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Schriftliche Anfrage

vom 25. Juli 2014 (Eingang beim Abgeordnetenhaus am 28. Juli 2014) und Antwort

Planungsrechtliche Zulassigkeit und stadtgestalterische Vertraglichkeit des

Alexa-Hochhauses

Im Namen des Senats von Berlin beantworte ich lhre
Schriftliche Anfrage wie folgt:

Frage 1: Wann ist der Antrag auf Bauvorbescheid fr
die Errichtung eines Hochhauses am Einkaufszentrum
Alexa an der AlexanderstraBe/Grunerstralle beim Bezirk-
samt Mitte eingegangen und welche Stellen hat das Be-
zirksamt Mitte dariber informiert?

Antwort zu 1: Der Antrag auf Bauvorbescheid ging
beim Fachbereich Stadtplanung des Bezirksamtes Mitte
am 21.01.2014 ein. In das Verfahren wurden das bezirkli-
che Stadtplanungsamt und die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung II, Stadtebau
und Projekte, einbezogen.

Frage 2: Wann hat der Senat von dem Antrag auf
Bauvorbescheid fur das Alexa-Hochhaus an das Bezirk-
samt Mitte erfahren und warum hat er das Abgeordneten-
haus dartiber im Zuge der Alex-Debatte nicht informiert?

Antwort zu 2: Die Bitte des Bezirksamtes Mitte um
Stellungnahme im Rahmen der Informationspflicht nach §
17 Nr. 1 Ausfuhrungsgesetz zum Baugesetzbuch (AG
BauGB) ging bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Umwelt, Abteilung |1, Stadtebau und Projekte,
am 26.02.2014 und die Prézisierung von Einzelfragen am
12.03.2014 ein. Die formliche Einbeziehung des Abge-
ordnetenhauses in das Genehmigungsverfahren fur Antré-
ge auf Bauvorbescheid oder Baugenehmigung sieht das
Ausfliihrungsgesetz  zum  Baugesetzbuch nicht vor.
Gleichwohl hat der Senat den Ausschuss flr Stadtent-
wicklung und Umwelt in seiner 40. Sitzung am
09.04.2014 Uber die Aktivitaten auf dem Baugrundstiick
informiert. Dies ist dem Wortprotokoll der Sitzung zu
entnehmen.

Frage 3: Welche Abstimmungen haben zwischen dem
Senat und dem Bezirksamt Mitte zum Umgang mit dem
Antrag auf Bauvorbescheid stattgefunden?

Antwort zu 3: Uber das in Antwort 2 dargelegte Stel-
lungnahmeverfahren hinaus gab es keine Abstimmungen
mit dem Bezirksamt Mitte.

Frage 4: Welche konkreten Anfragen und Antworten
enthélt der vom Bezirksamt Mitte laut Antwort auf die
schriftliche Anfrage S 17/14010 erteilte Bauvorbescheid
(bitte Bescheid als Anlage beifiigen)?

Antwort zu 4: Siehe Kopie des Bauvorbescheides in
der Anlage. Sowohl die Antragstellerin als auch die neue
Grundstuckseigentiimerin haben der Veroffentlichung des
Dokumentes zugestimmt.

Frage 5: Wie erklart der Senat das zeitliche Zusam-
menfallen der Beschlussfassung des Abgeordnetenhauses
Uber Planédnderungen am Alexanderplatz mit der Erteilung
des positiven Bauvorbescheides durch das Bezirksamt
Mitte am 8. Mai 2014?

Antwort zu 5: Der Bescheid Nr. 2014/ 223 wurde
durch das Bezirksamt Mitte am 05. Mai 2014 erteilt, der
Beschluss des Plenums des Abgeordnetenhauses zu den
Planungen am Alexanderplatz erfolgte am 08. Mai 2014.
Der Beschluss zielt nicht darauf ab, bestehendes Baurecht
fur Hochhduser am Alexanderplatz generell einzuschrén-
ken, sondern ggf. veranderten Umsetzungsbedingungen
anzupassen.

Frage 6: Halt der Senat an seiner Auffassung fest, dass
die Anderung eines Bebauungsplanes dann erforderlich
ist, wenn die geplante Wohnflache innerhalb eines als
Kerngebiet festgelegten Gebietes 50 Prozent der gesamten
Geschossflache umfasst oder Ubersteigt?
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Antwort zu 6: Die Priifung der Wahrung der Gebiets-
typik kann nur im jeweiligen Einzelfall erfolgen. Einen
juristisch tragfahigen, generellen, arithmetischen Bemes-
sungswert fir den im Kerngebiet zuldssigen Anteil an
Wohnungen von maximal 50 % ist der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt nicht bekannt.

