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1. Einfiihrung

1.1 Anlass, Ziel und Verfahren

Das Hochhauskonzept City West ist Bestandteil des Entwicklungskonzeptes City West und stellt
das beschlossene Hochhausleitbild fiir Berlin als teilrdaumliche Vertiefung in einen konkreten
rdumlichen Bezug. Aufbauend auf stadtebaulichen Analysen mit Fokus auf den Geb&udetypus
Hochhaus wird eine perspektivische und strategische Leitbildorientierung fiir einen
zukiinftigen, potentiellen Hochhausbau innerhalb der City West formuliert. Damit bildet das
vorliegende Konzept eine Entscheidungs- und Argumentationshilfe zur Bewertung und
Begleitung kiinftiger Hochhausentwicklungen, -planungen und -projekte in der City West.

Die perspektivische Leitbildorientierung definiert hochhausbezogene Entwicklungskategorien
und begriindet damit zum einen Eignungs- und Potenzialrdume fir kiinftige
Hochhausstandorte und zum anderen Teilrdume, in denen weitere Hochpunkte nicht
zugelassen werden sollten. Die strategische Leitbildorientierung benennt wesentliche
stddtebauliche und prozessuale Voraussetzungen und Anforderungen an potentielle
Hochhausvorhaben innerhalb der Hochhaus-Eignungsbereiche in der City West.

Die vorliegende teilrdumliche Vertiefung versteht sich als ein Pilotprojekt zur Umsetzung und
Konkretisierung des gesamtstddtischen Hochhausleitbildes, nicht nur auf der Ebene
bezirklichen Handelns, sondern angesichts der besonderen gesamtstddtischen Bedeutung, vor
allem in der Zustandigkeit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen in enger
Zusammenarbeit mit den Bezirken Mitte, Tempelhof-Schoneberg und Charlottenburg-
Wilmersdorf.

Abb. 1: Strategisch-konzeptionelle Einbindung des Hochhauskonzepts City West

Hochhausleitbild & Entwicklungskonzept City West

HOCHHAUSLEITBILD s

Lokales et ENTWICKLUNGSKONZEPT CITY WEST R

Detailkonzept
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Pilotprojekt

Vertiefungs- Vertiefungs- Vertiefungs- Weitere
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Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
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Die vorliegende Dokumentation gliedert sich in eine kurze Einfiihrung einschlieRlich
Darstellung des bisherigen Planungs- bzw. Abstimmungsverfahrens, die Bestandserfassung
und -bewertung des Hochhausbestandes in der City West einschlieRlich Darstellung der
Entwicklungsbindungen fiir die kiinftige Hochhausentwicklung sowie in die Erlduterung der
perspektivischen und strategischen Leitbildorientierung.

Die Erarbeitung des Hochhauskonzepts erfolgte unter kontinuierlicher Einbindung der drei
bertihrten Bezirksamter Mitte, Charlottenburg-Wilmersdorf und Tempelhof-Schéneberg seit
November 2019. Gebietsbezogene Entwicklungsperspektiven, Leitlinien und
Umsetzungsstrategien wurden im Rahmen von mehreren Arbeitssitzungen gemeinsam
erortert und abgestimmt.

Am 24.08.2020 wurde der Entwurf des Hochhauskonzepts fiir die City West in einer internen
Sitzung des Baukollegiums vorgestellt und detailliert erértert. Die Hinweise des Fachgremiums
sind in die weitere Bearbeitung des Konzepts eingeflossen.

Die Erorterung des Hochhauskonzeptes City West in der Fach- und Gesamtéffentlichkeit ist fuir
das 1. Quartal 2021 vorgesehen. Die Einbindung der politischen Gremien erfolgt auf
Senatsebene ebenfalls Anfang 2021.

1.2 Anwendungsbereich Hochhauskonzept City West

Der Anwendungsbereich fiir das Hochhauskonzept City West umfasst die in verschiedenen
Planwerken und Verfahren als City West definierte Kulisse. Der erweiterte Betrachtungsraum
(Umgriff City West) erstreckt sich zwischen der Spree im Norden, der Hofjdgerallee und
Potsdamer StraRe im Osten, der Linie HohenstaufenstraRe / Diisseldorfer StraRe im Siiden und
der Leibnitzstralle im Westen.

Abb. 2: Untersuchungsgebiet und erweiterter Betrachtungsraum

Umgriff City West Anwendungsbereich Hochhauskonzept City West
Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK
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Wé&hrend der Umgriff City West mit Blick auf die Hochhausthematik umfangreich analysiert
wurde, bildet die City West als engeres Untersuchungsgebiet den eigentlichen, auch
konzeptionell behandelten Vertiefungsraum.

Die City West bilden Teilbereiche der drei Bezirke Mitte, Charlottenburg-Wilmersdorf und
Tempelhof-Schoneberg. Somit wurden und werden deren drei Bezirksamter intensiv in das
Verfahren der Konzepterarbeitung einbezogen. Gemeinsam mit der fachlichen und politischen
Ebene der drei Bezirke wurde im Baukollegium im Januar 2019 der Anwendungsbereich
abgestimmt.

