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Planreife gem. § 33 Abs. 1 BauGB flr die drei Neubauvorhaben BRs
im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 7-29 vom '
16.04.2009 mit Deckblatt vom 12.06.2009 und 16.09.2010 flr BRs Vorlage u
die Grundstiicke Torgauer Str. 12-15, Tempelhofer Weg 64 und

Vorlage W

Teilflaichen derTorgauer Str., des Tempelhofer Weges u.der Anlagen: )
Grundstlicke Torgauer Str. 16-21, Tempelhofer Weg 5-9, 63,  Vorlage zur 1251
65-68 u. Sachsendamm 87-88 im Bezirk Tempelhof- Beschlussfassung
Schéneberg, Ortsteil Schéneberg 7-29 Planreife - Anlage
offentlich

Ursprung aktuell

Bezirksamt Bezirksamt

Herr Kromer, Bernd Band, Ekkehard

Vorlage zur Beschlussfassung Vorlage zur Beschlussfassung

Bezirksverordnetenversammlung Tempelhof- Entscheidung

Schéneberg von Berlin

18.05.2011 4, 54. offentliche Sitzung der
Bezirksverordnetenversammliung
Tempelhof-Schdneberg von
Berlin

Das Bezirksamt bittet,

mit beiliegender Bezirksamtsvorlage — zur Beschlussfassung — vom 05.2011 die Planreife
gemal § 33 Absatz 1 flr den Neubau von zwei Blurogebauden sowie von einem Blrogebaude
mit Penthousewohnung auf einer Teilflachen des Grundstucks Torgauer StralRe 12-15
(Baufelder 6, 8 und 15a) im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanentwurfs zu beschlielen.

Begriindung

Im Vorgriff auf die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 7-29 soll im
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 7-29 die Zulassigkeit von drei
Neubauvorhaben gemalt § 33 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) ermdglicht
werden (siehe Ubersichtsplan).

Ein Vorhaben ist wahrend der Planaufstellung zuldssig, wenn die
Voraussetzungen nach § 33 Absatz 1 Nummer 1 bis 4 BauGB erfiillt sind:

1. die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs.2, § 4 Abs. 2
und § 4a Abs. 2 bis 5 durchgeflihrt worden ist,

2. anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entgegensteht,

3. der Antragsteller diese Festsetzungen fur sich und seine Rechtsnachfolger
schriftlich anerkennt und
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4. die ErschlieBung gesichert ist.
Dieses trifft wie folgt zu:

Zu Nr. 1.:

Der Bebauungsplanentwurf 7-29 hat das Verfahren zu seiner Aufstellung bis
einschlieBlich der Tragerbeteiligungen nach § 4 BauGB und der 6ffentlichen
Auslegung nach § 3 Absatz 2 und 3 BauGB ordnungsgemal durchlaufen:

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 7-29 wurde am 22.01.2008
gefasst.

Die Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, wurden gemaf
§ 4 Absatz 1 BauGB in der Zeit vom 27.03. bis 25.04.2008 sowie gemaf § 4
Absatz 2 BauGB in der Zeit vom 06.04.2009 bis 15.05.2009 beteiligt. Die
eingegangenen Anregungen fanden nach Abwagung gegeneinander und
untereinander Eingang in die weitere Bearbeitung des Bebauungsplanes.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 7-29 wurde gemaf § 3
Absatz 2 BauGB in der Zeit vom 27.04. bis einschlieBlich 27.05.2009
durchgefihrt. Der Termin istam 17.04.2009 im Amtsblatt Berlin auf Seite 1010
fristgerecht bekannt gemacht worden.

Die Prifung der Anregungen ist abgeschlossen und die Abwagungsergebnisse
wurden von der Bezirksverordneten-versammlung am 15.07.2009 beschlossen.

Aufgrund der Beanstandungen und Hinweisen, die im Zusammenhang mit dem
Anzeigeverfahren durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung erfolgten,
wurde der Bebauungsplanentwurf mit Deckblatt vom 12.06.2009 und 16.09.2010
und die Uberarbeitete Begrindung den Verfahrensbeteiligten bzw. berlhrten
Behorden mit Schreiben vom 16.09.2010 gemaR § 4a Absatz. 3 Satz 4 BauGB
zur erneuten Stellungnahme vorgelegt.

Die BVV hat das Abwagungsergebnis der erneuten Beteiligung sowie den
Entwurf des Bebauungsplans 7-29 nebst der Uberarbeiteten Begrindung -
vorbehaltlich der Freistellung aus der eisenbahn-rechtlichen Planfeststellung -
am 16.03.2011 beschlossen.

Zu Nr. 2.:

Ein Vorhaben kann gemaf § 33 Abs. 1 BauGB nach der 6ffentlichen Auslegung
und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange zugelassen werden, wenn
die ,materielle Planreife” vorliegt, d.h. die Planungsarbeiten einen Stand erreicht
haben, der die Annahme rechtfertigt, dass ein Vorhaben den kinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegenstehen wird.

Fir die drei Einzelbauvorhaben (Haus 6, 8 und 15a) im Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfs 7-29 liegen Bauantrage vor.

Haus 6, Blurogebaude mit Tiefgarage

- Hinsichtlich der Art der Nutzung entspricht das Vorhaben der
Gebietsausweisung. Die  geplanten  Nutzungsarten It. vorgelegtem
Nutzungskonzept sind im Kerngebiet gem. § 7 BauNVO 1990 allgemein
zulassig:

EG: Gastronomieeinheit, Konferenzraum, Lager- und Archivflachen sowie eine
noch nicht naher bezeichnete Mieteinheit mit einer GroRe von 83,0m? (Die
Nutzung ist vor Inbetriebnahme durch gesonderten Antrag zu verifizieren), 1.-7.
OG: Buronutzung

- Der geplante Baukorper befindet sich innerhalb der durch Baugrenzen
markierten bebaubaren Flache.
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- Die maximal zulassige Geschossflache (GF) von 12.000 m? wird eingehalten
(erreichte GF = 11.904,53 m?).

- Die max. zul. Gebaudehéhen von OK 71,00 m Utber NHN in Verbindung mit
den textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5 und 6 fur Dachaufbauten, Treppenhauser
und Aufzige mit einer maximalen Hohe von 73,50 m Uber NHN, werden
eingehalten.

- Die fur die geplanten Dachaufbauten vorgesehene Grundflache von insgesamt
382 m? betragt ca. 19,84 % der Grundflache des Baukdrpers (1.516,38 m?) und
damit weniger als die It. Textlicher Festsetzung Nr. 4 zulassigen 20 %.

- Der textlichen Festsetzung Nr. 4 bzw. 6 entsprechend treten die
Dachaufbauten in einem Winkel von weniger als 45° von den Gebaudekanten
zuruck.

Haus 8, Burogebaude mit Penthousewohnung und Tiefgarage

- Hinsichtlich der Art der Nutzung entspricht das Vorhaben der
Gebietsausweisung. Die  geplanten  Nutzungsarten It. vorgelegtem
Nutzungskonzept sind im Kerngebiet gem. § 7 BauNVO 1990 allgemein
zulassig:

- EG: Gastronomieeinheit und Buro- bzw. Gewerbeflache, 1.-7. OG:
Bldronutzung, 8. OG: Penthousewohnung fir einen Euref AG Hauptaktionar
(gem. §7(2)6 BauNVO'90

- Der geplante elyptische Baukoérper befindet sich innerhalb der durch
Baugrenzen markierten bebaubaren Flache.

- Die maximal zulassige Geschossflache (GF) von 7.000 m? wird eingehalten
(erreichte GF = 5.983,11 m?).

- Die max. zul. Gebaudehdéhen von OK 74,50 m uber NHN in Verbindung mit
den textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5 und 6 fur Dachaufbauten, Treppenhauser
und Aufzige mit einer maximalen Hohe von 77,00 m Uber NHN, werden
eingehalten. (geplant OK 73,36 bzw. 76,96 inkl. Technik)

- Die fUr die geplanten Dachaufbauten vorgesehene Grundflache von insgesamt
119,17 m? betragt ca. 17,93 % der Grundflache des Baukodrpers (664,79 m?) und
damit weniger als die It. textlicher Festsetzung Nr. 4 zulassigen 20 %.

- Der textlichen Festsetzung Nr. 4 bzw. 6 entsprechend treten die

Dachaufbauten in einem Winkel von weniger als 45° von den Gebaudekanten
zuruck.

Haus 15a Blrogebaude mit Tiefgarage

- Hinsichtlich der Art der Nutzung entspricht das Vorhaben der
Gebietsausweisung. Die geplanten  Nutzungsarten It. vorgelegtem
Nutzungskonzept sind im Kerngebiet gem. § 7 BauNVO 1990 allgemein
zulassig:

- EG: Gastronomieeinheit und Buroflachenflachen, 1.-14. OG: Blronutzung

- Der geplante Baukdrper befindet sich innerhalb der durch Baugrenzen
markierten bebaubaren Flache.

- Die maximal zulassige Geschossflache (GF) von 25.050 m? fur die betr.



Baufelder wird eingehalten, da nur ein Teil der in Rede stehenden Flache von
dem Antragsvorhaben beruhrt ist. (erreichte GF = 12.896,38 m?).

- Die max. zul. Gebaudehéhen von OK 96,50 m Utber NHN in Verbindung mit
den textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5 und 6 fir Dachaufbauten, Treppenhauser
und Aufziage mit einer maximalen Hohe von 99,00 m uber NHN, werden
eingehalten. (geplant OK 95,05 bzw. 98,90 inkl. Technik)

- Die fur die geplanten Dachaufbauten vorgesehene Grundflache von insgesamt
164 m? betragt ca. 18,69 % der Grundflache des Baukorpers (877,45 m?) und
damit weniger als die It. textlicher Festsetzung Nr. 4 zulassigen 20 %.

- Der textlichen Festsetzung Nr. 4 bzw. 6 entsprechend treten die
Dachaufbauten in einem Winkel von weniger als 45° von den Gebaudekanten
zuruck.

Zusammenfassend hat die Prufung der eingereichten Bauantragsunterlagen zu
den drei Bauvorhaben Haus 6, 8 und 15a ergeben, dass sie den in Aussicht
genommenen Festsetzungen entsprechen und damit die Voraussetzung fir die
Zulassigkeit gem. § 33 Absatz 1 BauGB — Ubereinstimmung des Bauvorhabens
mit dem Bebauungsplanentwurf — gegeben ist.

Zu Nr. 3.:
Der Antragsteller hat die kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans 7-29 fur
sich und seinen Rechtsnachfolger schriftlich am 04.08.2009 anerkannt.

Zu Nr.4.:

Fir die ErschlieBung des kinftigen Kerngebietes auf dem ehemaligen GASAG-
Gelande ist eine neue ErschlieBungsstral’e geplant, die vom Siden her eine
Verbindung zwischen dem Sachsendamm und dem Tempelhofer Weg sowie der
Torgauer StralRe herstellt.

Bis zur Herstellung dieser neuen Planstrale ist fur die Realisierung von kurz- bis
mittelfristigen Bauvorhaben durch ein Verkehrsgutachten vom November 2009
(mit Vertiefung vom November 2010) nachgewiesen worden, dass die
ErschlieBung uber die Torgauer Stralle fur Neubauvorhaben bis zu einer
Bruttogeschossflache von maximal 46.400m? (= ca. ein Viertel des
Gesamtbauvolumens) gesichert ist . Die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung
hat bestatigt, dass aus Ubergeordneter verkehrlicher Sicht diesbezlglich keine
Bedenken bestehen und die dringenden Gesamtinteressen Berlins somit nicht
berihrt sind.

Die erreichte Bruttogeschossflache liegt mit dem bereits genehmigten
Neubauvorhaben (Haus 7) zzgl. der vorliegenden Antrage flr

- Haus 6 mit 11.905 m?
- Haus 8 mit 5.983 m? und

- Haus 15a mit 12.896 m?

bei insgesamt 45.796 m2 Unter Berlcksichtigung des abzureillenden
Bestandsgebaudes im Bereich der Baufelder 6 und 7 (ca. 3.130 m?) und der
genehmigten temporaren Gebaude (Kuppelzelt, Containerbauten) wird eine
Bruttogeschossflache von 46.289 m? erreicht. Die gutachterlich nachgewiesene
Grenze der Leistungsfahigkeit der Torgauer Stral3e wird somit eingehalten.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
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Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S: 3018)

Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3.
November 2005 (GVBI. S. 692)

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) in der Fassung vom 14. Dezember 2005
(GVBI. 2006 S. 2), zuletzt geéndert durch Artikel | Zehntes AndG vom
24.02.2011 (GVBI. S. 58)
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