Frage 7: Wie grof3 ist der Anteil der geplanten Wohn-
flache in dem Hochhaus an der gesamten Geschossfldche
und welche Auswirkungen hat dies auf die Entwicklungs-
fahigkeit aus dem festgesetzten Bebauungsplan 1-B4d?

Antwort zu 7: Im Antrag auf Bauvorbescheid wurde
die Frage nach der Zuléssigkeit fiir Wohnflachen nicht
gestellt und somit nicht beschieden. Der Antrag auf Bau-
genehmigung, in dem der Investor den Antrag auf die
gemal rechtskraftigem Bebauungsplan 1-B4d zwischen
35 m und 150 m uber Gehweg zuldssige Wohnflachen
stellen kdnnte, wurde noch nicht gestellt.

Frage 8: Welche Auswirkungen héatte die Aufhebung
oder Anderung des B-Planes I-B4d angesichts der Tatsa-
che, dass die 7-jahrige Bindungsfrist verstrichen ist?

Antwort zu 8: Die Frist gemaR § 42 Absatz 2 Bauge-
setzbuch (BauGB) bezieht sich auf die Pflicht der Ge-
meinde fiir Entschadigungen nach Anderung der Planung
innerhalb der Frist von 7 Jahren nach Rechtskraft des
Bebauungsplans. Diese Frist ist seit dem 12.01.2013 ver-
strichen. Zudem stellt sich aus planerischer Sicht diese
Frage nicht, da die Ziele des Bebauungsplans 1-B4d weit-
gehend realisiert (Shopping Mall Alexa wurde 2007 fertig
gestellt)und fur die beiden noch nicht realisierten Vorha-
ben an der Voltairestralle und das Turmhochhaus rechts-
kraftige Vorbescheide erlassen wurden:

Im Ubrigen hat das Abgeordnetenhaus mit dem Auf-
trag vom 08.05.2014 fir das Workshopverfahren den
Alexanderplatz als einen der Berliner Hochhausstandorte
bestétigt und somit nicht in Frage gestellt.

Ein Planerfordernis fir die Einleitung eines Verfah-
rens zur Anderung des Bebauungsplans I-B4d besteht
somit nicht.

Frage 9: Welche Realisierungsfristen und sonstige
Verpflichtungen des Investors enthdlt der fir das Vorha-
ben abgeschlossene Durchfiihrungsvertrag, wann ist die-
ser regular ausgelaufen, wann wurde er mit welchen Ar-
gumenten und bis zu welchem Zeitpunkt verlangert?

Antwort zu 9: Die Fristen zur Realisierung von Bau-
vorhaben auf dem damaligen Baufeld des Bebauungspla-
nentwurfs 1-B4a wurden im Grundstlickskaufvertrag am
15.07.1999 zwischen der Senatsverwaltung fiir Finanzen
und der damaligen Eigentimerin DEGEWO vereinbart.
Den stadtebaulichen Vertrag schloss Berlin am
28.03.2000 mit der damaligen Grundstiickseigentimerin
DEGEWO ab, dessen Bestandteil ein Durchfiihrungsver-
trag war.

Auf Grund der sich 2002 abzeichnenden neuen Inves-
titionsziele zur Realisierung einer Shopping Mall und der
dafiir erforderlichen Arrondierungsflachen schloss die
inzwischen mit den Verkaufen landeseigener Grundstiicke
beauftragte Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG
einen Kaufvertrag mit der DEGEWO ab, in dem als neue
Frist zur Fertigstellung der Hochbauten der 31.12.2009
fixiert wurde.

Wegen der mit dem Bebauungsplanverfahren 1-B4d
geanderten Planungsziele schloss Berlin am 06.10.2003
mit der DEGEWO und dem neuen Investor Immo Projekt
Berlin Alexanderstrale Grundstiicksgesellschaft mbH &
Co. KG einen neuen stadtebaulichen Vertrag ab, in dem
auf die im Kaufvertrag enthaltene Fertigstellungsfrist
verwiesen wurde. Wahrend das Investitionsziel Shopping
Mall innerhalb der Frist erfullt wurde, bat die neue
Grundstickseigentimerin Alexa Shopping Center GmbH
die Liegenschaftsfonds GmbH & Co. KG um Verschie-
bung der Fertigstellungsfrist fir das Turmhochhaus auf
den 31.12.2015. Dem entsprach die Liegenschaftsfonds
GmbH & Co. KG mit Zustimmung der Senatsvewaltung
fiir Stadtentwicklung und Umwelt.

Nach dem am 18.12.2013 zwischen der Alexa Shop-
ping Center GmbH und der neuen Eigentimerin abge-
schlossenen Grundstiickskaufvertrag hat die Liegen-
schaftsfonds Berlin GmbH Co. KG unter Mitwirkung der
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt die
nachfolgenden Fristenregelungen zur Fertigstellung des
Turmhochhauses mit den beiden vertragschliefenden
Seiten getroffen:

» Mit Bezug auf das Workshopverfahren wird die
bisher auf den 31.12.2015 endende Frist zur ge-
brauchsfertigen Fertigstellung des Turmhochhau-
ses bis zum Abschluss des Workshopverfahrens
oder dessen vorzeitiger Beendigung durch Be-
schluss des Abgeordnetenhauses, mindestens je-
doch bis zum 30.06.2015 unterbrochen.

* Nach Beendigung der Fristunterbrechung ist eine
Fertigstellungsfrist von 3 Jahren, l&ngstens bis
31.12.2018 vereinbart.

« Sofern der Kéufer oder dessen Rechtsnachfolger
Verzdgerungen bei der Herstellung des Turm-
hochhauses nicht zu vertreten hat, muss dieser bis
spatestens 30.06.2018 den Antrag auf Verlange-
rung der Fertigstellungsfrist beim der Liegen-
schaftsfonds Berlin GmbH Co. KG stellen. Dieser
wird nach billigem Ermessen in Abstimmung mit
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt Uber eine angemessene Fristverlangerung
entscheiden.

Derzeit gibt es keinerlei Anzeichen fiir das Erfordernis
zur Verlangerung der vorgenannten neuen Fristen.

Die Pflichten aus dem stadtebaulichen Vertrag hatten
die Vertragspartner bereits 2010 bis auf die an die Ertei-
lung einer Baugenehmigung gebundene Ausgleichszah-
lung fiir Kindertagesstattenplatze entsprechend der zu-
grunde gelegten kiinftigen Wohnnutzung zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlussses erfiillt. Im Zuge des Genehmi-
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gunsverfahrens fur das Turmhochhaus wird zu prifen
sein, ob sich der Anteil fir Wohnungen gegeniber der
Vertragsgrundlage von 2003 verandert und entsprechende
Regelungen zu Ausgleichszahlungen mit dem neuen In-
vestor getroffen werden miissen.

Frage 10: Trifft es zu, dass ein (weiterer) Architektur-
wettbewerb fiir das VVorhaben geplant ist, wenn ja wann,
mit welchen Kriterien und mit welchen Beteiligten von
Berliner Seite?

Antwort zu 10: Nein, der Bauherr beabsichtigt, das
Architekturbiro zu beauftragen, das den Wettbewerb fiir
den Standort gewonnen hatte und stimmt die gestalteri-
sche Aktualisierung im Baukollegium ab.

Frage 11: Wie gedenkt der Senat darauf hinzuwirken,
dass eine Beeintréchtigung der stadtrdumlichen Wirkung
des Fernsehturms durch dieses Vorhaben, insbesondere
aus der Sichtachse von Frankfurter Allee und Karl-Marx-
Allee ausgeschlossen wird?

Antwort zu 11: Die grundsétzliche Einordenbarkeit
des Turmhochhauses in die Stadtsilhouette war Bestand-
teil des mit der Festsetzung des Bebauungsplans I-B4d am
11.01.2006 beendeten Abwagungsverfahrens. Insoweit
besteht hinsichtlich des Planungsrechtes grundsétzliche
Beurteilungssicherheit.

Feinabstimmungen zur Gestaltung des in Planung be-
findlichen Turmes erfolgen durch das Baukollegium ge-
meinsam mit dem Bezirksamt Mitte an Hand von Visuali-
sierungen und Bewertungen des Baukorpers im Stadtmo-
dell.

Berlin, den 06. August 2014

In Vertretung
Regula Luscher

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt

(Eingang beim Abgeordnetenhaus am 13. August 2014)
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Grundstiick: Berlin - Mitte, Alexanderstrafie, GrunerstraBe
VYorhaben: Errichtung eines Hochhauses mit unterirdischer Tiefgarage

Vorbascheid Nr, 2014 /223

Antragsdatum: 20.01.2014 Eingang: 21.01.2014  zuletz! vervollstndigt: 10.03.2014

Anlagen: )
» 11 Blatt Bauvorlagen
» Gebiibrenbescheid

Aufgrund § 74 Bau( Bln wird zu den geeteliten Einzelfragen dieger Vorbescheid erteilt.

1. Ist muf dem in der beigefligten Flurkarta rot umrandetern GrundstOck uriter
Berlcksichtigung der im belgefiigten Bestandsplan dargesteliten Baugrenze , die
Errichtung eines Hochhauses (MK 1) mit einer Gebaudaoberkanme von 150 m liber
Gehweg planungsrechiiich zulissig?

Ja, der Bebauungsplan setzt elne Oberkante von 150,00 m Gber Gehweg fost.

2. Ist auf dem in der beigefigten Flurkarte rol umrandetem Grundstiick unter
Berdcksichtigung der Im belgetinten Bestandsplan dargestellien Baugrenze eine
Geschossfidche von 42.000 me zuldssig, die bis 42.000 mt ale BOrofliche (im Sinne
der BauNvD)} genutzt wird?

Ja, der Bebauungsplan waiet eine Ceschossfidche von 42.000 me aus, Aufgrund der Festsetrung
als Kemgebiet ist Blronutzung zuUléssig.

Zahiyngen Hitte bargeldioy an:
Verkehisvarbindungen Sprechzefen Coldivethat BAN Bc
Bus: 120, 144, 721, 247, 327 Clenstags &:00 - 12:00 Une; Przibank Bedin DEYZ 1007 007D OFSD 5301 02 PENKREFFRAX
\J-Bghry; Laopoldplalz UG + LI Darnsmsiage 1500 - 1800 i Sparkpese Bedin DE?S 1005 000D 0457 5080 06  BELAREBEXNA
Archi: mifwoéhe. und donnomelags

H00 ~ 100 Uk
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3. Ist auf dem in der beigafigten Flurkarta rat umrandatem Grundstiick unter
Ber{ckeichtigung der im beigefigten Bestandsplan dargestefiten Baugrenze eine
Greschossiiache von 42.000 me zuléssig, die bis zu 40.000 m= ala Birofiache und im
Ubrigen bis zum dritten Voligeschoss kemgebietstypiseh genutzt wird?

Ja, der Bebauungsplan weist fiir das Grundstiick Kerngebiet aus. Hinsichtlich der im MK zuléssi-
gen Nutzungen schriinkt der Bebauungspian dle zulgssigen Nutzungen dahingehend ein, dass
gemaR der textlichen Festsetzung 1.2 Einzelhandelshetriebe oberhalb des 3. Vollgeschosaes niett
2uidssig sind.

4, Kénnen planungsrechtlich fir die Nutzung des Hochhausas (MK 1) insgesamt 200
Stelipl&tze errichtet werden, davon unterhalb der Flachen des Hochhausas (MK 1)
104 Stellpidtze und in der bereits erstelten Tiefgarage in Ebene -4 unterhalb das
Multifunktionalen Elnkaufszentrums (S0} 96 Steliplatze 7

Ja,

Dur Vorbeschsid bedettet lediglich, dass dem Vorhaben beziighoh der gestellten Einzeifragen
Hindernisse aus dem hier zu prifenden dffentlichen Baurecht nicht entgegenstehen,

Der Vorbescheid bezieht sich nur auf die gesteltten Einzelfragen, Die Genehmigungsfahighkeit for
das gesamte Vorhaben ist somit nicht beurteilt worden. Eine weitergehends Beurtsilung Ist erstim
Rehmen eines Baugenehmigungsverfahrens méglich.

Dar Vorbescheid git guch fir und gegen Rechitsnachfolgerinnan urd Rechtsnachiolger.

Er gilt drei Jahre. Die Frist kann auf schriftlichen Antrag jewesils bis zu einem Jahr verlangert wer-
den.

Die mit dem Vorbescheldsvermerk versehenen Bauvorlagen sind Bestandteil dieses Bescheides,

Rechtsbehelfsbelshrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monhats nach Bakanntgabe Widerspruch erhoben
werden. Der Widerspruch st beim Bezirksamt Mitte von Berlin, Stadentwicklungsamt, Fachbereich
Bav- und Wohnungsaufsicht, MillerstraBe 148, 13353 Berlin, schriftlich oder zur Niedarschrift gin.
zufegen. Es wird derauf hingewiesen, dass bei achiftiicher Einlegung des Widerspruchs die Wi-
derspruchsfrist nur dann gewahrt ist, wenn der Widerspruch innerhalb dieser Frigt efmgegangen ist.

Blemunggrecht:
I-B4d vom 11.01.2006; Kemgebigt; Baukdrperausweisung ~ 0K 150,00m Ober Gehweqg

1.C,

Aeske
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Fundsteflennachwels:

Baunrdnung fiir Berlin (Bau0 Bin) vom 25. September 20086 (GVBI. 5, 495}, zuletzd gedndert durch
Artikel | des Gesetzes vom 29. Juni 2011 (GVBI. $.315)

Baugesetzbuch (BauG8) in der Faseung vom 23. Septembar 2004 (BGBI. { 8. 2414), zuletzt gein-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11, Jun| 2013 (BGBL. | 8. 1548)

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung - BauNVO} in
der Fassung vam 22. Januar 1990 (BGRI. | 3. 132/GVEL 8. 494), zulstet getndert durgh Artikel 2
des Gesetzes vom 11. Junt 2013 (BGBI. [ S, 1548)

Verordnung Gber die Ethebung ven Gebithren im Bauwesaen (Baugebiihranordnung - BauGeb0)
gurn 17. Juni 2008 (GVBI. S. 156), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 1. Februar 2011 (GVBI,
. 55) '
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