1.3 Anwendungsfille
Wann findet das Hochhauskonzept City West Anwendung?

Das Hochhauskonzept ist in der gesamten Kulisse der City West entsprechend den rdumlichen
Verortungen der Entwicklungskategorien anzuwenden. Die grundsatzliche stddtebauliche Zu-
ldssigkeit von Hochpunkten und Hochh&usern bestimmt sich nach der rdumlichen Lage inner-
halb der Kulissen der Entwicklungskategorien (s. Abb. 35).

Das Hochhauskonzept City West ist ferner im Falle sowie bei der Beurteilung von Befreiungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplans gem. & 31 Abs. 2 BauGB anzuwenden.

50%1 Wie im Hochhausleitbild auf gesamtstadtischer Ebene definiert, findet das Hoch-

—'I [‘ ~ hauskonzept City West bei geplanten Hochhausvorhaben Anwendung, die die im
~ Umfeld bestehenden, gebietspragenden Traufhohen um mehr als 50 % uber-
schreiten, so dass damit erhebliche Auswirkungen auf das Ortsbild und die Stadt-

struktur zu erwarten sind.

O | In Eignungsbereichen fiir ergdanzende Hochpunkte, die durch die typische ,Berli-

T ner Traufe" (21 - 22 m) geprégt sind, ist die Anwendung - wie beim gesamtstad-
tischen Hochhausleitbild - im Regelfall ab einer Héhe von 35 m gegeben. Zeich-
net sich die tiberwiegende Umgebungsbebauung deutlich durch eine andere pré-
gende Traufe aus, ist dieser HshenmalRstab unter Anwendung der Uberschrei-
tung um mehr als 50% heranzuziehen.

Planungsfille vor Bindungszeitpunkt des Hochhauskonzeptes City West: Sofern
fur ein Hochhausvorhaben bereits verbindliches Baurecht oder eine rechtskréfti-
ge Baugenehmigung vorliegen, findet das Hochhauskonzept City West keine An-
wendung. Wurde ein Bebauungsplanverfahren fiir das Hochhausprojekt bereits
eingeleitet und wurden darin die Beteiligungsschritte nach§8 3 Abs. 2 BauGB (6f-
fentliche Auslegung) und 4 Abs. 2 BauGB (Behdrdenbeteiligung) durchgefiihrt, ist
auch in diesem Falle die Anwendung nicht erforderlich.
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Abb. 3: Stadtebauliches (Arbeits)Modell, M 1:4.000 (s. Anhang 01-11)

Modell und Foto: GRUPPE PLANWERK
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2. Bestandsuntersuchung

Zur Ableitung begiinstigender und einschrankender Faktoren fiir eine perspektivische Hoch-

hausentwicklung in der City West erfolgte eine Erfassung der besonderen Entwicklungshindun-
gen (z.B. Erhaltungsverordnungen) sowie eine Untersuchung der stddtebaulichen, freiraumli-

chen und verkehrlichen Strukturen unter besonderer Berticksichtigung des bereits existieren-
den Hochhausbestandes. Zudem wurde eine vertiefende Betrachtung des Hochhausbestandes
in der City West mit Fokus auf spezifische Charakteristika in Bezug auf Entstehungshinter-
grund, Nutzungsstruktur und Typologie vorgenommen.

Folgende Kernaussagen konnen fur die spezifischen Teilraumstrukturen sowie den Hochhaus-
bestand getroffen werden:

Grolte Teilbereiche der City West sind durch konsistente, hdufig griinderzeitliche
Strukturen gepragt, gekennzeichnet durch klare Raumkanten, relativ einheitliche Berliner
Traufe und prégende Raumfolgen (z. B. Erhaltungsgebiet um den Kurfiirstendamm).

Der Raum um die Kurfiirstenstrae ist gepragt durch die Vielfalt der stddtebaulichen
Muster, einzelne hohere Gebdude und punktuelle Verdnderungserwartung (z. B. unter-
und fehlgenutzte Grundstiicke)

Markante und prédgende Hochhaussolitire und -ensemble aus unterschiedlichen
Entstehungsphasen im Bestand (v.a. an Achsen und Pldtzen, wie Ernst-Reuter-Platz und
Breitscheidplatz, Bereich Hansaviertel) und projektierte Vorhaben (Hertzallee Nord)

Der Hochhausbestand in der City-West zeichnet sich, im Gegensatz zu einem ,Central
Business District“, durch einen vielfdltigen Mix an Hauptnutzungen aus (Wohnen,
Gewerbe, Hotel, Verwaltung, Bildung etc.). Durch unterschiedliche Nutzungen und
Entstehungsphasen ist die typologische Vielfalt des Hochhausbestandes entsprechend
grofR.

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der Bestandserfassung und -untersuchung
zusammenfassend dargestellt und erldutert.
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2.1 Besondere Entwicklungsbindungen fiir Hochh&duser im Untersuchungsgebiet

2.1.1 Zentrumsfunktion

Die City West ist neben der historischen Mitte (Alexanderplatz, Potsdamer Platz / Leipziger
Platz) mit ihren grolRziigig gestalteten und hochfrequentierten Flanier- und Platzbereichen, mit
zahlreichen &ffentlichen und kulturellen Einrichtungen von nationaler und internationaler
Bedeutung sowie einer hohen Konzentration an reprasentativen und differenzierten Dienstlei-
tungs-, Einzelhandels, Hotellerie- und Gastronomieangeboten einer der beiden herausragen-
den Zentrumsbereiche Berlins von internationalem Rang.

Dabei weist der StEP Zentren 2030 den Bereich Zoo / Kurfiirstendamm / TauentzienstralRe
sowie der Wilmersdorfer Stralle als Zentrumsbereichskerne aus, die durch eine enge raumliche
und funktionale Verkniipfung gepragt sind und in den kommenden Jahren angesichts aktueller
Herausforderungen, wie dem Strukturwandel im Einzelhandel, Klimaschutz oder der Férderung
nachhaltiger Mobilitat, gestarkt werden sollen.

Die stddtebauliche sowie die stadtpolitische Bedeutung der City West fiir die Gesamtstadt,
insbesondere des Kernbereichs um den Breitscheidplatz, spiegeln sich auch in den Hochhaus-
setzungen der vergangenen Jahre wieder (v.a. Zoofenster/Waldorf Astoria, Upper West) sowie
in den weitergehenden Planungs- und Investitionsabsichten fiir den Bau neuer Hochhduser
(Hertzallee Nord / Siid).

Abb. 4: Zentrenstruktur (s. Anhang 01-6) mit Hochhausbestand in der City West

=D Zentrumsbereichskerne und = Einzelhandelskonzentration
-bereich laut StEP Zentren laut FNP

m gemischte Bauflache M1
laut FNP

Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK
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2.1.2 Planwerk ,,Innere Stadt*

Das Planwerk Innere stellt mégliche baulich-rdumliche Entwicklungsperspektiven fiir den
Stadtraum innerhalb des S-Bahnrings dar und ist zugleich Teil eines stadtentwicklungspoliti-
schen Diskussions- und Meinungsbildungsprozesses tiber kiinftige stadtebauliche Ziele, Stra-
tegien und Entwicklungspotenziale. Es beriicksichtigt teilrdumliche stddtebauliche Planungen
und verdeutlicht abgestimmte Grundsatze und Leitlinien.

Die City West als traditionsreiches Zentrum von Tourismus, Konsum, Kultur sowie Bildung und
Forschung bildet einen von insgesamt sechs Schwerpunktrdumen im Planwerk Innere Stadt,
auf denen ein stadtplanerischer Fokus liegt. Dabei wird angesichts der herausragenden ge-
samtstadtischen Bedeutung der City West das Ziel verfolgt, vorhandene Potenziale zu nutzen
sowie die besondere Nutzungsvielfalt (auch das Wohnen) unter Beriicksichtigung der stddte-
baulichen Prégungen in den Teilrdumen nachhaltig zu starken.

Abb. 5: Ausschnitt ,,Innere Stadt“
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Quelle Grafik: Planwerk Innere Stadt Berlin, 2010

Das Planwerk Innere Stadt zeigt fuir die City West, insbesondere fiir die Teilrdume Uni Campus
City West (TU Berlin / UdK), fiir den Breitscheidplatz sowie fiir den Bereich um die Urania /
Lietzenburger Stralle, unter zu Grundlegung abgestimmter Planungen und Konzepte, stddte-
bauliche Entwicklungsperspektiven bzw. Leitbilder auf.

So wird fiir den Campus der Technischen Universitdt bzw. der UdK eine teilrdumliche stadte-
bauliche Anpassung, Nachverdichtung und Ergdnzung angestrebt (insbesondere fiir den Be-
reich Hertzallee Nord und Siid). Fiir die StralRenziige An der Urania und Lietzenburger StralRe
wird das Ziel verfolgt, die tiberdimensionierten StraRenrdume zu reduzieren und zu reurbani-
sieren. Beide stddtebaulichen Losungsansatze werden unter Berticksichtigung aktueller Rah-
menbedingungen und Planungen zurzeit iberpriift bzw. weiterentwickelt (v.a. Gutachterver-
fahren Hertzallee Nord / Siid, Werkstattverfahren Kreuzungsbereich An der Urania / Schillstra-
Re / KurfiirstenstraRe). Dabei ist die Setzung von Hochpunkten bzw. die Bildung von Hoch-
haus-Clustern in beiden Bereichen ein wesentlicher stadtebaulicher Entwicklungsansatz.
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Der Breitscheidplatz als weiterer Fokusraum wurde bereits durch bauliche Verdnderungen (z.B.
Aufgabe der Unterfiihrung am Breitscheidplatz) und durch Hochhausneubauten (Upper West
und Zoofenster) gestalterisch und funktional qualifiziert.

2.1.3 Denkmalschutz und Erhaltungsgebiete

Die City West ist gekennzeichnet durch eine grolte Anzahl von Einzeldenkmdlern und denkmal-
geschiitzten Ensembles und Gesamtanlagen, zu denen neben zahlreichen griinderzeitlichen
Bauwerken und Ensembles, insbesondere rund um den Kurfiirstendamm, auch Hochhé&user
bzw. Bauensembles mit Hochh&usern v.a. aus den 1950er und 1960er Jahren z&hlen. Dazu
gehoren v.a. das Telefunkenhochhaus und das Pepperhaus am Ernst-Reuter-Platz (Bereich
Denkmalensemble), das Allianz-Hochhaus an der Joachimsthaler Stralke sowie die Gesamtan-
lage Zentrum am Zoo mit dem Huthmacher-Haus und das Europacenter als Teil des Denkma-
lensembles um den Breitscheidplatz. Im weiteren Betrachtungsraum sind v.a. die Wohnhoch-
hduser im Hansaviertel als Teil einer denkmalgeschiitzten Gesamtanlage zu nennen. Bei der
Bewertung der Eignungsbereiche fiir eine kiinftige Hochhausentwicklung ist der Umgebungs-
schutz bzw. die Berticksichtigung denkmalpflegerischer Belange als wichtige Kriterien mitein-
zubeziehen.

Ebenso zu berticksichtigen ist die bestehende Erhaltungsverordnung fiir das Gebiet , Kurfurs-
tendamm®, welche dem Erhalt der stadtebaulichen Eigenart (nach & 172 Abs. 1 S. 1 BauGB)
dient. Die stddtebauliche Eigenart des Stadtraums um den Kurfiirstendamm begriindet sich vor
allem in der Verkniipfung von vormals groRRbiirgerlicher Wohnbebauung bis 1920 mit Bebau-
ung aus der Nachkriegszeit unterschiedlicher Pragung, die sich zu einer stddtebaulichen Ge-
samtgestalt zusammenfiigen. Trotz der Zerstérungen im Zweiten Weltkrieg und sp&teren Mo-
dernisierungen und Erganzungen, ist die stddtebauliche Qualitat des vormals groRbiirgerlichen
Stadtquartiers, die v.a. in der Konformitat zwischen Bebauung, Block, Parzelle und StralRensys-
tem mit Platzen liegt, erhalten geblieben. Dabei weisen sowohl eine Vielzahl der Gebdude aus
der Entstehungszeit als auch aus der Nachkriegszeit (wieder) vielfaltige, aber eben auch malt-
stabliche homogene Fassadenplastizitat und Ausgestaltung der Dachlandschaft auf.* Die Erhal-
tungsverordnung stellt deutlich heraus, dass die Bauten der Zeit bis 1920 aufgrund ihrer An-
zahl und Bedeutung das vorrangige stddtebauliche Leitbild bei der Errichtung von Neubauten
bilden. Das gilt insbesondere fiir die Hohe der baulichen Anlage und fur die Eingliederung in die
vorhandene Bebauung, insbesondere fiir die Kongruenz von Baukdrper und Parzelle, sowie fuir
die Einfiigung in die architektonische Gestaltung der Umgebung.’

Neben dem Erhalt der stddtebaulichen Eigenart sind angesichts der wichtigen Wohnfunktion
der City West auch die Erhaltungsverordnungen zum Erhalt der Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung (v.a. ,Schéneberger Norden“ nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB) im Anwendungs-
bereich der Hochhauskonzeptes City West bzw. im Umgriff der City West zu beachten. Diese
zielen darauf ab, verdrangungsgefahrdete Haushalte zu schiitzen und starke sozialrdumliche
Strukturverdnderungen zu verhindern bzw. deutlich zu mindern. Die Qualifizierung der City
West als bezahlbaren und generationsgerechten Wohnort ist eine tibergeordnete Zielsetzung
(Planungsgrundsatz 2, Entwicklungskonzept City West) und dementsprechend auch im Zu-
sammenhang mit potenziellen Hochhausentwicklungen mitzudenken. Dies gilt insbesondere
fur das durch einen hohen Wohnanteil gekennzeichnete, stadtebaulich heterogene Quartier
um die Kurftirstenstrale.

: Vgl. Seite 2 und 3, Information zur Erhaltungssatzung fiir das Gebiet ,Kurfiirstendamm®, Oktober 2001
2 ebenda
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Abb. 6: Denkmalschutz und Erhaltungsgebiete (s. Anhang 01-1) mit Hochhausbestand in der City West
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Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK
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2.1.4 Bauleitplanung - Bebauungspline, aktuelle Planungen

Die City West ist in festgesetzten Bebauungsplanen tiberwiegend als Kerngebiet ausgewiesen
und zeichnet sich durch eine starke rdumliche Verflechtung verschiedener Funktionen aus.
Diese vielfaltige Nutzungsstruktur ist ein wesentlicher Grund fiir die funktionale Stabilitdt des
Stadtgebietes. Der Kurfiirstendamm ist zusammen mit angrenzenden Bereichen, insbesondere
vom Bahnhof Zoo und der Tauentzienstralle bis zum Wittenbergplatz, das Herzstiick der City
West, welches jedoch immer wieder Nutzungsverdnderungen unterworfen ist. Dabei sind Fehl-
entwicklungen zu vermeiden bzw. entgegenzuwirken. Bestehende, festgesetzte generelle Be-
bauungspldne (z.B. B-Plan Nr. VII-B) dienen daher dem Erhalt bzw. der Stdrkung des multifunk-
tionalen Charakters und der stddtebaulichen Qualitdt der City West. In Teilbereichen ist dabei
auch die Erganzung von Hochhausern vorgesehen.

Abb. 7: Bebauungspléne (s. Anhang 01-7.2) mit Hochhausbestand und Hochhausbezug

Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK

@ Hochhaus in Planung
(durch Bezirk oder Senat bestéatigt)

[ B-Plan, im Verfahren genereller B B-Plan, festgesetzt @ Ersatzhochhaus durch Neubau

Plani h enereller B-Plan, festgesetzt
= B-Planim Verfahren [ 8 . teshPausimBau

= vorhabenbezogener B-Plan, im [=] vorhabenbezogener B-Plan,
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Potentielle und kiinftige Ergédnzungen durch Hochhausbebauung in der City West sind durch
aktuell im Verfahren befindliche und vorhabenbezogene B-Pldne zu erwarten (u.a. B-Plan Nr.
4-69, Nr. 7-13Bd, Nr. VII-108-2VE, Nr. 11-83-1VE).

Bereits in Umsetzung befinden sich das Neubauvorhaben am KaDeWe in der Passauer Stralle
mit einem zurtickgesetzten Hochhaus (circa 50 m) und der Ersatzneubau des DGB auf dem
Grundstiick Ecke KeithstralRe/ KleiststraRe. Hier erfolgt die Akzentuierung der Ecke Kleiststrale
mittels eines 14-geschossigen Hochhauses einschliellich eines platzartigen Vorbereichs. Fur
die Erdgeschosszone ist eine 6ffentliche bzw. offene Nutzung vorgesehen.

13
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Dariiber hinaus befinden sich weitere Hochhausprojekte in Planung bzw. sind anvisiert:

Gegenwadrtig befinden sich ein Bebauungsplan zur stddtebaulichen Neuordnung der Bereiche
Hertzallee Nord und Siid im Verfahren. Ziel der Planung ist es, den Stadtraum zwischen Bahn-
hof Zoo und TU-Campus als urbanes und dichtes Stadtquartier in enger stadtrdumlicher Ver-
zahnung von Campus und Kernbereich der City West zu entwickeln. Konzipiert sind eine dichte
Blocktextur sowie ein herausragendes Hochhauscluster mit einer hohen Nutzungsintensitat
und einer vertikalen Nutzungsmischung aus Arbeiten, Forschen und Wohnen im nérdlichen
Block der Hertzallee. Im Bereich Hertzallee Stid wird eine Nachverdichtung im Denkmalensem-
ble inklusive der Herstellung eines Hochhauses im Blockinnenbereich des stidlichen Blockes
(Rdumliches Leitprojekt Entwicklungskonzept City West) angestrebt.

Fir den Bereich KurfiirstenstraRe/ SchillstraRe/ An der Urania ist eine stddtebauliche Neuord-
nung des Kreuzungsbereichs bzw. des direkt angrenzenden Stadtraums vorgesehen. Hierzu
wurde 2018 ein Werkstattverfahren durchgefiihrt, welches im Ergebnis den Riickbau des
Constanze-Hauses und den Ersatzneubau in Form eines 60 m hohen Hochhauses fuir Biiros und
den Neubau weiterer Wohngeb&ude sowie den Bau eines weiteren Hochhauses (rd. 60 m Hohe)
auf der stidwestlichen Grundstiickecke (ehem. Landesrechnungshof) sowie im riickwértigen
Bereich den Neubau von Wohnungen durch landeseigene Wohnungsunternehmen vorsieht. Fiir
den nordéstlichen Kreuzungsbereich sind eine Hotelerweiterung sowie eine Neubebauung fir
Wohnen und Biros, ebenfalls als hthere Baukorper, vorgesehen und fiir das landeseigene
Grundstuick auf der stidostlichen Vorflache wird ebenfalls eine kleinere Neubebauung fiir kultu-
relle Nutzung vorgeschlagen. Die angestrebte Hochhausentwicklung als deutliche stadtebauli-
che Setzung in diesem Bereich ist in engem Zusammenhang und als Chance zur Reurbanisie-
rung bzw. zur Umgestaltung der tiberdimensionierten Strallenrdume an der Urania zu sehen.

Zwischen KeithstraRe und Lutzowufer soll ferner im Zugangsbereich zur City West (Budapester
StraRe 1) ein Hochhaus-Ersatzneubau entstehen. Dafiir wird das bestehende Gebdude der
Berlin Hyp abgerissen und durch einen 11-geschossigen, abgetreppten Neubau (,,B-One®) er-
setzt.

2.2 Stddtebauliche, freirdumliche, verkehrliche Einbindung
der Hochhduser in der City West

2.2.1 Stéddtebauliche Pragung

Grolle Teilbereiche der City West sind durch konsistente, hdufig griinderzeitliche Strukturen
gepragt, gekennzeichnet durch klare Raumkanten, relativ einheitliche Berliner Traufe und
préagende Raumfolgen (z. B. Erhaltungsgebiet um den Kurfiirstendamm). Hochh&user stellen
die Ausnahme dar.

Abb. 8: Stadtebauliche Pragung (s. Anhang 01-4) mit Hochhausbestand in der City West
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& Uberwiegend Blocktextur ®  GroRwohnbebauung seit den
Grunderzeitbebauung bis 1918 mit und ohne 1970er Jahren
Hinterhof-bebauung, Nachkriegs-
LuckenschlieBungen und geschlossene
Blockrandbebauung nach 1945
(i.d.R. 5-8-geschossig)

Uberwiegend Hochhaus-, aber auch 5-7-
geschossige Strukturen, z. T. GroRsiedlungen

Stadtvillen
A Einzelhausbebauung, z.T. im E bl
I Siedlungsbebauung der (id.R 2-4-geschossig)
1920er - 1930er Jahre
Weitgehend offene, z.T. auch geschlossene L] Sonderbautypologlen
Zeilenbebauung (i.d.R. 3-5-geschossig). v.a. Sozlale Infrastruktur und Sondergebiete

1 Siedlungsbebauung der
1950er - 1960er Jahre

Weitgehend offene, 2.T. auch geschlossene
Zeilenbebauung (i.d.R. 3-5-geschossig) und
Punkthochhduser.

Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK

Vereinzelte hohere Hauser bzw. Hochhduser in diesen Bereichen, vorwiegend aus den 1950er-
60er Jahren, fiigen sich in der Regel in die zumeist geschlossene Blockrandbebauung ein. Sie
setzen stddtebauliche Akzente z.B. mit Eckbetonungen, teilweise mit vorgelagertem Freiraum
(z.B. Eckbebauung BleibtreustraRe/ Kurfiirstendamm, Grundstiicksspitze Grolmann-/ Uhland-
straRe oder Allianz-Hochhaus). Geprédgt durch eine zumeist ausgewihlte Gestaltung im ele-
gant-urbanen Stil der Nachkriegszeit, passen sie sich als wertvolle stilistische Ergdnzung in den
griinderzeitlich geprédgten Stadtraum ein.

GroRmalRstébliche Ergdanzungen ab den 1960er Jahren, mit Hochhausbebauungen im
griinderzeitlichen Blockkontext, treten zumeist von der StraRenkante zuriick unter
Beibehaltung einer Blockrandbebauung im Hohenbereich der vorherrschenden Traufhshe.
Diese Hochhduser sind aus der StraRenperspektive nur bedingt wahrnehmbar. Beispiel fiir
diesen Stadtraum-Typus ist z.B. das im Umbau befindliche Ku-Damm-Karree sowie die
zuriickgesetzten Wohnbebauungen an der Joachimsthaler StralRe und der BismarckstraRe.
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Eine Besonderheit stellen markante/ prédgende Hochhaussolitére und -ensemble aus
unterschiedlichen Entstehungsphasen im Bestand (v.a. an Achsen und Pldtzen, wie Ernst-
Reuter-Platz und Breitscheidplatz, Bereich Hansaviertel) dar. Sie begrenzen sich zumeist auf
klar umrissene Orte (z.B. Ernst-Reuter-Platz), in denen das Blockschema mit der Raumabfolge
von offentlichen StraRenland, Blockkante und privatem Innenbereich aufgebrochen wird und
somit das Ensemble als eigenstandiger Stadtbaustein hervortritt. Einige projektierte Vorhaben
(z.B. Hertzallee) nehmen diesen Ansatz des definierten Stadtbausteines auf, jedoch meist mit
Bezug zur umliegenden Blockrandbebauung.

Der Stadtraum um die Kurfiirstenstralle, zwischen Zoo und Karl-Heinrich-Ulrichs StralRe, ist
gepragt durch die Vielfalt der stddtebaulichen Muster, einzelne hohere Gebdude und
punktuelle Verdnderungserwartung (z. B. unter- und fehlgenutzte Grundstiicke). Diese
Heterogenitat von Stadtraum-Typologien und -Fragmenten hat in der Vergangenheit einzelne
Uberformungen erfahren, ohne jedoch ein homogenes Stadtgefiige zu bilden. Aufgrund dieser
Eigenschaften, gepaart mit dem staddtebaulichen Entwicklungspotential, nimmt dieser
Stadtraum eine Sonderstellung im ansonsten weitgehend homogenen Stadtgefiige der City
West ein.

16
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2.2.2 Visurrdume und Blickbeziehungen

Visurrdgume sind auf ein Objekt bzw. einen ,,point de vue® bezogene axiale Sichtkorridore im
offentlichen Raum. Diese Sicht- bzw. Blickbeziehungen prégen das Stadtbild, sind identitats-
stiftend und schaffen Orientierung. Fiir die Abschatzung der Stadtbildvertraglichkeit, insbe-
sondere von hohen Hausern und Hochh&usern, ist die Berticksichtigung von Blickbeziehungen,
z.B. von Aussichtspunkten, die sehenswerte Stadtansichten bieten, oder von markanten Points
de Vue, von zentraler Bedeutung.

Abb. 9: Visurrdume und Blickbeziehungen (s. Anhang 01-10) in der City West

/

Stidliche Uhlanitst;

-~

© bestehender Ort mit Hochhaus/ 4= Fernwirkung
Hochpunkt als Point de Vue

4 lokaler Sichtkorridor/-beziehung
_/ oberirdische Bahntrasse

a Landmarke entlang oberirdischer W Raumbantesn Schrittstellen
Bahntrasse
*. Ort mit besonderer Torwirkung
von Hochhé&usern
Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK

Visurrdgume in der City West ergeben sich v.a. durch das stadtraumliche Geftige aus StraRen-
achsen, Platzfolgen und Raumkanten sowie pragenden Geb&uden / Objekten an Schnittstellen
axialer Strallenverbindungen. Aber es sind insbesondere die vorhandenen Hochh&user bzw.
hohere Hauser, die sich aus der Berliner Traufe abheben, die entweder auf lokaler oder sogar
auf stadtischer Ebene (Fernwirkung) eine stadtraumliche Wirkung bzw. Prasenz entfalten.
Insbesondere die Hochh&duser an tibergeordneten StraRenziigen stellen sich als Points due Vue
dar oder entwickeln sogar eine Torwirkung, die auch tiber gréRere Distanzen hinweg sichtbar
ist und das Stadtbild nachhaltig pragt bzw. zur stadtraumlichen Identit&t beitragt. Dazu zahlen
v.a. die beiden Hochhduser am Breitscheidplatz (Upper West/ Zoofenster), das Telefunken-
hochhaus am Ernst-Reuter-Platz und das Allianz-Hochhaus an der Joachimsthaler Strale.
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Neben der Wahrnehmung dieser Visurraume vom &ffentlichen Raum aus, also aus der FuRgén-
ger - oder Autofahrerperspektive, entfalten sich in der City West auch entlang der oberirdi-
schen Bahntrasse besondere Sicht- und Blickbeziehungen, die es gilt bei einer weiteren Hoch-
hausentwicklung mitzudenken.

2.2.3 Freiraumstrukturen

Die City West stellt, mit Ausnahme des Zoologischen Gartens, einen stark verdichteten Innen-
stadtbereich dar. Sie ist durch eine klare stddtebauliche Figur mit pragenden StraRenrdumen
und -achsen und durch zahlreiche identitédtsstiftende Stadtpldtze gekennzeichnet, wobei ins-
besondere der Breitscheidplatz und sein Umfeld als zentraler und strukturbestimmender, ur-
baner Stadtplatz mit tberlokaler Zielortbedeutung den Kernbereich der City West bildet, von
dem mit dem Kurfiirstendamm und der Tauentzienstrale stadtraumprédgende und funktional
bedeutende Achsen (Flaniermeilen) ausgehen.

Abb. 10: Freiraumstruktur (s. Anhang 01-3) in der City West
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B GroRer Tiergarten, Zoologischer . Offentlicher StraBenraum mit I Griin- und Freifldchen an
Garten, Moabiter Werder, groRfldchigem StraRenbegleitgrin Gemeinbedarfsstandort
Gleisdreieckpark

. [0 Offentlicher Quartiers- bzw. W Spielplatz
V. Haupt-Grinwegeverbindungen in
“ Parkanalgen und entlang von Spree Hachbacschattspark -
: und Landg:ehrkanal & ¥ Aufgelockerte Stadtstruktur mit I Kleingarten, Friedhof
durch-géngigen Grunanlagen im
Wohnumfeld 111 Raumprégende Allee

7& Stadtplatz mit Uberlokaler Zielort- 7'~l Urbaner Stadtplatz mit iberlokaler 7'*' Quartiersplatz im iiberwiegend
~,

< bedeutung und tibergeordneter Qr touristischer Zielortbedeutung al. grilnderzeitlichen Stadtgrundriss
Verkehrsfunktion

Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK
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Die bestehenden Platz- und Raumfolgen in den griinderzeitlich geprédgten Stadtstrukturen mit
ihren urbanen Stadt- und Quartiersplatzen und verkniipfenden zentralen Achsen und Boule-
vards weisen ein eigenstdndiges Geprage und ein hohes MaR an stadtraumlicher Identitat auf.
Diese Qualitat gilt es in Hinblick auf potenzielle Hochhausentwicklungen zu sichern.

Im Bereich um die KurftirstenstraRe und die Urania, wo der Stadtraum im Zuge des Zweiten
Weltkrieges zerstort und vor allem im Zuge der Nachkriegsentwicklung tiberformt wurde, ha-
ben sich die tradierten stadtrdumlichen Proportionen bzw. Platz- und Raumfolgen zum Teil
aufgelost. Die zum Teil tberdimensionierten, 6ffentlichen StraRen- und Verkehrsrdume mit
groRflachigen strallenbegleitenden Griinflachen (Urania, Martin-Luther-Stralle, Lietzenburger
StraRe) besitzen nur eine geringe Aufenthalts- und Nutzungsqualitat. Hier besteht Neuord-
nungs- und Aufwertungsbedarf. ...

Hinsichtlich einer weiteren Hochhausentwicklung und einer damit einhergehenden fortschrei-
tenden Verdichtung sind negativen Auswirkungen auf das Umfeld, insbesondere auf die Wohn-
und Arbeitsqualitat, aber auch auf die Qualitat und Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raums, zu
verhindern und stattdessen als Chance zu nutzen, bestehende Defizite, v.a. im 6ffentlichen
Raum aber auf den privaten Freifldachen, auszugleichen und neue Qualitdten auch unter Be-
riicksichtigung 6kologischer Aspekte zu schaffen.

2.2.4 Verkehrliche Einbindung und ErschlieRung

Eine sehr gute verkehrliche Einbindung einhergehend mit einer hohen Angebots- und Erschlie-
Rungsqualitdt sind fiur eine stadtvertrédgliche Hochhausentwicklung angesichts der hiermit
verbundenen Quell- und Zielverkehre eine wesentliche Entwicklungsvoraussetzung im Sinne
der Stadt der ,kurzen Wege“. Dies gilt sowohl im Hinblick auf den motorisierten Verkehr (v.a.
fur gewerbliche Verkehre) als auch insbesondere in Hinblick auf die Verkehrstrédger des Um-
weltverbundes (v.a. OPNV / SPNV, FuR- und Radverkehr).

Die City West ist aufgrund ihrer zentralen Lage grundsétzlich verkehrlich sehr gut eingebunden
und erreichbar, auch wenn es teilrdumlich Unterschiede in Qualitdt, Angebotsstruktur und
verkehrlicher Belastungen / Frequenzen gibt.

Neben dem stadtstrukturpragenden Hauptstrallennetz (v.a. Joachimsthaler Stralle, Kurfurs-
tendamm, Kurfurstenstralte, KantstraRe, Budapester Stralle), welches die City West an die
tibergeordneten Strallen (B2 StraRe des 17. Juli, An der Urania) anbindet, sind der schienenge-
bundene (S- und U-Bahn) sowie der straRengebundene (Bus) OPNV fldchendeckend in der ge-
samten City West innerhalb eines Radius von ca. 400 m Entfernung (ca. 5 min FuRweg) er-
reichbar. Vor allem der Bahnhof ,Zoologischer Garten“ und sein Umfeld (Hardenbergplatz,
Breitscheidplatz) stellen, trotz des Bedeutungsverlustes des Bahnhofs nach der Wende, einen
Mobilitatsknotenpunkt von tibergeordneter Bedeutung (mehreren Bus-, U- und S-Bahnlinien,
Regional- und Fernverkehr) und mit hoher verkehrlicher Frequenz dar. Hier konzentrieren sich
bereits stadtbildpragende Hochh&user (Upper West, Zoofenster, denkmalgeschiitzte Huthma-
cher-Haus).
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Abb. 11: OPNV- Anbindung und Erreichbarkeiten (s. Anhang 01-5.1) in der City West

Verkehrsanbindung OPNV Erreichbarkeit OPNV

2 Regional- und Fernverkehr O ;) Regional- und Fernbahnhof
-~

& S-Bahnlinie ° S-Bahnhof (400 m Radius)
-Bahnlini

ar U-Bahnlinie (@) U-Bahnlhof (400 m Radius)

& Buslinie

i,. Bushaltestelle (300 m Radius)
Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK

Auch der iibrige Hochhausbestand befindet sich entlang des Hauptstrallennetzes bzw. an Kno-
tenpunkten und Haltestellen des OPNV (v.a. im Bereich Kurfiirstendamm / Joachimsthaler
Strale, Budapesterstrale, KurfiirstenstraRen, KleiststraRe, An der Urania / Martin-Luther-
Strale und am Ernst-Reuter-Platz / Bismarckstralle). Hiermit verbindet sich auch der Vorteil
der Anbindung an ein komfortables Radwegenetz, welches entlang der HauptstralRen vorfind-
lich ist bzw. perspektivisch bedarfsbhezogenen weiter optimiert und ausgebaut wird.
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2.3 Analyse Hochhausbestand in der City West

2.3.1 Historischer Entwicklungshintergrund und Entstehungsphasen
1950er Jahre - Die Aufbauphase

Vereinzelte Ansé&tze zur Hochhausentwicklung in der City-West, wie z.B. dem Lenz-Haus an der
Kurfirstenstralle, bleiben in der ersten Halfte des 20.Jhr. die Ausnahme. Der Geb&udetypus
Hochhaus in der City West erlebt seine verbreitete Anwendung mit der Wiederaufbauphase in
Folge des Zweiten Weltkrieges. Durch die Etablierung der City West als ,Schaufenster des
Westens®, und damit Hauptgeschaftszentrum der Westsektoren Berlins, entstehen ab den
1950er Jahren Hochhaus - Geschéaftshduser in der weitestgehend erhaltenen Blockstruktur des
Kurfirstendammes. Frithe Beispiele sind das ,Allianz-Hochhaus“ an der Ecke Joachimsthaler
Stralle/ Kurfurstendamm sowie das Geb&ude der ,Hamburg-Mannheimer® Versicherung auf
der Grundstiicksspitze Uhland-/ Grolmanstralle oder aber auch die Erweiterung des ,Hotel
Kempinski“ in der Fasanenstralle. Gemeinsames Merkmal dieser Hochhaustypen ist die
elegant-modern gehaltene Architektursprache der 1950er Jahre bei gleichzeitiger Einfligung in
den Blockkontext. Hier wurden einzelne stadtebaulich/ architektonische Akzente gesetzt unter
Beriicksichtigung des stadtstrukturellen Rahmens.

Abb. 13: Hochhaus im Blockkontext - