicht gut fiir so ein grofies Ge-
bdude.

Kenntnisnahme

Der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens richtet
sich in erster Linie nach dem Umfang der zulassigen Grundfla-
che. Diese ist vorliegend relativ gering. Daher ist das beschleu-
nigte Verfahren anwendbar. Die Hohe des Gebd&udes ist nicht
entscheidend.

Trotzdem miissen alle Umweltauswirkungen des Vorhabens ge-
recht in die Abwdgung eingestellt werden. Das ist passiert.

Biotopfléchenfak-
tor

- Der Biotopfldchen-Faktor (BFF) ist nur 0,36. Der Plan verlangt
aber 0,6.

Kenntnisnahme

Die Planung wurde, soweit dies im Rahmen des zur planerischen
Umsetzung anstehenden Vorhabens méglich, optimiert. Es erfol-
gen eine vollstdndige &rtliche Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers und Regelungen zur Begriindung der Frei-,
Dach- und Fassadenfléchen.
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Der Beschluss des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg vom
15.01.2019 iiber den Umgang mit Hochhausplanungen im Bezirk
- auf dem die Forderung eines Biotopfldchenfaktors von 0,6 fuf3t
- ist seit der Veroffentlichung des Hochhausleitbilds fiir (ganz)
Berlin nicht mehr anzuwenden.

Hinzu kommt, dass die 2019 verwendete Berechnungsmethodik
nicht mehr dem aktuellen, fiir den Bebauungsplan verwendeten
Berechnungsstandard entspricht und daher die Werte nicht ver-
gleichbar sind. Hauptunterschied zwischen den beiden Rechen-
modellen ist, das geb&udebezogene Mafinahmen (Dachbegrii-
nung, Fassadenbegriinung, Riickhaltung von Regenwasser) ober-
halb der Hochhausgrenze nach dem aktuellen Rechenmodell
nicht mehr anrechenbar sind. Aus diesem Grund erreichen die
aktuellen Berechnungen auch nicht mehr den BFF des Wettbe-
werbsergebnisses. Weitere Mafinahmen, die 6kologisch sinnvoll
sind und liber den DV gesichert werden (z. B. die Herstellung von
Nisthilfen fiir Vogel und Quartiere fiir Fledermduse), sind im BFF
ebenfalls nicht abbildbar.

Biotopverbindung

- Das Hochhaus ist eine massive Stérung fiir die Biotopverbin-
dung vom Gleisdreieckpark zum Mendelssohn-Bartholdy-Park.

Kenntnisnahme

Die Biotopverbindung zwischen Mendelssohn-Bartholdy-Park und
Elise-Tilse-Park wird im Bestand durch die Griinverbindung An-
halter Steg sichergestellt. Das Vorhabengrundstiick spielt fir die
Verbindung keine relevante Rolle. Diese Situation wird sich mit
Umsetzung der Planung nicht verschlechtern, tendenziell eher
verbessern.

Grundwasser /
Altlasten

Grundwasser: Der Grundwasserspiegel ist nur 2,8 Meter unter
dem Boden. Das Grundstiick liegt im Hauptgrundwasserleiter.
Die Tiefgriindung (ca. 10m) kann dem Grundwasser und den Bio-
topen schaden. Wegen der alten Nutzung (Tankstelle, Logistikge-
lande) erwarte ich, dass beim Bau Altlasten in das Trinkwasser

Kenntnisnahme

Die Befiirchtung, dass die Griindung erhebliche Auswirkungen
auf das Grundwasser hat, wird nicht geteilt. Dazu sind die ggf. in
das Grundwasser reichenden Bauwerksteile zu klein.
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gelangen.

Die Befiirchtung, dass das Grundwasser in gréf3eren Tiefen er-
heblich verunreinigt sein kénnte, wird nicht geteilt. In den Jahren
1994 und 1999 durchgefiihrte Untersuchungskampagnen er-
brachten im Grundwasser keine relevanten Schadstoffbelastun-
gen. Auch in der Stellungnahme der Bodenschutzbehérde zum
Bebauungsplan werden derartige Befiirchtungen nicht geduf3ert.

Auswirkungen
Schule und Berli-
ner Wasserbe-
triebe

[ll. Blockade &ffentlicher Pldne und formelle Méangel

Ich sehe, dass der Plan 6ffentliche Interessen blockiert und for-
melle Fehler hat.

1. Blockade offentlicher Trager

Der Plan lagert Abstandsflachen auf Nachbargrundstiicke aus.
Ich kritisiere, dass die Auswirkungen nur fiir das private Nachbar-
grundstiick gepriift wurden. Die 6ffentlichen Grundstiicke (Schule,
Berliner Wasserbetriebe) wurden nicht gepriift. Das ist eine indi-
rekte Privatisierung 6ffentlichen Raums.

- Schule: Die Fanny-Hensel-Grundschule braucht dringend eine
Mensa oder Erweiterung. Der WoHo-Plan verbaut diese Option
dauerhaft durch die Abstandsfldchen. Auch die Sporthalle be-
kommt weniger Licht und Sonne, was die Heizkosten erhoht.

- Berliner Wasserbetriebe (BWB): Die BWB wollen zwei Ge-
schosse Wohnraum aufstocken. Das Hochhaus macht das un-
moglich. Die Belange dieses &ffentlichen Trdgers werden miss-
achtet.

Kenntnisnahme

Die bauliche Weiterentwicklung der benachbarten Grundstiicke
wird durch das Vorhaben nicht behindert. Alle nach giiltigem
Planungsrecht méglichen Nachverdichtungen bleiben zuldssig.

Die Besonnung der Sporthalle wurden untersucht und ausgewer-
tet. Eine relevante Erhéhung der Heizkosten ist nicht zu erwarten.

Zahlen in Begriin-
dung und Gut-
achten

2. Widerspriichliche Angaben und falsche Darstellung

- Ich habe verschiedene, sich widersprechende Zahlen in den
Dokumenten gefunden, zum Beispiel fiir die GFZ (7,6, 8,0 oder
9,1). Das ist ein formaler Fehler, und ich denke, der Abwégung
liegen falsche Zahlen zugrunde.

- Die Angabe, dass das Projekt aus ,,75% Wohnen und 25%

Kenntnisnahme

Eine Abweichung der in der Begriindung bzw. in der Projektpla-
nung zur Offentlichkeitsbeteiligung genannten Zahlen und Nut-
zungen von fritheren Angaben ist normal und der Weiterentwick-
lung der Planung geschuldet.

Hinsichtlich der Gutachten wurde jeweils gepriift, ob die
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Gewerbe, sowie &ffentliche Fldchen” besteht, ist irrefiihrend.
Man nutzt das Wort "sowie", um die 6ffentlichen Fléchen iber
100% hinaus gut zu rechnen. In Wirklichkeit ist die Verteilung
ungefdhr 60% Wohnraum, 25% Gewerbe und 15% &ffentliche
Nutzungen.

gednderten Zahlen relevanten Auswirkungen auf das Ergebnis
des Gutachtens haben kénnte. Dies war bei der Verkehrsuntersu-
chung der Fall. Hier erfolgte eine Aktualisierung. Ansonsten ha-
ben die bisherigen Ergebnisse weiterhin Bestand.

Hinsichtlich der Zahlen zu den fiir das Wohnen genutzten Flachen
ist zu beriicksichtigen, dass in der Begriindung die Geschossfla-
che Wohnen genannt wird, wdhrend das Gutachten die Nut-
zungsfldchen Wohnen (ohne Technikfléchen, Verkehrsfléchen,
Konstruktions-Grundfléchen) betrachtet.

Der zitierte Satz zur Nutzungsverteilung ist weder Teil der Be-
griindung noch des Vorhabenbeschreibung oder des Durchfiih-
rungsverfrags.

Vertragsstrafe /
Sicherheiten,
DGNB-Zertifizie-
rung

3. Ungesicherte Vertragsinhalte und Bauruine-Risiko

Der Durchfiihrungsvertrag (DV, Stand 16.10.2025) sichert die In-
teressen des Landes Berlin nicht gut genug ab.

- Bauruine-Risiko: Der Vertrag verlangt nur eine ,,Finanzierungs-
bestétigung®. Das ist keine harte Bankbiirgschaft (Vertragser-
fiilllungsbiirgschaft). Wenn der Investor wéhrend des komplexen

- Hochhausbaus insolvent wird, hat die Stadt kein Geld, um die
Baustelle zu sichern oder abzureif3en. Das Risiko einer 100m
hohen Bauruine ist real.

- DGNB-Zertifizierung ist zu weich: Der Investor muss "méglichst”

das DGNB-Zertifikat ,,Platin® anstreben. Das ist eine weiche
Zusage und schwer durchzusetzen. Wenn Platin nicht erreicht
wird, gibt es keine Strafe.

- Vertragsstrafe ist zu klein: Die Strafe bei Verzogerung bezieht
sich nur auf die Kosten der geférderten Wohnungen (30 % der
Flache). Das ist im Verhdlinis zum Gesamtprojekt (98 m Hoch-
haus) viel zu niedrig.

Kenntnisnahme

Eine solche Vertragsstrafe und eine Sicherheit sind vom Muster-
vertrag zum Berliner Modell der kooperativen Bauleitplanung
nicht vorgesehen und wéaren weder erforderlich noch angemes-
sen. Denn die Regelungen sind auf den mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnraum zu beschrdnken.

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich gemé&f3 § 7 Abs. 2 Durch-
fihrungsvertrag verbindlich, mindestens ein DGBN-Zertifikat
Gold zu erlangen. Eine verpflichtende Regelung zur Erlangung
des Zertifikats Platin soll nicht erfolgen, da der zur Erlangung er-
forderlich Aufwand im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht zulGssig abschatzbar ist. Dies ist erst im Zuge der weiteren
Objektplanung moglich.

Seite 188 von 222




Kindertagesein-
richtungen

- Kita-Pflicht fehlt: Der Vertrag verzichtet auf die Kita-Pflicht, ob-
wohl das Projekt iiber 15.000 m? Wohnfléche hat. Das basiert
auf aktuellen Berechnungen, aber die Bauzeit ist sehr lang (5+
Jahre). Wenn sich der Bedarf éndert, fehlt die soziale Infra-
struktur im Quartier.

Kenntnisnahme

Die Bedarfsermittlung fiir Platze in Kindertageseinrichtungen ba-
siert auf der aktuellen Bevélkerungsprognose fiir das Land Berlin.
Danach kann im Prognoseraum Kreuzberg Nord aktuell und vo-
raussichtlich auch zukiinftig der sich ergebende Bedarf an zu-
satzlichen Kinderbetreuungspldtzen in vorhandenen Kindertages-
einrichtungen gedeckt werden. Eine darliberhinausgehende Her-
stellung von Platzen in Kindertageseinrichtungen ist nicht sinnvoll.

Ablehnung des
Vorhabens

IV. Fazit und Ablehnung

Ich lehne das Bauvorhaben WoHo (Bebauungsplanverfahren VI-
150g-2a VE) in dieser Form ab.

Das Projekt ist ein Prestigeprojekt, das ich fiir nicht nachhaltig
halte. Hochh&user kosten 50% mehr in der Errichtung und scha-
den dem regionalen Klima durch Strémungsverdnderungen und
Hitzeinseln. Das Bauvorhaben ist mit unnétig hohen experimen-
tellen Risiken verbunden, die in Deutschland noch keine erfolg-
reiche Umsetzung als "Vertical Village" gefunden haben.

Ich fordere:

1. Der beschleunigte Plan muss gestoppt werden. Man braucht
eine umfassende Umweltpriifung und eine Klimabilanz.

2. Die Gutachten (Schatten, Larm, Verkehr) miissen mit aktuellen
und vollstdndigen Daten neu gemacht werden.

3. Die Brandschutzprobleme (Feuerwehrzufahrt, Fluchtwege)
missen geldst werden, weil sie die 6ffentliche Sicherheit gefdhr-
den.

Ich denke, dass eine sozialvertragliche und nachhaltige Planung
moglich ist. Es gibt einen Alternativentwurf, der fast die gleiche
Wohnflache erméglicht, aber mit iiber 50 % geringeren Baukos-
ten und ohne Hochhausrisiko.

Kenntnisnahme

Die Ablehnung des Vorhabens wird zur Kenntnis genommen. Die
Forderungen werden zuriickgewiesen Zur Abwdgung im Einzel-
nen s.o.
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Biirger*in
30.11.2025

Brandschutz (Feu-
erwehrfléchen)

|. Eklatante Mé&ngel in den Sicherheitskonzepten (Brandschutz
und Logistik)

Die Planung des WoHo weist gravierende und potenziell geféhr-
liche Mangel in den Bereichen Logistik, Miillentsorgung und
Brandschutz auf, die meines Erachtens die Genehmigungsfahig-
keit des gesamten Komplexes in Frage stellen.

1. Unverantwortlicher Nutzungskonflikt der Feuerwehrzufahrt

Die geplante ca. 25 Meter lange Feuerwehreinfahrt von der
Schéneberger Straf3e soll gleichzeitig fiir die Entsorgung durch
die BSR und als Lieferweg fiir den Grof3teil der Logistik (ca.
25.000 gm Bruttogeschossfléche) des hochverdichteten Komple-
xes genutzt werden. Dies halte ich fiir eine véllig absurde und
verantwortungslose Planung.

- Verstof3 gegen die StVO: Das Halten und Parken in Feuerwehr-
zufahrten ist grundsatzlich verboten. Lieferfahrzeuge sind keine
Sonderfahrzeuge, weshalb ich die geplante Doppelnutzung fiir
Lieferverkehr und Brandbekdmpfung als hochriskant und un-
praktikabel bewerte.

- Standzeiten der Miillabfuhr: Die BSR-Entsorgung mittels Unter-
flurcontainern erfordert lédngere Standzeiten (geschatzt ca. 15
Minuten pro Vorgang), was die Zufahrt im Brandfall blockieren
wiirde.

Fehlende Einsatzflache: Die nach DIN Norm 14090 und MHHR
erforderliche Einsatzflache von mindestens 12 x 7 m (= 84 gm)
wird mit nur 11,6 x 7 m unterschritten. Diese verminderte Fldche
liegt zudem teilweise direkt unter den Auskragungen des 98 Me-
ter hohen Turmgebdudes (ab der 11. Etage) und ist damit nicht
vor herabfliegenden Brandlasten geschiitzt. Die vorgeschriebe-
nen Ubergangsbereiche fehlen génzlich.

Kenntnisnahme

Nach Angabe des Verfassers des Brandschutzkonzepts liegt die
Alarmadresse und der Anlaufpunkt fiir die Feuerwehr im 6ffentli-
chen Straf3enland der Schéneberger Straf3e. Von dort werden die
Erstinformationen flir Feuerwehr, die im Erdgeschoss des Hauses
3 (Turm) im Nahbereich zum Feuerwehraufzug verortet werden
sollen, fu3laufig innerhalb einer Lauflédnge von circa 38 m er-
reicht.

Die nach dem Merkblatt fiir Flachen fiir die Feuerwehr gestaltete,
gradlinige Zufahrt mit der Bewegungsfldche am Ende der Zufahrt
stelle eine optionale Zufahrt dar, um die Eingdnge ins Gebdude,
die sich in einem Abstand von iiber 50 m zum 6ffentlichen Stra-
Benland befinden, zu erreichen, wenn die Einsatztaktik es erfor-
dere.

Das Merkblatt der Feuerwehr lasse ein gradliniges Zuriickfahren
nach dem Einsatz zu. Wendestellen seien bei gradlinigen Zufahr-
ten nicht erforderlich.

Da es sich um eine alternative Zufahrt handele, die nicht den
Hauptanlaufpunkt fiir die Feuerwehr darstelle, entstehe fiir die
Angriffsfiihrung der Feuerwehr bei der Entleerung der Container
keine Behinderung. Bei der Leerung ist der Fahrer des Miillwa-
gens jederzeit anwesend und kann das Fahrzeug aus der Zufahrt
fahren.

Die Bewegungsflache wird in Abmessungen 12 m x 7 m herge-
stellt. Bei der Positionierung der Bewegungsfldche am Ende der
Zufahrt sind nach den Regelungen aus dem Merkblatt fiir Fla-
chen der Feuerwehr keine Ubergangsbereiche erforderlich.

Brandschutz

2. Mangelhafte Fluchtwege und Evakuierung

Kenntnisnahme
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(Evakuierung)

Trotz der modellierten Anwesenheit von bis zu 1432 Personen im
Gebdude fehlt ein umfassendes und valides Evakuierungskon-
zept fiir die insgesamt vier Gebd&udeteile.

- Fluchtwege in der Tiefgarage: Die Fluchtwege im sliddstlichen
Teil des Untergeschosses iiberschreiten die erlaubten Radien
(35m nach ASR/BIn BauO bzw. 30m nach M_GARVO). Dar-
iber hinaus wird die maximal zul&ssige Steigung (6 %) fur
Fliichtende mit ca. 9 % massiv liberschritten.

- Sammelstelle: Angesichts der fast vollstdndigen Bebauung des
Grundstiicks und der hohen Personenanzahl ist fiir mich nicht
ersichtlich, wo eine ausreichend bemessene und sichere
Sammlungsstelle auf3erhalb des Gefahrenbereichs verortet
werden soll.

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kén-
nen die Anforderungen zur Planung der Rettungswege der BauO
Bln i. V. m. den eingefiihrten Sonderbauschriften umgesetzt wer-
den:

- Sammelstellen leiten sich aus dem Arbeitsrecht ab. Bauord-
nungsrechtliche Anforderungen bestehen nicht.

- Die Rettungswege aus der Tiefgarage mit 35 m Lauflinie inner-
halb der Tiefgarage bis zu einem Ausgang, der auf einen Ret-
tungsweg fiihrt, basieren auf der Sonderbauvorschrift Muster-
Garagenverordnung (M-GarVO). Die maximale Laufladnge wird
bei maximal zwei Stellpldtzen um 4 m tberschritten. Durch die
im Projekt geplante, nicht zwingend erforderliche Brandmelde-
und Alarmierungsanlage kann die geringfiigige Uberschreitung
der Rettungswegldnge kompensiert werden.

- In Garagen sind nach den Anforderungen aus der M-GarVO
Rettungswege liber Rampen mit einer maximalen Neigung von
15 % moglich. Die maximale Neigung in der Planung mit 9 %
ist deutlich geringer.

Das Rettungswegkonzept im Entwurf basiert auf den bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen. In diesen Vorgaben werden
Aussagen zu den Rettungswegldngen und -breiten getroffen, die
eingehalten werden.

Abfallentsorgung
(Kapazitat)
Larmschutz (Ab-
fallentsorgung)

3. Logistische Unterschatzung des Millaufkommens

Ich habe festgestellt, dass die Planung den Entsorgungsbedarf
massiv unterschatzt. Unter Beriicksichtigung der geplanten Nutz-
flachen (Wohnen, Gastronomie, Biiro, Einzelladen) ergibt die An-
wendung des BSR-Abfallrechners einen Bedarf von mindestens
13 Unterflurcontainern. In der aktuellen Planung sind jedoch nur
neun Container vorgesehen, was eine Unterschdtzung von min-
destens 44 % darstellt. Die Platzierung der Container unmittelbar

Kenntnisnahme

Das zu erwartende wéchentliche Abfallaufkommen wurde tber-
schldagig mit dem Abfallrechner der Berliner Stadtreinigungsbe-
triebe (BSR) ermittelt. Im Ergebnis sind die geplanten neun Unter-
flurcontainer (& 5.000 1) auskdmmlich. Geplant sind drei Contai-
ner fiir gemischte Siedlungsabfdlle, zwei Container fiir Pappe/
Papier/ Kartonagen, ein Container fiir Biogut, zwei Container fiir
Verpackungen (duales System) und ein Container fiir Glas.
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gegeniiber dem Wohngebiet fiihrt bei der Entleerung unweiger-
lich zu wochentlicher Larmbelastung und Verkehrsblockaden.

Die Abfallentsorgung gehért zur generellen Versorgung eines ur-
banen Gebiets und ist demnach nicht dem Anlagenldrm zuzuord-
nen. Diese Gerdusche sind somit nachbarschaftlich hinzuneh-
men, wie es bereits derzeit zwischen den Bestandsnutzungen im
Umfeld geschieht.

Zusatzlich ist in Rechnung zu stellen, dass der Immissionsrichtwert
der TA Larm fiir den Tagzeitraum - wo die Entleerungen stattfin-
den werden - durch die in der Berechnung beriicksichtigten
Schallguellen deutlich unterschritten wird (10 dB(A)). Nach Fest-
stellung des Verfassers der schalltechnischen Untersuchung wa-
ren erhebliche Beldstigungen daher auch bei Beriicksichtigung
der Abfallentsorgung nicht zu befiirchten.

Brandschutz (Fas-

4, Fassadenkonzept und Holzhochhaus-Risiko

Kenntnisnahme

sade) Angesichts der Hohe und der komplexen Struktur des Holz-Hoch- | Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
hauses halte ich das fehlende Brandschutzkonzept fiir die Fas- die Projektplanung umgesetzt werden kann. Im Rahmen des
sade fiir unverantwortlich. Brandschutznachweis im Baugenehmigungsverfahren soll dazu
- Das Bauwerk mit blank freiliegendem Holz und horizontal ver- | €ine Léschanlage (Sprinkleranlage oder Wassernebelhochdruck-
setzten Kragplatten am Turm erzeugt "innenliegende” Ecken, |6schanlage) mit einer Fassadensprinklerung vorgesehen wer-
die ideale, geschiitzte Bedingungen fiir eine vertikale Brand- den. wird Dadurch wird eine Brandausbreitung von Geschoss zu
ausbreitung (Brandiiberschlag) schaffen. Geschoss liber die Fassade begrenzt. Die Léschanlage verhin-
dert einen Fassadenbrand iiber die Fassadendffnungen aus den
Wohnungen. Doppelfassaden aus Brandschutzgriinden sind nicht
vorgesehen. Zusdtzlich werden in der Fassade Brandsperren vor-
gesehen, die die Fassade je Geschoss abtrennt.
Brandschutz - Die Verwendung von vertikal montierten PV-Modulen am Turm | Kenntnisnahme

(Photovoltaik)

ist brandschutztechnisch kritisch, da sie Brandherde verursa-
chen oder Schwelbrdnde optisch verdecken kénnen. Komplexe
Maf3nahmen (wie Brandsperren und geschossweise Einspei-
sung), die bei Hochhdusern erforderlich wdren, wurden in der

Nach Feststellung des Verfassers des Brandschutzkonzepts kann
die Projektplanung umgesetzt werden.

Die VV TB ordnet Photovoltaik-Module als Technische
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Planung bisher nicht skizziert oder vollstandig konzipiert.

Gebdudeausriistungen ein, die zwar eine CE-Kennzeichnung tra-
gen miissen, allerdings nicht nach der Bauproduktenverordnung,
sondern ausschlief3lich nach der EU-Niederspannungsrichtlinie.
Somit sind durch die CE-Kennzeichnung wesentliche Merkmale
eines Bauprodukts wie Festigkeit, Bruchverhalten und Brandver-
haltens nicht spezifiziert. Es ist grundsdtzlich ein gesonderter Ver-
wendbarkeitsnachweis erforderlich.

Im Rahmen des Brandschutznachweis im Baugenehmigungsver-
fahren wird die Gesamtkonstruktion der Fassade betrachtet und
die vorhabenbezogene Verwendbarkeit der Photovoltaik-Modu-
len nachgewiesen.

Besonnung und
Belichtung (Stich-
tagswahl)

IIl. Fehlerhafte Gutachten und Unterschatzung der Umweltauswir-
kungen

Die zur Abwdgung vorgelegten Fachgutachten sind in wesentli-
chen Punkten fehlerhaft, veraltet oder methodisch mangelhaft.

1. Irrefiihrende Besonnungsstudie

Die Besonnungsstudie ist methodisch mangelhaft, da sie rele-
vante Zeitpunkte und Normen missachtet.

- Beschonigung durch Stichtagswahl: Die Studie fokussiert sich
ausschlieflich auf den 21. Mdrz. Die Behauptung einer Reduk-
tion von nur ,bis zu 15%“ der Besonnungsdauer ist irrefiihrend,
da die Betrachtung des 21. Dezember (Wintersonnenwende)
ein vollig anderes Bild ergibt: Die direkte Sonne reduziert sich
fiir die betroffenen Nachbarn von 5 Stunden (ohne WoHo) auf
nur 1,5 Stunden (mit WoHo).

Kenntnisnahme

Die DIN EN 17037 legt als mdglichen Stichtag zur Priifung der
Besonnungssituation eine Zeitspanne zwischen dem 1. Februar
und dem 21. Mdrz fest. Die Wahl des Datums des 21. Mdrz ent-
spricht damit den Vorgaben der DIN 17037. Der 21.03. wurde
als Stichtag gewdhlt um eine Analogie zur bisherigen DIN 5034-
1:2011 herzustellen. Dies ist die fachlich iibliche Vorgehens-
weise. Die Norm hat nicht zum Ziel, die Besonnung zum ungiins-
tigsten Zeitpunkt zu ermitteln, sondern zielt auf die Beurteilung
bei einer durchschnittlichen Besonnungssituation ab.

Besonnung und
Belichtung (passi-
ver Solarertrag)

- Zerstorung bauklimatischer Belange: Die extreme Verschattung
macht das passive Solar-Ertragskonzept der angrenzenden
IBA ‘87 Wohnanlage zunichte. Die Bewohner erfahren dadurch
massive Nachteile wie immens steigende Heizkosten und

Kenntnisnahme

Die Planung hat Einfluss auf die Besonnung der Gebdude, das
wurde im Gutachten herausgearbeitet. Die Empfehlungen der
DIN EN 17037 werden jedoch weiterhin deutlich eingehalten.
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Risiken wie Schimmelbildung in den Wintergdrten.

Auch bei Bebauung des Vorhabengrundstiicks mit einem Ge-
bdude gleicher Hohe, wie der benannten Gebdude an der Sché-
nebergerstrafie 11-13, wdre im Winter ein Einfluss auf den sola-
ren Eintrag der Schéneberger Straf3e 11-13 auszumachen. Der-
zeit profitieren die Gebdude von der - im Hinblick auf die inner-
stddtische Lage- niedrigen Bebauung der Nachbargrundstiicke.

Schimmelbildung im Bereich der Wintergdrten kann, soweit nétig,
durch sinnvolles Heizen und Liiften vorgebeugt werden.

Insgesamt werden die durch den reduzierten solaren Eintrag ent-
stehende Nachteile fiir die Nachbarschaft und die Nutzung er-
neuerbarer Energien als hinnehmbar bewertet. Die Abwé&gung
erfolgt vor dem Hintergrund, dass insbesondere in hochverdich-
teten innerstddtischen Lagen kein Anspruch auf den unbe-
schrankten Erhalt eines hohen solaren Eintrags besteht, auch
wenn dieser Grundlage eines architektonischen Entwurfes ist.

Besonnung und
Belichtung (Vor-
gehensweise Gut-
achten)

- Normversté3e: Die Verschattung wurde unzul@ssig auf Fassa-
denebene dargestellt, statt auf der vorgeschriebenen Innen-
wandebene (DIN EN 17037).

Kenntnisnahme

Die Untersuchung der Besonnung erfolgte auf Grundlage der
DIN EN 17037:2018 mit Stand vom Mai 2022. Dies ist die aktuell
geltende Norm.

Die in der Tageslichtuntersuchung gewdbhlte zweistufige Vorge-
hensweise zur Untersuchung der Besonnung (1. Stufe: Identifika-
tion eindeutig unkritischer Bereiche durch Betrachtung auf Fassa-
denebene; 2. Stufe Untersuchung ggf. kritischer Bereiche gemaf3
DIN EN 17037 auf Innenwandebene) ist fachlich nicht zu bean-
standen. Eine Besonnungsdauer von 3 Stunden entspricht bereits
der ,,mittleren Empfehlungsstufe” zur Besonnung der DIN EN
17037. Bei einer Besonnungsdauer von 3 h auf Fassadenebene
kann laut Gutachter ohne weitere Untersuchungen sicher von Ein-
haltung der Empfehlungsstufe ,,gering“ gemaf3 DIN EN 17037
ausgegangen werden. Eine weitere Berechnung ist daher nicht
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erforderlich.

Larmschutz (Ver-
kehrszahlen)

2. Mdngel im Verkehr- und Larmgutachten

Das Larmgutachten stiitzt sich auf eine kritisch zu hinterfragende
Datenbasis, die zu Lasten der betroffenen Nachbarn modelliert
wurde.

- Veraltete Verkehrszahlen: Die Modellierung beruht auf Hoch-
rechnungen veralteter Verkehrszahlen (LKW 2014, andere KFZ
2015/16) und ignoriert den massiven Zuwachs beim Indivi-
dual- und Lieferverkehr.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers der Verkehrsuntersuchung wei-
sen die Verkehrsmengenentwicklungen an den umliegenden Kno-
tenpunkten in den vergangenen Jahrzehnten zwar Schwankungen
auf, bewegen sich jedoch insgesamt in vergleichbaren Gréf3en-
ordnungen und deuten tendenziell auf eine Reduktion des Ver-
kehrsaufkommens hin. Die Verkehrsprognose des Landes Berlin
fir das Jahr 2035 geht nicht von einer Steigerung, sondern eher
von einer Verringerung des Aufkommens gegeniiber den verwen-
deten Erhebungsdaten aus dem Jahr 2017 aus. Die Prognoseda-
ten beriicksichtigen auch die allgemeine Bevolkerungsentwick-
lung und Mobilitdtstrends. Die in der Verkehrsuntersuchung ver-
wendeten Daten stellen somit eine Abschdtzung zur sicheren
Seite im Sinne eines Worst-Case dar. Diese Vorgehensweise
wurde mit der oberen Verkehrsbehorde abgestimmt.

Es ist anzumerken, dass die Planungen eine Anlieferung des
Plangebdudes liberwiegend mittels Transporter vorsehen. Eine
planinduzierte Zunahme des Lkw-Verkehrs wird somit entgegen-
gewirkt.

Verkehr (Stell-
platze)

- Unrealistische Parkplatzprognose: Die angenommene Anzahl

von 60 Tiefgaragen-Stellpl&tzen ist angesichts von ca. 60 Ei-
gentumswohnungen im Hochpreissegment (iiber 13.000
EUR/gm) weltfremd. Ich erwarte, dass der eklatante Parkplatz-
druck zu zusatzlichen Quellverkehren durch Parkplatzsuchende
fihren wird.

Kenntnisnahme

Die Festlegung des Stellplatzschliissels und die daraus abgelei-
tete Zahl der Stellplatze in der Projektplanung ist nicht das Er-
gebnis einer rein verkehrsplanerisch-fachlichen Ableitung, son-
dern erfolgte, wie nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich, im Rah-
men einer Abwdgung aller 6ffentlichen und privaten Belange.
Neben dem verkehrlichen Belang, moglichst allen Bewohner*in-
nen bedarfsgerecht einen Stellplatz auf dem Grundstiick zu Ver-
fligung stellen, war auch das Ziel einer - den Belangen des Kli-
maschutzes, des Immissionsschutzes und der Verkehrssicherheit
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dienenden - Reduzierung des Kfz-Verkehrs in die Abwégung ein-
zustellen. Darliber hinaus sind auch die Vorgaben des Hand-
lungskonzepts des Stadtentwicklungsplans Mobilitat und Verkehr
(StEP MoVe) zu beriicksichtigen, da im Land Berlin die Darstel-
lungen des Fldchennutzungsplans durch die Stadtentwicklungs-
pléne konkretisiert werden. Gemdaf3 dem Handlungskonzepts des
StEP MoVe (Handlungsschwerpunkt Minderung negativer Ver-
kehrsfolgen auf Umwelt und Klima) ausgefiihrt, dass ,,...insbeson-
dere die weitgehend autofreie Gestaltung der neuen Stadtquar-
tiere mit deutlich reduziertem Parkplatzschlissel (Zielsetzung in
Abhdngigkeit von den Rahmenbedingungen 0,1 bis 0,3), der in
manchen Teilrdumen iiberdurchschnittliche Nachholbedarf bei
der Schaffung mobilitatsgesetzkonformer Infrastrukturen mit Vor-
rang des Umweltverbunds sowie der Reduzierung des Flachen-
verbrauchs fiir den MIV handlungsleitend...“ seien (Seite 35, StEP
MoVe, 2021). Dem wurde hier entsprochen. Aufgrund der inner-
stadtischen Lage und der guten Anbindung an den OPNV wird
hier ein Stellplatzschliissel von 0,15 Stellpldtzen pro Wohneinheit
vorgesehen. Ausgehend von den Erfahrungen bereits umgesetz-
ter Wohnprojekte innerhalb der letzten Jahre kann festgestellt
werden, dass nur ein Bruchteil der vorgesehenen Stellplétze bei
Neubauvorhaben tatsdchlich bendtigt werden und ein Grof3teil
der hergestellten Stellpldtze ungenutzt bleiben. Hierdurch wer-
den die natiirlichen Ressourcen unnétigerweise belastet und es
sind negative Auswirkungen auf Natur, Umwelt und das Klima zu
erwarten.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Nachbarschaft wurde
durch Fachplaner ein Mobilitatskonzept erarbeitet. Ausgehend
von den gutachterlichen Untersuchungen kann durch eine fahr-
radfreundliche Ausgestaltung des Vorhabens (Anordnung der
Fahrradstellplatze in der Tiefgarage/ausreichende Breite der
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Zufahrt in einer Breite von 2,20 m/ausreichende Gréf3e des Fahr-
stuhls mit einer Lénge von 2,40 m) in Verbindung mit einem Car-

sharing-Angebot fiir die Bewohner*innen, der tatsdchliche Bedarf
an Stellplatzen zuverldssig verringert werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich innerhalb der Projektpla-
nung und durch planergdnzende Regelungen diese Mafinahmen
umzusetzen, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass
signifikante Auswirkungen auf den flieBenden und ruhenden Ver-
kehr im Planumfeld sind durch Umsetzung des Konzepts nicht zu
erwarten sind.

Die geregelte Herstellung von 45 Stellpldtzen ist somit das Er-
gebnis eines gerechten Abwdgungsprozesses. Aufgrund der sehr
guten ErschlieBung durch den OPNV und die verpflichtend umzu-
setzenden Mobilitdtsmafinahmen ist nur von minimalen Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft aufgrund eines moglicherweise er-
hohten Parksuchverkehrs zu rechnen.

Trotz des verpflichtend umzusetzenden Mobilitatskonzepts sind
folgende Aspekte ebenfalls in die Abw&gung einzustellen:

- Alle Bewohner*innen eines Quartiers haben das gleiche Recht,
Parkmdoglichkeiten im 6ffentlichen Raum nachzufragen. Bei
neuen Vorhaben einen Stellplatznachweis auf dem eigenen
Grundstiick zu fordern, damit sich die Parkmdglichkeiten im 6f-
fentlichen Raum fiir die bestehen Anwohner*innen (im Sinne ei-
nes Bestandsschutzes) nicht verschlechtern, ist nicht sachge-
recht. Insoweit besteht aus rechtlicher Sicht kein Verschlechte-
rungsverbot.

- Die Parkraumbediirfnisse von Anwohner*innen, die zu den Be-
langen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu zd&hlen sind, unterlie-
gen der Abwdgung. Insbesondere sind sie bei der Abwégung
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen
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Entwicklung zu beriicksichtigen (Oberverwaltungsgericht Berlin-
Brandenburg, Urteil vom 20. April 2016 - OVG 2 A 1/14,
BeckRS 2016, 50507 Rn. 35). Die Annahme, dass Anwoh-
ner*innen erforderlichenfalls die gebiihrenpflichtigen Alterna-
tivparkmaoglichkeiten in der unmittelbaren Umgebung wahrneh-
men werden, ist schliissig und lebensnah. Denn die Erwartung,
in einem innerstddtischen Gebiet eine ,,bequeme” Stellplatzre-
serve auf dem eigenen Grundstiick vorzufinden, entspricht nicht
mehr den heutigen (gewandelten) Verhaltnissen.

Durch die geplante Parkraumbewirtschaftung wird sich die
Nachfrage nach Parkstédnden im 6ffentlichen Straflenraum vo-
raussichtlich verringern.

Regelungen zu einer erforderlichen Mindestanzahl an Stellplé&t-
zen sind grundsdtzlich Gegenstand des Bauordnungsrechts.
Das Land Berlin regelt die Mindestanforderungen iiber die AV
Stellplétze. Die danach erforderlichen Stellplétze werden in
der Projektplanung nachgewiesen. Die AV Stellpldtze sieht seit
2021 endgiiltig keine Mindestanzahl fiir Kfz-Stellpl&tze mehr
vor.

Selbst wenn deutlich mehr Stellplétze hergestellt wiirden, be-
steht keine planungsrechtliche Méglichkeit den zukiinftigen Be-
wohner*innen daran zu hindern, weiterhin Parkstdnde im o&ffent-
lichen Raum nachzufragen.

Das Plangebiet ist mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln gut er-
reichbar und es ist ein autoarmes Quartier geplant.

Wahrend tagsiiber der Anwohnerschaft 22 Kfz-Stellplatze zur
Verfligung stehen, kénnen durch Doppelnutzung iiber Nacht
sdmiliche der 45 Kfz-Stellpl&tze im Sinne eines effizienten und
ressourcensparenden Parkmanagements genutzt werden.
Durch eine (konservativ) angesetzte Reduktionsquote der Car-
sharing-Stellpldtze von 1:5 erhéht sich die (rechnerische) Ge-
samtkapazitét auf 51 Kfz-Stellplatze. Im Vergleich zum
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ortsspezifischen Stellplatzschlissel von 0,4, der die Herstellung
von 59 Stellpldtzen erfordern wiirde, ergibt sich somit lediglich
eine rechnerische Differenz von 6 Stellplatzen. Durch die ge-
plante fahrradfreundliche ErschlieBung des Bauvorhabens so-
wie die durch zusdtzlichen OPNV-Linien (StraBen- und S-Bahn)
nochmals verbesserte OPNV-Situation stellt das ErschlieBungs-
konzept in Summe eine bedarfsgerechte und den iibergeord-
neten Zielvorgaben entsprechende Planung dar.

Larmschutz (haus-
technische Anla-
gen Nachbar-
grundstiick)

- L&rm-Schénrechnung: Das Gutachten verwendet pauschale Er-
fahrungswerte fiir den Gewerbeldrm des Nachbargebdudes
"Grasblau" und nimmt eine ungesicherte Leistungsreduzierung
um 50 % nachts an.

Kenntnisnahme

Die auf dem Dach des Gebdudes Schéneberger Strafle 22A
(,,Grasblau) genehmigten technischen Anlagen einschliellich
Betriebszeiten wurden anhand der Bauantragsunterlagen fiir das
Gebdude iberpriift. Der Verfasser der schalltechnischen Unter-
suchung hat festgestellt, dass die gewdhlte Herangehensweise
eine Annahme zur sicheren Seite darstellt.

Larmschutz (An-
lieferung)

- Auf3erdem ignoriere ich die Notwendigkeit von Schwerlastver-
kehr (Lkw) im internen Anlieferbereich. Das Gutachten rechnet
"schén" (Transporter statt Lkw, gedrosselte Anlagen nachts,
wenig Verkehr), um die Machbarkeit nachzuweisen.

Kenntnisnahme

Die iiber den Durchfiihrungsvertrag gesicherte Objektplanung
sieht lediglich Nutzungen vor, die zum ganz liberwiegenden Teil
die Nutzung von Transportern zur Anlieferung erwarten lassen.
Neben der Wohnnutzung sind kleine Gewerbebetriebe, Biiros,
Rdume fiir freie Berufe und Anlagen fiir soziale Zwecke geplant.
Die Anlieferung durch LKW konnte daher vernachlé&ssigt werden.
Auch hinsichtlich einer méglichen Anlieferung im &ffentlichen
Straflenraum werden die daraus resultierenden Larmimmissionen
nicht als so relevant eingeschdtzt, dass eine vertiefte Untersu-
chung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erforderlich
wdre.

Ohnehin ist der kiinftige Betreiber verpflichtet, die Einhaltung der
TA Larm im Betrieb sicherzustellen. Im Durchfiihrungsvertrag wird
geregelt, dass eine aktualisierte Schalluntersuchung mit
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Einreichung eines Bauantrags vorzulegen ist, wenn sich die Pla-
nung im weiteren Verfahren dahingehend dndert, dass eine An-
lieferung mit LKWs stattfindet.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Héhenmoni-
toring)

3. Mangelnder Artenschutz

Ich halte die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens im be-
schleunigten Verfahren nach § 13aBauGB ohne umfassenden
Umweltbericht fiir ungeeignet, da ich befiirchte, dass massive
Auswirkungen unerkannt bleiben.

- Héhenmonitoring fehlt: Die Fledermausuntersuchung be-
schrdnkte sich auf bodengebundene Detektorbegehungen, ob-
wohl hochfliegende Arten (Grof3er Abendsegler) nachgewiesen
wurden. Das Kollisionsrisiko in héheren Luftschichten bei einem
98 Meter hohen Bauwerk wurde methodisch nicht erfasst.

Kenntnisnahme

Kartierumfang und Methodik wurden vor Durchfiihrung mit der
zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt.

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags stellt der geplante Turm ein schmales Einzelge-
bdude dar, welches von Fledermd&usen in der Regel gut umflo-
gen werden kann. Die Flugaktivitdten der vorkommenden Fleder-
mausarten sind durchschnittlich bis unterdurchschnittlich fiir einen
innerstadtischen Lebensraum. Die nachgewiesenen Flugrouten
verlaufen iiberwiegend am Rande des Plangebietes.

Im Hinblick auf die nach den Ergebnissen der faunistischen Kar-
tierungen nur geringe Lebensraumeignung des Plangebiets fiir
Fledermduse und das geringe Kollisionsrisiko dieser Artengruppe
mit Gebduden ist ein Hshenmonitoring nicht erforderlich.

Biotopfldchenfak-
tor

- Biotopfléchenfaktor (BFF): Der BFF wird mit 0,36 statt der pla-
nerischen Vorgabe von 0,6 eklatant unterschritten. Dariiber
hinaus liegen die Hauptbereiche der Griinflachen auf den 15.,
22. und 29. Stockwerken. Dies erfordert, dass Fledermd&use
und Insekten Héhen von 45m bis 98m liberwinden, was ich als
praktisch nicht realisierbar bewerte.

Kenntnisnahme

Die Planung wurde, soweit dies im Rahmen des zur planerischen
Umsetzung anstehenden Vorhabens méglich, optimiert. Es erfol-
gen eine vollstdndige ortliche Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers und Regelungen zur Begriindung der Frei-,
Dach- und Fassadenfléchen.

Der Beschluss des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg vom
15.01.2019 iiber den Umgang mit Hochhausplanungen im Bezirk
- auf dem die Forderung eines Biotopflachenfaktors von 0,6 fuf3t
- ist seit der Verdffentlichung des Hochhausleitbilds fiir (ganz)
Berlin nicht mehr anzuwenden.

Hinzu kommt, dass die 2019 verwendete Berechnungsmethodik
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nicht mehr dem aktuellen, fiir den Bebauungsplan verwendeten
Berechnungsstandard entspricht und daher die Werte nicht ver-
gleichbar sind. Hauptunterschied zwischen den beiden Rechen-
modellen ist, das geb&udebezogene MaBnahmen (Dachbegrii-
nung, Fassadenbegriinung, Riickhaltung von Regenwasser) ober-
halb der Hochhausgrenze nach dem aktuellen Rechenmodell
nicht mehr anrechenbar sind. Aus diesem Grund erreichen die
aktuellen Berechnungen auch nicht mehr den BFF des Wettbe-
werbsergebnisses. Weitere Mafinahmen, die 6kologisch sinnvoll
sind und liber den DV gesichert werden (z. B. die Herstellung von
Nisthilfen fiir Vogel und Quartiere fiir Fledermduse), sind im BFF
ebenfalls nicht abbildbar.

Vertragsstrafe /
Sicherheiten

1. Risiken im Durchfiihrungsvertrag und ungesicherte &ffentliche
Belange

Der vorliegende Durchfiihrungsvertrag (DV) (Stand 16.10.2025)
sichert die Interessen des Landes Berlin nur unzureichend ab und
birgt hohe Risiken fiir die Offentlichkeit.

1. Fehlende Absicherung gegen eine Bauruine

Der DV verlangt lediglich eine ,,Finanzierungsbestétigung”, die
die Bonitdt bescheinigt. Dies ist keine Bankbiirgschaft (Ver-
tragserfiillungsbiirgschaft). Sollte der Vorhabentrager wahrend
der komplexen Bauphase insolvent gehen, hat das Land Berlin
keinen direkten Zugriff auf finanzielle Mittel zur Sicherung oder
zum Riickbau der Baustelle. Ich befiirchte das Risiko einer 100
Meter hohen Bauruine mitten im Wohnviertel.

Altlastenrisiko: Da auf dem Geldnde Altlasten erwartet werden
(Historie als Tankstelle, Logistikgeldnde), fordere ich eine qualifi-
zierte Sicherheitsleistung (Bankbiirgschaft) spezifisch fiir die Bo-
densanierungskosten.

Kenntnisnahme

Eine Vertragsstrafe und eine Sicherheit sind - mit Ausnahme fir
die Umsetzung der mietpreis- und belegungsgebundenen Woh-
nungen - nicht vom Mustervertrag vorgesehen und wdren weder
erforderlich noch angemessen.
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DGNB-Zertifizie-
rung

2. Schwache vertragliche Verpflichtungen

Ich kritisiere die weiche Formulierung zur DGNB-Zertifizierung.
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich lediglich, das DGNB-Zer-
tifikat ,,Platin® ,,moglichst anzustreben, wahrend ,,Gold“ der
Mindeststandard ist. Diese ,,Bemiihungszusage® ist rechtlich
weich und stellt ein Greenwashing-Risiko dar, da dem Land Ber-
lin Sanktions- oder Kompensationsmechanismen fehlen, falls das
offentlich beworbene Ziel Platin verfehlt wird.

Kenntnisnahme

Die Vorhabentrdagerin verpflichtet sich gemdaf3 § 7 Abs. 2 Durch-
fihrungsvertrag verbindlich, mindestens ein DGBN-Zertifikat
Gold zu erlangen. Eine verpflichtende Regelung zur Erlangung
des Zertifikats Platin soll nicht erfolgen, da der zur Erlangung er-
forderlich Aufwand im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht zuldssig abschdtzbar ist. Dies ist erst im Zuge der weiteren
Objektplanung moglich.

Auswirkungen
Schule und Berli-
ner Wasserbe-
triebe

3. Stadtebauliche Blockade offentlicher Trager

Die geplante, extrem hohe Kubatur erzwingt grofe Abstandsfla-
chen und blockiert damit die Entwicklungsméglichkeiten wichtiger
offentlicher Trager:

- Schule: Eine dringend benétigte bauliche Erweiterung der
Fanny-Hensel-Grundschule (z.B. eine Mensa) wird durch die
Abstandsfldcheniiberlagerung unnétig erschwert oder unmég-
lich. Die Sporthalle der Schule wird zudem massiv weniger na-
tirliche Belichtung erhalten, was héhere Heizkosten und mehr
Kunstlichtbedarf zur Folge hat.

- Berliner Wasserbetriebe (BWB): Die BWB haben signalisiert,
zwei Geschosse aufstocken zu wollen, um zusétzlichen Wohn-
raum zu schaffen. Diese Option wdre durch das WoHo dauer-
haft verbaut. Ich sehe dies als eine Missachtung der Belange
eines Trdgers &ffentlicher Hand. Die fiktive Bebauung des an-
grenzenden privaten Grundstlicks wurde gepriift, die Auswir-
kungen auf die 6ffentlichen Grundstiicke (BWB und Schule) je-
doch nicht. Ich sehe darin eine indirekte Privatisierung &ffentli-
chen Raums zugunsten des Investors.

Kenntnisnahme

Die bauliche Weiterentwicklung der benachbarten Grundstiicke
wird durch das Vorhaben nicht behindert. Alle nach giiltigem
Planungsrecht moglichen Nachverdichtungen bleiben zuldssig.

Die Besonnung der Sporthalle wurden untersucht und ausgewer-
tet. Eine relevante Erhéhung der Heizkosten ist nicht zu erwarten.

Die Berliner Wasserbetriebe haben in ihrer Stellungnahme nicht
angekiindigt, das straf3enseitige Gebdude aufstocken zu wollen.

FNP

IV. Stadtebauliche und formelle Einwande

1. Kollision mit FNP und Uberdimensionierung

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung bereits dargestellt, ist der Bebauungsplan
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- GFZ: Die geplante Geschossflachenzahl (GFZ) iiberschreitet
mit Werten zwischen 7,6 und 9,1 den Orientierungswert fiir ur-
bane Gebiete (3,0) extrem stark. Ich halte diese angestrebte
Dichte stadtebaulich fiir nicht ausreichend begriindet.

- Griinflachenvernichtung: Im Fladchennutzungsplan (FNP) ist das
Plangebiet als Griinflache bzw. Griinverbindung dargestellt.
Die Planung vernichtet diese fast vollstdndig und wirkt wie ein
Pfropfen, der die rdumliche Verbindung der Griinziige kappt.
Die Aufenthaltsqualitat der Griinflachenverbindung ,,Anhalter
Steg” wird durch Verschattung und die ,,schluchtartige” Wir-
kung des Turms drastisch gemindert.

aus dem FNP entwickelbar. Entsprechend ist auch keine FNP-An-
derung erforderlich.

Der Geltungsbereich ist nicht als Griinfldche dargestellt. Die
Darstellung einer Griinverbindung in symbolischer Breite wird
durch die bestehende, funktionsfdhige und &ffentliche Griinan-
lage "Schéneberger Str. 22A -Veloroute zum Anhalter Bahnhof"
bereits umgesetzt. Griinde, warum die bestehende Griinanlage
zur Umsetzung der Darstellung nicht ausreichend sein sollte, sind
nicht ersichtlich. Erhebliche Beeintrdchtigungen der Griinverbin-
dung gem. FNP sind bei der Umsetzung der Planung nicht zu er-
warten. Die Schaffung einer weiteren 6ffentlichen Wegeverbin-
dung iiber das Vorhabengrundstiick wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Das zusténdige Referat IB SenStadt wurde an der Planung betei-
ligt. Die o. g. Einschdtzung der Entwickelbarkeit aus dem FNP
wird geteilt.

Zahlen in Begriin-
dung und Gut-
achten

2. Formelle und kommunikative Mdngel

Ich habe in den ausgelegten Unterlagen diverse Abweichungen
zwischen wichtigen Kennzahlen festgestellt (z.B. GFZ 7,6, 8,0,
9,1). Solche Unstimmigkeiten lassen mich vermuten, dass der Ab-
wdgung fehlerhafte Zahlen zugrunde gelegt wurden. Weiterhin
kritisiere ich die irrefiihrende Darstellung der Nutzungsverteilung
(75% Wohnen und 25% Gewerbe ,,sowie” 6ffentliche Fléchen),
die ich mathematisch manipulierend finde. Die tatsdchliche Ver-
teilung liegt eher bei 60 % Wohnraum, 25 % Gewerbe und 15 %
offentlichen Nutzungen.

Eine Abweichung der in der Begriindung bzw. in der Projektpla-
nung zur Offentlichkeitsbeteiligung genannten Zahlen und Nut-
zungen von friiheren Angaben ist normal und der Weiterentwick-
lung der Planung geschuldet.

Hinsichtlich der Gutachten wurde jeweils gepriift, ob die gedn-
derten Zahlen relevanten Auswirkungen auf das Ergebnis des
Gutachtens haben kdnnte. Dies war bei der Verkehrsuntersu-
chung der Fall. Hier erfolgte eine Aktualisierung. Ansonsten ha-
ben die bisherigen Ergebnisse weiterhin Bestand.

Hinsichtlich der Zahlen zu den fiir das Wohnen genutzten Fldchen
ist zu beriicksichtigen, dass in der Begriindung die Geschossfla-
che Wohnen genannt wird, wdhrend das Gutachten die Nut-
zungsflédchen Wohnen (ohne Technikfléchen, Verkehrsflachen,
Konstruktions-Grundfléchen) betrachtet.
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Der zitierte Satz zur Nutzungsverteilung ist weder Teil der Be-
griindung noch des Vorhabenbeschreibung oder des Durchfiih-
rungsvertrags.

Beteiligung

Die Vorgaben des Hochhausleitbilds zur Partizipation wurden
nicht eingehalten, da der mindestens zu organisierende Beteili-
gungsworkshop bis heute nicht durchgefiihrt wurde.

Kenntnisnahme

Bei der Veranstaltung am 09.03.2020 handelte es sich um eine
"Nachbarschaftswerkstatt". Die Anforderungen zur Beteiligung
nach dem Hochhausleitbild wurden erfiillt.

Auch die sonstigen Verfahrensschritte wie die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung und die 6ffentliche Auslegung wurden durch-
gefiihrt.

Ablehnung des
Vorhabens

3. Fazit und Ablehnung

Das WoHo in seiner jetzigen Form ist ein rekordhohes Prestige-
projekt, das in der nationalen Baugeschichte keine erfolgreiche
Umsetzung eines ,,Vertical Village® vorweisen kann. Es birgt un-
notig hohe experimentelle Risiken, hohe finanzielle Zusatz-Kosten
und erhéht das Gentrifizierungsrisiko. Es stellt keine Alternative
zur Wohnungsnot dar, da die Umsetzung eines B-Plan-Verfahrens
dieser Komplexitat den zeitlichen Rahmen bis zur Fertigstellung
ungemein verzogert.

Ich lehne das Vorhaben in der geplanten Form aufgrund der dar-
gelegten formalen, inhaltlichen, stddtebaulichen und sicherheits-
technischen Mdngel ab. Eine sozialvertrdgliche und nachhaltige
Planung ist méglich, jedoch nur durch eine behutsame, quartiers-
bezogene Weiterentwicklung, wie sie alternative Konzepte mit
geringerer Kubatur bei fast gleicher Wohnflache vorschlagen.

Kenntnisnahme

Die Ablehnung des Vorhabens wird zur Kenntnis genommen. Zur
Abwdgung im Einzelnen s.o.

14

Biirger*in 14
30.11.2025

Fachgutachten
(allgemein)

I. Mangel in den Fachgutachten und unvollstdndige Priifungen

Die vorliegenden Gutachten sind in ihrer Methodik, Datengrund-
lage und ihrem Umfang als fehlerhaft oder unvollsténdig zu be-
werten, weshalb eine Abwagung auf Basis dieser Unterlagen

Kenntnisnahme

Zu Abwdgung im Einzelnen s. u.
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nicht haltbar ist.

Verkehr (Ver-
kehrszahlen)

Verkehr (Stell-
platze)

Verkehr (Ab-
fallentsorgung)

1. Fehlerhafte Annahmen im Verkehrsgutachten

Das Verkehrsgutachten stiitzt sich auf eine fehlerhafte Daten-
grundlage, was zur Unterschétzung der Verkehrswerte zu Lasten
der Nachbarn fihrt.

Veraltete Verkehrszahlen:

Die Modellierung basiert auf Hochrechnungen veralteter Ver-
kehrszahlen (LKW 2014, andere KFZ 2015/2016). Seit 2014 bzw.
2015/2016 hat der Individualverkehr und insbesondere der Lie-
ferverkehr durch Onlinehandel massiv zugenommen.

Unberiicksichtigte Quellverkehre:

Das Modell beriicksichtigt weder die zusdtzlichen Quellverkehre
noch die Parkplatzbedarfe kiirzlich realisierter oder geplanter
Bauvorhaben in der Ndhe, wie das CA Immo Biirogebdude
GrasBlau (ca. 80 Stellplatze), das Anhalter ‘Exil’-Museum oder
die geplante Urbane Mitte (erwartetes Aufkommen von rund
15.920 Nutzern/Tag).

Fehlende Beriicksichtigung von Verdichtungen:

Weitere seit 2015 erstellte Biiro- und Wohngebdude im 500m-
Umkreis wurden nicht berlicksichtigt.

Mangelhafte Stellplatzprognose:

Die angenommene Anzahl von 60 TG-Stellpldtzen erscheint an-
gesichts von ca. 60 Eigentumswohnungen im Hochpreissegment
(iiber 13.000 EUR/gm) vollkommen naiv und weltfremd. Es ist zu
befiirchten, dass ein eklatanter Parkplatzdruck zusétzliche Quell-
verkehre durch Parkplatzsuchende induziert.
Miillentsorgungsverkehr:

Die Entsorgung der Miillsammelstelle, die sich direkt norddstlich
der TG-Ein- und Ausfahrt konzentriert, ist nicht modelliert und

Kenntnisnahme
Verkehrszahlen

Nach Feststellung des Verfassers der Verkehrsuntersuchung wei-
sen die Verkehrsmengenentwicklungen an den umliegenden Kno-
tenpunkten in den vergangenen Jahrzehnten zwar Schwankungen
auf, bewegen sich jedoch insgesamt in vergleichbaren Gréf3en-
ordnungen und deuten tendenziell auf eine Reduzierung des Ver-
kehrsaufkommens hin. Die Verkehrsprognose des Landes Berlin
fir das Jahr 2035 geht nicht von einer Steigerung, sondern eher
von einer Verringerung des Aufkommens gegeniiber den verwen-
deten Erhebungsdaten aus dem Jahr 2017 aus. Die Prognoseda-
ten berlicksichtigen auch die allgemeine Bevélkerungsentwick-
lung und Mobilitatstrends. Die in der Verkehrsuntersuchung ver-
wendeten Daten stellen somit eine Abschatzung zur sicheren
Seite im Sinne eines Worst-Case dar. Diese Vorgehensweise
wurde mit der oberen Verkehrsbehérde abgestimmt.

Es werden auch Nachverdichtungen und gréflere staddtebauliche
Projekte beriicksichtigt, weshalb die Quell- und Zielfahrten von
Einzelvorhaben hier nicht extra in die Berechnung eingestellt wer-
den miissen. Diese Vorgehensweise wurde mit der oberen Ver-
kehrsbehdrde abgestimmt.

Stellplatzprognose

Die Festlegung des Stellplatzschliissels und die daraus abgelei-
tete Zahl der Stellplatze in der Projektplanung ist nicht das Er-
gebnis einer rein verkehrsplanerisch-fachlichen Ableitung, son-
dern erfolgte, wie nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich, im Rah-
men einer Abwdgung aller 6ffentlichen und privaten Belange.
Neben dem verkehrlichen Belang, mdglichst allen Bewohner*in-
nen bedarfsgerecht einen Stellplatz auf dem Grundstiick zu
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wird zu zusdtzlichen Verkehrsstérungen fiihren.

Verfiigung stellen, war auch das Ziel einer - den Belangen des
Klimaschutzes, des Immissionsschutzes und der Verkehrssicher-
heit dienenden - Reduzierung des Kfz-Verkehrs in die Abwdgung
einzustellen. Dariiber hinaus sind auch die Vorgaben des Hand-
lungskonzepts des Stadtentwicklungsplans Mobilitat und Verkehr
(StEP MoVe) zu beriicksichtigen, da im Land Berlin die Darstel-
lungen des Fldchennutzungsplans durch die Stadtentwicklungs-
pldne konkretisiert werden. Gemdf3 dem Handlungskonzepts des
StEP MoVe (Handlungsschwerpunkt Minderung negativer Ver-
kehrsfolgen auf Umwelt und Klima) ausgefiihrt, dass ,,...insbeson-
dere die weitgehend autofreie Gestaltung der neuen Stadtquar-
tiere mit deutlich reduziertem Parkplatzschlissel (Zielsetzung in
Abhdngigkeit von den Rahmenbedingungen 0,1 bis 0,3), der in
manchen Teilrdumen iberdurchschnittliche Nachholbedarf bei
der Schaffung mobilitdtsgesetzkonformer Infrastrukturen mit Vor-
rang des Umweltverbunds sowie der Reduzierung des Flachen-
verbrauchs fiir den MIV handlungsleitend...“ seien (Seite 35, StEP
MoVe, 2021). Dem wurde hier entsprochen. Aufgrund der inner-
stadtischen Lage und der guten Anbindung an den OPNV wird
hier ein Stellplatzschliissel von 0,15 Stellpl&tzen pro Wohneinheit
vorgesehen. Ausgehend von den Erfahrungen bereits umgesetz-
ter Wohnprojekte innerhalb der letzten Jahre kann festgestellt
werden, dass nur ein Bruchteil der vorgesehenen Stellplétze bei
Neubauvorhaben tatsdchlich bendtigt werden und ein Grof3teil
der hergestellten Stellpldtze ungenutzt bleiben. Hierdurch wer-
den die natiirlichen Ressourcen unnétigerweise belastet und es
sind negative Auswirkungen auf Natur, Umwelt und das Klima zu
erwarten.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Nachbarschaft wurde

durch Fachplaner ein Mobilitatskonzept erarbeitet. Ausgehend
von den gutachterlichen Untersuchungen kann durch eine
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fahrradfreundliche Ausgestaltung des Vorhabens (Anordnung der
Fahrradstellplatze in der Tiefgarage/ausreichende Breite der Zu-
fahrt in einer Breite von 2,20 m/ausreichende Gréf3e des Fahr-
stuhls mit einer Lénge von 2,40 m) in Verbindung mit einem Car-
sharing-Angebot fiir die Bewohner*innen, der tatsdchliche Bedarf
an Stellplatzen zuverld@ssig verringert werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich innerhalb der Projektpla-
nung und durch planergdnzende Regelungen diese Maf3nahmen
umzusetzen, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass
signifikante Auswirkungen auf den flieBenden und ruhenden Ver-
kehr im Planumfeld sind durch Umsetzung des Konzepts nicht zu
erwarten sind.

Die geregelte Herstellung von 45 Stellpldtzen ist somit das Er-
gebnis eines gerechten Abwdgungsprozesses. Aufgrund der sehr
guten ErschlieBung durch den OPNV und die verpflichtend umzu-
setzenden Mobilitdtsmafinahmen ist nur von minimalen Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft aufgrund eines méglicherweise er-
héhten Parksuchverkehrs zu rechnen.

Trotz des verpflichtend umzusetzenden MobilitGtskonzepts sind
folgende Aspekte ebenfalls in die Abw&gung einzustellen:

- Alle Bewohner*innen eines Quartiers haben das gleiche Recht,
Parkmdoglichkeiten im 6ffentlichen Raum nachzufragen. Bei
neuen Vorhaben einen Stellplatznachweis auf dem eigenen
Grundstiick zu fordern, damit sich die Parkmdglichkeiten im 6f-
fentlichen Raum fiir die bestehen Anwohner*innen (im Sinne ei-
nes Bestandsschutzes) nicht verschlechtern, ist nicht sachge-
recht. Insoweit besteht aus rechtlicher Sicht kein Verschlechte-
rungsverbot.

- Die Parkraumbediirfnisse von Anwohner*innen, die zu den Be-
langen nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu zd&hlen sind, unterlie-
gen der Abwdgung. Insbesondere sind sie bei der Abwégung
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unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Ent-
wicklung zu beriicksichtigen (Oberverwaltungsgericht Berlin-
Brandenburg, Urteil vom 20. April 2016 - OVG 2 A 1/14,
BeckRS 2016, 50507 Rn. 35). Die Annahme, dass Anwoh-
ner*innen erforderlichenfalls die gebiihrenpflichtigen Alterna-
tivparkmaoglichkeiten in der unmittelbaren Umgebung wahrneh-
men werden, ist schliissig und lebensnah. Denn die Erwartung,
in einem innerstadtischen Gebiet eine ,,bequeme” Stellplatzre-
serve auf dem eigenen Grundstiick vorzufinden, entspricht nicht
mehr den heutigen (gewandelten) Verhaltnissen.

Durch die geplante Parkraumbewirtschaftung wird sich die
Nachfrage nach Parkstédnden im 6ffentlichen Straflenraum vo-
raussichtlich verringern.

Regelungen zu einer erforderlichen Mindestanzahl an Stellplé&t-
zen sind grundsdtzlich Gegenstand des Bauordnungsrechts.
Das Land Berlin regelt die Mindestanforderungen iiber die AV
Stellplétze. Die danach erforderlichen Stellplétze werden in
der Projektplanung nachgewiesen. Die AV Stellpldtze sieht seit
2021 endgiiltig keine Mindestanzahl fiir Kfz-Stellpl&atze mehr
vor.

Selbst wenn deutlich mehr Stellpléatze hergestellt wiirden, be-
steht keine planungsrechtliche Méglichkeit den zukiinftigen Be-
wohner*innen daran zu hindern, weiterhin Parkstdnde im &ffent-
lichen Raum nachzufragen.

Das Plangebiet ist mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln gut er-
reichbar und es ist ein autoarmes Quartier geplant.

Wahrend tagsiiber der Anwohnerschaft 22 Kfz-Stellplatze zur
Verfligung stehen, kénnen durch Doppelnutzung iiber Nacht
sdmiliche der 45 Kfz-Stellplétze im Sinne eines effizienten und
ressourcensparenden Parkmanagements genutzt werden.
Durch eine (konservativ) angesetzte Reduktionsquote der
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Carsharing-Stellplatze von 1:5 erhdht sich die (rechnerische)
Gesamtkapazitat auf 51 Kfz-Stellplatze. Im Vergleich zum orts-
spezifischen Stellplatzschliissel von 0,4, der die Herstellung
von 59 Stellplatzen erfordern wiirde, ergibt sich somit lediglich
eine rechnerische Differenz von 6 Stellplatzen. Durch die ge-
plante fahrradfreundliche ErschlieBung des Bauvorhabens so-
wie die durch zusétzlichen OPNV-Linien (StraBen- und S-Bahn)
nochmals verbesserte OPNV-Situation stellt das ErschlieBungs-
konzept in Summe eine bedarfsgerechte und den iibergeord-
neten Zielvorgaben entsprechende Planung dar.

Abfallentsorgung

Die Standplatzbestatigung liegt seitens der BSR vor, was auf
Seite 59 der VU erlautert wird. Die Schleppkurvenanalyse liegt
im Anlagenband vor. Zusatzliche Behinderungen durch die Miill-
abfuhr sind ebenfalls nicht zu erwarten, da die Miillentleerung
auf dem Plangebiet und nicht auf der Schéneberger Straf3e statt-
findet. Der zum Vorhaben gehérende Lieferverkehr wird ebenfalls
auf das Plangebiet geleitet und findet nicht in zweiter Reihe statt.

Larmschutz (An-
fahr- und Brems-
gerdusche)

2. Fehlerhafte Annahmen im Larmgutachten

Das Larmgutachten ist als Grundlage fiir die Abwdgung unge-
eignet, da es nicht alle larmrelevanten Aspekte beriicksichtigt
und auf nicht belastbaren Verkehrszahlen beruht.

Unzureichende Modellierung des Anfahr- und Bremsl&arms:

Die Stérwirkung wurde nur auf Ampelknotenpunkte bezogen,
nicht aber auf die zahlreichen zusdtzlichen Einfahrten (TG Scho-
neberger Str. 11, TG WoHo, Stellplétze CA Immo Grasblau) und
erwartbare Behinderungen durch Miillabfuhr oder Lieferverkehr
in zweiter Reihe.

Kenntnisnahme

Die Grundlage zur Ermittlung des Straflenverkehrslarms stellen
die Richtlinien fiir den Lérmschutz an StraBen 2019 (RLS-19) dar.
Diese sehen lediglich fiir Knotenpunkte (Lichtsignalanlagen,
Kreisverkehre) Zuschl&ge fiir Anfahr- und Bremsgerdusche vor.
Durch das Vorhaben wird nur ein geringes zusdtzliches Verkehrs-
aufkommen erzeugt. Nach Feststellung des Verfassers der schall-
technischen Untersuchung ist eine signifikante Verschlechterung
des Verkehrsflusses in der Schéneberger Straf3e somit nicht zu er-
warten. Zusatzliche Behinderungen durch die Miillabfuhr sind
ebenfalls nicht zu erwarten, da die Miillentleerung auf dem Plan-
gebiet und nicht auf der Schéneberger Strafie stattfindet. Der
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zum Vorhaben gehdrende Lieferverkehr wird ebenfalls auf das
Plangebiet geleitet und findet nicht in zweiter Reihe statt.

Larmschutz (Ver-
kehrszahlen)

Veraltete Emissionsdaten:

Die besonders ldrmrelevanten Anteile des LKW-Verkehrs basie-
ren auf veralteten Werten (Umweltatlas 2014) und werden dem
massiven Anstieg des urbanen Giiterverkehrs nicht gerecht.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers der Verkehrsuntersuchung wei-
sen die Verkehrsmengenentwicklungen an den umliegenden Kno-
tenpunkten in den vergangenen Jahrzehnten zwar Schwankungen
auf, bewegen sich jedoch insgesamt in vergleichbaren Gréf3en-
ordnungen und deuten tendenziell auf eine Reduktion des Ver-
kehrsaufkommens hin. Die Verkehrsprognose des Landes Berlin
fir das Jahr 2035 geht nicht von einer Steigerung, sondern eher
von einer Verringerung des Aufkommens gegeniiber den verwen-
deten Erhebungsdaten aus dem Jahr 2017 aus. Die Prognoseda-
ten beriicksichtigen auch die allgemeine Bevolkerungsentwick-
lung und Mobilitdtstrends. Die in der Verkehrsuntersuchung ver-
wendeten Daten stellen somit eine Abschdtzung zur sicheren
Seite im Sinne eines Worst-Case dar. Diese Vorgehensweise
wurde mit der oberen Verkehrsbehorde abgestimmt.

Es ist anzumerken, dass die Planungen eine Anlieferung des
Plangebdudes liberwiegend mittels Transporter vorsehen. Eine
planinduzierte Zunahme des Lkw-Verkehrs wird somit entgegen-
gewirkt.

Larmschutz (tief-
frequente Gerdu-
sche)

Fehlendes Tieffrequenz-Monitoring:

Tieffrequente Gerdusche, insbesondere vom Tempodrom (Bésse
bei Konzerten) und von grof3en Riickkiihlwerken (Grasblau,
WoHo), wurden nicht detailliert untersucht oder vorschnell als
nicht relevant eingestuft.

Kenntnisnahme

In Ubereinstimmung mit den Ergebnissen der schalltechnischen
Untersuchung wird es wegen der massiven Bauweise, der Art des
Veranstaltungsbetriebs, der Entfernung zwischen dem Tempo-
drom und dem Vorhaben und der in unmittelbarer NGhe zum
Vorhaben bereits bestehender nachts schutzbediirftiger Nutzun-
gen als unwahrscheinlich eingeschdtzt, dass das Vorhaben
schadlichen Umwelteinwirkungen durch tieffrequente Gerdusche
nach Nummer 7.3 TA Ldrm ausgesetzt sein wird. Beschwerden
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Uiber Beldstigungen durch tieffrequente Gerdusche sind dem Um-
welt- und Naturschutzamt nicht bekannt und wurden im Rahmen
der Beteiligungsverfahren auch sonst nicht vorgetragen.

Hinzu kommt, dass die fiir tieffrequenten Gerduschen maf3gebli-
che DIN 45680:1997-03 zur Beurteilung auf Schallmessungen in
potentiell betroffenen RGumen abstellt. Eine Methodik zur prog-
nostischen Beurteilung enthdlt die Norm nicht. Auch sonst existie-
ren keine allgemein anerkannten Verfahren fiir eine Prognose.

Da die Ausbreitung von tieffrequentem Schall innerhalb eines
Gebdudes stark von den Raumgeometrien, der Baukonstruktion
und den Baumaterialien abhdngt, erfordern die zur Verfligung
stehenden Prognoseverfahren eine méglichst genaue Kenntnis
dieser Einflussgrofien. Da diese zum jetzigen Planungsstand nicht
bekannt sind, wurde entschieden, im Vorfeld des Baugenehmi-
gungsverfahrens eine auf Messungen basierende Ausbreitungs-
rechnung zu erstellen. Auf dieser Grundlage sollen mégliche wei-
tere Handlungserfordernisse identifiziert werden, wobei auch ge-
priift wird, ob die bereits durch den A-bewerteten Anteil des An-
lagenldrms erforderlichen Schallschutzmafnahmen zur Abschir-
mung der méglichen tieffrequenten Gerduscheinwirkungen aus-
reichen dimensioniert sind. Der Durchfiihrungsvertrag wird um
eine entsprechende Regelung ergdnzt.

Larmschutz (Anla-
gen Berliner Was-
serbetriebe)

Fehlende Beriicksichtigung von Nachbargerduschen und Tech-
nikl&rm:

Die Gerdusche der Berliner Wasserbetriebe (Pumpgerdusche,
Summern) wurden nicht modelliert.

Kenntnisnahme

Die schallrelevanten Anlagen des Abwasserpumpwerks befinden
sich innerhalb einer geschlossenen Gebdudefassade. Nach Fest-
stellung des Verfassers der schalltechnischen Untersuchung ist
somit von einer effektiven Abschirmwirkung fiir die Schallemissio-
nen der Anlagen auszugehen, wodurch an den umliegenden
schutzbediirftigen Nutzungen lediglich nachrangige Schallimmis-
sionen zu erwarten sind. Die vorhandenen gewerblichen
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Nutzungen sowie die bestehende Wohnbebauung entlang der
Schéneberger Straf3e sprechen zudem fiir ein geringes Konflikt-
potenzial zwischen Abwasserpumpwerk und Umgebung. Rele-
vante Schallemissionen konnten im Rahmen der Ortsbegehung
nicht festgestellt werden. Die vorgesehene Gebietsnutzung des
Plangebiets als urbanes Gebiet (MU) begegnet ohnehin bereits
der vorliegenden rdumlichen Nachbarschaft von gewerblichen
Nutzfldchen und Wohnbebauung mit erhéhten Immissionsricht-
und Orientierungswerten. Eine zusatzliche Beriicksichtigung der
moglichen Gerduscheinwirkungen durch das Abwasserpumpwerk
auf das Plangebiet wird dementsprechend als nicht erforderlich
betrachtet.

Larmschutz (haus-
technische Anla-
gen Vorhaben)

Ebenso fehlt eine Modellierung der Schallemissionen durch Be-
liftung, Klimatechnik oder Heizung des Hochhauses, insbeson-
dere bei Einsatz von Warmepumpen oder Geothermie-Pumpen.

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers der schalltechnischen Untersu-
chung wer eine Beriicksichtigung der haustechnischen Anlagen
als Anlagenschallquelle nicht erforderlich. Erhebliche Bel&stigun-
gen sind wegen der Lage der Anlagen auf dem Dach nicht zu
beflirchten. Der Einsatz von Warmepumpen ist nicht geplant. Oh-
nehin ist der kiinftige Betreiber verpflichtet, im Betrieb die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten. Potenzielle Larmkon-
flikte gehen als nicht zu Lasten der Nachbarn.

Larmschutz (haus-
technische Anla-
gen Nachbar-

Unrealistische Annahmen zum Gewerbeldrm und Nachtverkehr:

Die Emissionsdaten fiir das Nachbargebdude "Grasblau" sind
unsicher, basieren auf pauschalen Erfahrungswerten und nehmen

Kenntnisnahme

Die auf dem Dach des Gebd&udes Schoneberger Strafle 22A
(,Grasblau“) genehmigten technischen Anlagen einschliefllich

grundstiick) eine ungesicherte Leistungsreduzierung der Anlagen um 50 % Betriebszeiten wurden anhand der Bauantragsunterlagen fiir das
nachts an. Gebdude lberpriift. Der Verfasser der schalltechnischen Unter-
suchung hat festgestellt, dass die gewdhlte Herangehensweise
eine Annahme zur sicheren Seite darstellt.
Larmschutz Auch die Annahme von nur vier Fahrten in die Tiefgarage Kenntnisnahme
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(Gastronomie)

zwischen 5 und 6 Uhr nachts erscheint fiir ein Gebdude mit Gast-
ronomie und kultureller Nutzung unrealistisch.

Nach Feststellung des Verfassers der Verkehrsuntersuchung ba-
sieren die angesetzte Menge und tageszeitliche Verteilung des
vorhabeninduzierten Verkehrs auf empirisch belegten Erfahrungs-
werten, deren Anwendung von den zustdndigen Behdrden aner-
kannt ist. Die als Grundlage fiir die Absch&tzung verwendeten
Studien etc. werden in der Verkehrsuntersuchung benannt.

Larmschutz (An-
lieferung)

Larmschutz (Ab-
fallentsorgung)

Unterschatzung des Schwerlastverkehrs:

Fir die Anlieferung werden primdr Transporter angenommen,
obwohl Schwerlastverkehr (Lkw) fiir Miillabfuhr und Palettenliefe-
rung unvermeidbar ist und deutlich héhere Schallleistungspegel
aufweist. Das Larmgutachten beriicksichtigt diese nicht explizit
im internen Bereich.

Kenntnisnahme

Die iiber den Durchfiihrungsvertrag gesicherte Objektplanung
sieht lediglich Nutzungen vor, die zum ganz liberwiegenden Teil
die Nutzung von Transportern zur Anlieferung erwarten lassen.
Neben der Wohnnutzung sind kleine Gewerbebetriebe, Biiros,
R&ume fiir freie Berufe und Anlagen fiir soziale Zwecke geplant.
Die Anlieferung durch LKW konnte daher vernachléssigt werden.
Auch hinsichtlich einer méglichen Anlieferung im &ffentlichen
Straflenraum werden die daraus resultierenden Larmimmissionen
nicht als so relevant eingeschdétzt, dass eine vertiefte Untersu-
chung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erforderlich
wdre.

Ohnehin ist der kiinftige Betreiber verpflichtet, die Einhaltung der
TA Larm im Betrieb sicherzustellen. Im Durchfiihrungsvertrag wird
geregelt, dass eine aktualisierte Schalluntersuchung mit Einrei-
chung eines Bauantrags vorzulegen ist, wenn sich die Planung im
weiteren Verfahren dahingehend é@ndert, dass eine Anlieferung
mit LKWs stattfindet.

Die Abfallentsorgung gehért zur generellen Versorgung eines ur-
banen Gebiets und ist demnach nicht dem Anlagenl&rm zuzuord-
nen. Diese Gerdusche sind somit nachbarschaftlich hinzuneh-
men, wie es bereits derzeit zwischen den Bestandsnutzungen im
Umfeld geschieht.
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Zusdatzlich ist in Rechnung zu stellen, dass der Immissionsrichtwert
der TA L&rm fiir den Tagzeitraum - wo die Entleerungen stattfin-
den werden - durch die in der Berechnung beriicksichtigten
Schallquellen deutlich unterschritten wird (10 dB(A)). Nach Fest-
stellung des Verfassers der schalltechnischen Untersuchung wa-
ren erhebliche Beldstigungen daher auch bei Beriicksichtigung
der Abfallentsorgung nicht zu befiirchten.

Larmschutz (ak-
tive Maf3nahmen)

Fokus auf Passiven Schallschutz:

Die Lésung von Konflikten wird fast ausschliefilich durch passive
Mafinahmen (dicken Fenster, verglaste Loggien) geldst, was die
Wohnqualitat erheblich einschrankt. Aktiver Schallschutz (wie
Flisterasphalt) wird als unverhdltnismé&Big abgelehnt.

Kenntnisnahme

Die schalltechnische Untersuchung identifiziert verschiedene ak-
tive Schallschutzmaf3nahmen, die zur Kompensation geeignet
sind: Die Begrenzung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf
30 km/h in den umliegenden Straf3enabschnitten und den Einbau
einer ldrmmindernden Fahrbahnschicht. Hierbei handelt es sich
jedoch um straf3enverkehrsrechtliche Mafinahmen, die in die
Kompetenz der Verkehrsverwaltung fallen. Die Anordnung sol-
cher Maf3nahmen im Bebauungsplan entzieht sich demnach der
Regelungskompetenz des Plangebers und kann nur auBerhalb
des Bebauungsplanverfahrens nach iibergeordneten Kriterien
ohne bodenrechtlichen Bezug erfolgen. In der Untersuchung defi-
nierte ,Maf3nahmen der Verkehrsberuhigung oder Straflenbahn-
ausgestaltung mit ,,Fliisterasphalt” liegen in der Hand der Ge-
meinde.

Besonnung und
Belichtung (Stich-
tagswahl)

3. Verschattung, Solarertrag und Tageslicht

Die Besonnungsstudie ist methodisch mangelhaft und verschleiert
die massiven Auswirkungen auf die Nachbarschaft, insbesondere
in den Wintermonaten.

Methodische Fehler bei der Normenanwendung:

Statt der vorgeschriebenen Innenwandebene (DIN EN 17037)
wurde die Verschattung unzuldssig auf Fassadenebene

Kenntnisnahme

Die DIN EN 17037 legt als moglichen Stichtag zur Priifung der
Besonnungssituation eine Zeitspanne zwischen dem 1. Februar
und dem 21. Mdrz fest. Die Wahl des Datums des 21. Mdrz ent-
spricht damit den Vorgaben der DIN 17037. Der 21.03. wurde
als Stichtag gewdhlt um eine Analogie zur bisherigen DIN 5034-
1:2011 herzustellen. Dies ist die fachlich iibliche Vorgehens-
weise. Die Norm hat nicht zum Ziel, die Besonnung zum
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dargestellt. Die Studie stiitzt sich zudem auf veraltete DIN-Nor-
men.

Beschonigung durch Stichtagswahl:

Die Studie fokussiert sich ausschlie3lich auf den giinstigsten
Stichtag, den 21. Mérz (Tag-und-Nachtgleiche). Der kritischste
Tag, der 21. Dezember (Wintersonnenwende), ergibt ein véllig
anderes Bild:

Die direkte Sonne reduziert sich von 5 Stunden ohne WoHo auf
nur 1,5 Stunden mit WoHo. Die Behauptung einer Reduktion von
nur ,bis zu 15 %“ ist irrefiihrend, da die tatsdchliche Verschlech-
terung massiv ist.

unglinstigsten Zeitpunkt zu ermitteln, sondern zielt auf die Beur-
teilung bei einer durchschnittlichen Besonnungssituation ab.

Besonnung und
Belichtung (mete-
orologische Ein-
fliisse)

Besonnung und
Belichtung (Vege-
tation)

Ausschluss relevanter Faktoren:

Meteorologische Einfliisse (Bewdlkung, diffuse Strahlung) wurden
nicht einbezogen. Ebenso wurde die Verschattung durch beste-
henden dichten Bewuchs (Platanen) an der Hafenplatz-Seite un-
beriicksichtigt gelassen, was die Ergebnisse nur theoretischer
Natur macht.

Kenntnisnahme

Eine diffuse Strahlung bei bewdlktem Himmel wurde normgemaf3
in jeder Tageslichtberechnung zugrunde gelegt. Eine direkte Be-
sonnung wird normgemdf nur bei der Untersuchung der direkten
Besonnung unterstellt.

Die Vorgehensweise bei der Vegetation entspricht der DIN EN
17037 bzw. DIN 5034-1. Griinde fiir ein Abweichen von den Vor-
gaben sind nicht erkennbar.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass grundsatzlich zur Beurtei-
lung der direkten Besonnung die Bestandssituation mit der Plan-
situation verglichen wird. Sollte uniiblicherweise Bewuchs, trotz
der sehr variablen Randbedingen (jahreszeitlich variable Belau-
bung/ Wuchshéhe/ Riickschnitt/ Féllung etc.), Beriicksichtigung
in den Untersuchungen finden, so sind bei Vergleich der Bebau-
ungssituationen die Effekte gleich und heben sich gegenseitig
auf.

Besonnung und
Belichtung

Beeintrachtigung bauklimatischer Belange:

Die extreme Verschattung macht das passive Solar-

Kenntnisnahme

Die Planung hat Einfluss auf die Besonnung der Gebdude, das
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(passiver Solarer-
trag)

Ertragskonzept der IBA ‘87 Wohnanlage, realisiert durch weitrdu-
mige Glasfldchen und Wintergdrten, zunichte. Dies fiihrt zu er-
heblichen Nachteilen fiir die Bewohner (immens steigende Heiz-
kosten) und Risiken wie Feuchtigkeitszunahmen und Schimmelbil-
dung in den Wintergdrten. Die Méglichkeit solarer Strom- und
Wdrmeerzeugung wird in den energetisch relevanten Mittags-
stunden dkonomisch sinnlos.

wurde im Gutachten herausgearbeitet. Die Empfehlungen der
DIN EN 17037 werden jedoch weiterhin deutlich eingehalten.
Auch bei Bebauung des Vorhabengrundstiicks mit einem Ge-
bdude gleicher Hohe, wie der benannten Gebdude an der Sché-
nebergerstrafle 11-13, wdre im Winter ein Einfluss auf den sola-
ren Eintrag der Schéneberger Straf3e 11-13 auszumachen. Der-
zeit profitieren die Gebdude von der - im Hinblick auf die inner-
stadtische Lage- niedrigen Bebauung der Nachbargrundstiicke.

Schimmelbildung im Bereich der Wintergdrten kann, soweit nétig,
durch sinnvolles Heizen und Liiften vorgebeugt werden.

Insgesamt werden die durch den reduzierten solaren Eintrag ent-
stehende Nachteile fiir die Nachbarschaft und die Nutzung er-
neuerbarer Energien als hinnehmbar bewertet. Die Abwé&gung
erfolgt vor dem Hintergrund, dass insbesondere in hochverdich-
teten innerstddtischen Lagen kein Anspruch auf den unbe-
schrdnkten Erhalt eines hohen solaren Eintrags besteht, auch
wenn dieser Grundlage eines architektonischen Entwurfes ist.

Besonnung und
Belichtung (Ver-
schattung Griin-
anlagen)

Verschattung von Freifléchen:

Die Beurteilung der Freifldchen wurde unvollstdndig durchge-
fihrt. Die Beeintrdchtigung der Griinflachennutzung durch Ver-
schattung, insbesondere der Griinflachenverbindung ‘Anhalter
Steg’ und des anndhernd lichtlosen Hofes, ist problematisch. Die
massiven Uberhdnge des Turms schaffen lichtlose, erdriickende
Dunkelrdume, welche die Aufenthaltsqualitat drastisch mindern.
Auch der Mendelssohn-Bartholdy-Park wurde nicht betrachtet,
obwohl eine Verschattung zu erwarten ist.

Kenntnisnahme

Eine gutachterliche Untersuchung des Mendelssohn-Bartholdy-
Parks war nicht erforderlich, da ohne vertiefte Untersuchungen
erkennbar ist, dass die zusdtzlichen Verschattungen kein Maf3 er-
reichen, das die Erholungseignung der Anlage relevant beein-
trachtigt. In den Vormittagsstunden kann der Schatten des Vor-
habens Teilbereiche der Parkflédche zwar erreichen, dieser Teils-
chatten wandert aber schnell weiter, sodass ab 11.00/12.00 Uhr
der Park durch keinen Schattenwurf der Planung betroffen sein
kann. Unabhdngig davon besteht kein Anspruch auf Aufrechter-
haltung der bisherigen Situation fiir eine 6ffentliche Freiflache.

Ferner ist in Rechnung zu stellen, dass die Abstandsflédchen des
Vorhabens die Mitte der Schéneberger Straf3e nicht
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Uberschreiten. Sie dirften aber - ohne dass der Bebauungsplan
dazu Reglungen treffen misste - nach § 6 Abs. 2 Satz 2 BauO
Bln auch bis zu deren Mitte auf 6ffentliche Griinflachen fallen.

Die Einschatzung es wiirden , lichtlose, erdriickende Dunkel-
rdume” geschaffen, entspricht erkennbar nicht den Tatsachen
und wurde durch die Tageslichtuntersuchung widerlegt.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Héhenmoni-

4, Artenschutz und Mikroklima (Umweltgutachten)

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag weist erhebliche methodi-
sche Schwdchen auf und ignoriert wichtige indirekte Wirkfakto-

Kenntnisnahme

Kartierumfang und Methodik wurden vor Durchfiihrung mit der
zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt.

toring) ren. Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen
Unzureichendes Monitoring in der Hohe: Fachbeitrags stellt der geplante Turm ein schmales Einzelge-
Die Fledermausuntersuchung beschrénkte sich auf bodengebun- | Péude dar, welches von Fledermdusen in der Regel gut umflo-
dene Detektorbegehungen, obwohl hochfliegende Arten (Groer | 9en werden kann. Die Flugaktivitdten der vorkommenden Fleder-
Abendsegler) nachgewiesen wurden. Das Kollisionsrisiko in den | mausarten sind durchschnittlich bis unterdurchschnittlich fiir einen
hoheren Luftschichten, das bei einem 98m hohen Bauwerk rele- | innerstddtischen Lebensraum. Die nachgewiesenen Flugrouten
vant ist, wurde methodisch nicht erfasst. verlaufen iiberwiegend am Rande des Plangebietes.
Im Hinblick auf die nach den Ergebnissen der faunistischen Kar-
tierungen nur geringe Lebensraumeignung des Plangebiets fiir
Fledermduse und das geringe Kollisionsrisiko dieser Artengruppe
mit Gebd&uden ist ein Hshenmonitoring nicht erforderlich.
Artenschutzrecht- | Veraltete Datengrundlage: Kenntnisnahme

licher Fachbei-
trag (Aktualitat)

Die faunistischen Kartierungen fanden 2022 statt. Angesichts ei-
nes wahrscheinlichen Baubeginns 2025 oder spdter sind die Da-
ten dlter als die oft geforderten zwei Jahre. Eine Aktualisierungs-
begehung ist zwingend erforderlich.

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags ist die Aktualitat der Kartierungen nach den in Ber-
lin Giblichen Methodenstandards ausreichend, zumal sich die na-
turrdumlichen Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet seit der
Kartierung nicht relevant verdndert haben. Kartierungen haben
danach in der Regel eine Giiltigkeit von 5 Jahren. Damit sind die
vorliegenden Kartierungen noch bis 2027 als Grundlage fiir die
Bewertung der artenschutzfachlichen Belange zum
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Bebauungsplan anwendbar.

Im Durchfiihrungsvertrag wird geregelt, dass, zum Schutz von Vo-
gelniststdtten und Fledermausquartieren, vor Beginn von Abriss-
arbeiten, Baumfdllarbeiten und Gehdlzrodungen eine nachweis-
bare Sichtkontrolle auf Nester und Fledermausquartiere vorzu-
nehmen ist.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-
trag (Mikroklima)

Fehlende Betrachtung indirekter Wirkfaktoren:

Der Bau verdndert das Mikroklima (Windverwirbelungen, Ver-
schattung) des angrenzenden Mendelssohn-Bartholdy-Parks, der
als attraktives Jagdgebiet fiir Zwergfledermduse identifiziert
wurde. Die Auswirkungen dieser mikroklimatischen Verénderun-
gen auf das Jagdhabitat fehlen in der Bewertung.

Kenntnisnahme

Auch angesichts der Ergebnisse der mikroklimatischen Untersu-

chung und der Tageslichtuntersuchung ist eine solche Bewertung
nicht erforderlich. Die potentiellen Auswirkungen sind erkennbar
so gering, als das Ergebnis der Abwdgung beeinflussen kénnten.

Artenschutzrecht-
licher Fachbei-

Ungeniigender Vogelschutz:

Bei einem Gebdude, das die Umgebung deutlich iberragt und

Kenntnisnahme

Nach Feststellung des Verfassers des artenschutzrechtlichen

trag (Vogel- als Barriere fungiert, fehlt eine spezifische Risikoanalyse fiir den | Fachbeitrags ist auf Grund der Kubatur des Hochhauses davon
schlag) Standort und die Héhe, insbesondere fiir ndchtlich ziehende V6- | auszugehen, dass ein umfliegen grundsétzlich gut méglich ist.
gel (Lichtfangschlag). Die Maf3nahmen sind nur "Soll"-Bestim- Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag benennt mit Maf3inahme
mungen, und die Festlegung verbindlicher technischer Parameter | V5 die Ma3nahmen, die auf den nachfolgenden Planungsebenen
(z. B. Reflexionsgrad) bereits im B-Plan fehlt. zu Vermeidung des Vogelschlags beachtet werden sollen.
Eine weitere Konkretisierung ist auf Ebene des Bebauungsplans
nicht mdglich, da die dazu erforderliche Objektplanung noch
nicht vorliegt. Konkrete Geb&udeplanungen liegen auf Ebene
des Bebauungsplans nicht vor und kénnen daher nicht spezifisch
gepriift und optimiert werden.
Regelungen zur Vermeidung des Kollisionsrisikos fiir Végel sind
im Durchflihrungsvertrag verbindlich festgehalten.
Artenschutzrecht- | Kritische Vergramungsstrategie: Kenntnisnahme

licher Fachbei-
trag

Die vorgeschlagene Strategie, durch kontinuierlichen Baubetrieb

Es ist nicht auszuschlief3en, dass zum Zeitpunkt der
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(Vergramung)

vor der Brutzeit eine Ansiedlung zu verhindern ("Vergrdmung"), ist
rechtlich und fachlich kritisch, insbesondere wenn nicht im Vor-
feld Ausgleichshabitate (Nistkésten) bereitgestellt werden.

bauvorbereitenden Mafinahmen Vogel in den Vegetationsstruktu-
ren nisten. Daher empfiehlt die Bauzeitenregelung unter Beriick-
sichtigung der ldngeren Brutzeitrdume der nachgewiesenen Am-
sel einen Beginn im Winter (vor Beginn der Brutzeit). Um zu ver-
meiden, dass sich wdhrend Baupausen Végel ansiedeln und mit
der Brut beginnen, womit bei Stérung dieser durch Wiederauf-
nahme der Baumafinahme ein artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestand vorliegen kann, sollte die Baumafinahme kontinuierlich
weitergefiihrt werden.

Verfahren gem.
§ 13aBauGB

Klimaschutz
(Klimabilanz)

Il. Konzeptionelle, Stadtebauliche und Okologische Kritikpunkte

Die Planung steht in massivem Konflikt mit stddtebaulichen Zie-
len, den Belangen der Nachbarschaft und 6kologischen Anforde-
rungen.

1. Verstof3 gegen Klimaschutz und fehlende Umweltpriifung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13aBauGB ohne umfassenden Umweltbe-
richt ist angesichts der Grof3e und Komplexitat des Hochhaus-
baus ungeeignet

Fehlende Umweltpriifung und Klimabilanz:

Aufgrund der fehlenden Umweltpriifung besteht die Gefahr, dass
massive Umweltauswirkungen unerkannt bleiben. Es wird drin-
gend eine umfassende Klimabilanz des Bauvorhabens gefordert,
die die Effekte durch erhéhte Emissionen bei Hochbauten, die
Verluste durch Verschattung und den verminderten thermischen
Solarertrag in Bestandsbauten beriicksichtigt.

Kenntnisnahme

Der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens richtet
sich in erster Linie nach dem Umfang der zuldssigen Grundfl&-
che. Diese ist vorliegend relativ gering. Daher ist das beschleu-
nigte Verfahren anwendbar. Die Héhe des Gebdudes ist nicht
entscheidend.

Trotzdem miissen alle Umweltauswirkungen des Vorhabens ge-
recht in die Abwdgung eingestellt werden. Das ist passiert.

Die Erstellung einer Klimabilanz war nicht erforderlich. Grund-
satzliche Klimabilanzen der Bauform Hochhaus sind nicht Auf-
gabe eines Bebauungsplans. Die Verringerung des Solarertrags
an den Bestandsbauten ist zu gering, als das eine vertiefte Unter-
suchung gerechtfertigt wére.

Klimaschutz (Bau-
form Hochhaus)

Bauform im Konflikt mit Nachhaltigkeit:

Die Bauform eines 29-Geschossers ist mit einem erheblichen
Mehraufwand an Material, Energie, Kosten und Emissionen ver-
bunden, sowohl in der Errichtung (ca. 50 % héhere Baukosten) als

Kenntnisnahme

Dass bei einem Hochhaus mit einem Mehraufwand beziiglich
Material, Energie, Kosten und Emissionen zu rechnen ist, ist zu-
treffend. Daraus kann jedoch nicht geschlossen werden, dass der
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auch im Unterhalt. Hochhduser schaden dem regionalen Klima
durch Stréomungsverdnderung (Hitzeinseln) und kénnen den Luft-
austausch in der Metropole Berlin verstellen.

Bau von Hochhdusern grundsdtzlich den gesetzlichen Anforde-
rungen zum Klimaschutz widerspricht.

Zentrales Ziel der Planung ist die Schaffung von Planungsrecht
fir ein urbanes, gemischt genutztes Hochhaus. Zu den Griinden
fur diese Entscheidung wird auf die Ausfiihrungen in der Begriin-
dung verwiesen. Der Klimaschutz (hier Freisetzung von Treibhaus-
gasen beim Bau und Betrieb des Gebdaudes) ist mit seinem ihm
zukommenden hohen Gewicht in die Abwdgung eingestellt wor-
den.

Biotopfléchenfak-
tor

Bioklimatische Verschlechterung und BFF:

Eine "Verbesserung der bioklimatischen Situationen und der

Durchliiftung" wird verordnet, das Gegenteil ist jedoch absehbar.

Der Biotopflachen-Faktor (BFF) wird mit 0,36 statt der planeri-
schen Vorgabe von 0,6 eklatant unterschritten. Zudem sind die
Griinflachen in der Hohe (15., 22., 29. Stockwerk) fiir Fleder-
mduse und Insekten praktisch nicht erreichbar.

Kenntnisnahme

Die Planung wurde, soweit dies im Rahmen des zur planerischen
Umsetzung anstehenden Vorhabens méglich, optimiert. Es erfol-
gen eine vollstdndige ortliche Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers und Regelungen zur Begriindung der Frei-,
Dach- und Fassadenfléchen.

Der Beschluss des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg vom
15.01.2019 iiber den Umgang mit Hochhausplanungen im Bezirk
- auf die Forderung eines Biotopfldchenfaktors von 0,6 fufdt - ist
seit der Verdffentlichung des Hochhausleitbilds fiir (ganz) Berlin
nicht mehr anzuwenden.

Hinzu kommt, dass die 2019 verwendete Berechnungsmethodik
nicht mehr dem aktuellen, fiir den Bebauungsplan verwendeten
Berechnungsstandard entspricht. Hauptunterschied zwischen den
beiden Rechenmodellen ist, das gebdudebezogene Mafinahmen
(Dachbegriinung, Fassadenbegriinung, Riickhaltung von Regen-
wasser) oberhalb der Hochhausgrenze nach dem aktuellen Re-
chenmodell nicht mehr anrechenbar sind. Aus diesem Grund er-
reichen die aktuellen Berechnungen auch nicht mehr den BFF
des Wettbewerbsergebnisses. Weitere Maf3nahmen, die &kolo-
gisch sinnvoll sind und liber den DV gesichert werden (z. B. die
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Herstellung von Nisthilfen fiir Vogel und Quartiere fiir Fleder-
mduse), sind im BFF ebenfalls nicht abbildbar.

Biotopverbindung

Klimaodkologischer Ausgleichsraum:

Die massive Bebauung unterbricht die Freiluft- und Biotopverbin-
dung Gleisdreieckpark / Anhalter Bahnhof / Mendelssohn-
Bartholdy Park j&h.

Kenntnisnahme

Die Biotopverbindung zwischen Mendelssohn-Bartholdy-Park und
Elise-Tilse-Park wird im Bestand durch die Griinverbindung An-
halter Steg sichergestellt. Das Vorhabengrundstiick spielt fiir die
Verbindung keine relevante Rolle. Diese Situation wird sich mit
Umsetzung der Planung nicht verschlechtern, tendenziell eher
verbessern.

Auf die Luftstromung wird das Vorhaben nach den Ergebnissen

der mikroklimatischen Untersuchung nur kleinrdumig negative
Auswirkungen haben. Der Anhalter Steg ist nicht betroffen.

FNP

2. Kollision mit Fléchennutzungsplan (FNP) und stddtebauliche
Inkompatibilitat

Vernichtung der Griinverbindung:

Die massive Planung vernichtet die Griinflache fast vollstandig
und wirkt als Pfropfen, der die rdumliche Verbindung der Griin-
ziige kappt. Die Aufenthaltsqualitat und dkologische Biotop-
Qualitat werden durch Verschattung und erdriickende Wirkung
massiv vermindert ("schluchtartiger Charakter").

Unklare Entwickelbarkeit:

Die Entwickelbarkeit aus dem FNP ist zum jetzigen Planungsstand
nicht abschlieBend priifbar. Es fehlt der Nachweis, dass trotz
Uberschreitung der Obergrenzen des Mafles der baulichen Nut-
zung keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung bereits dargestellt, ist der Bebauungsplan
aus dem FNP entwickelbar. Entsprechend ist auch keine FNP-An-
derung erforderlich.

Der Geltungsbereich ist nicht als Griinfldche dargestellt. Die
Darstellung einer Griinverbindung in symbolischer Breite wird
durch die bestehende, funktionsfdhige und &ffentliche Griinan-
lage "Schéneberger Str. 22A -Veloroute zum Anhalter Bahnhof"
bereits umgesetzt. Griinde, warum die bestehende Griinanlage
zur Umsetzung der Darstellung nicht ausreichend sein sollte, sind
nicht ersichtlich. Erhebliche Beeintrachtigungen der Griinverbin-
dung gem. FNP sind bei der Umsetzung der Planung nicht zu er-
warten. Die Schaffung einer weiteren o&ffentlichen Wegeverbin-
dung iiber das Vorhabengrundstiick wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Das zustandige Referat IB SenStadt wurde an der Planung betei-
ligt. Die o. g. Einschdtzung der Entwickelbarkeit aus dem FNP
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wird geteilt.
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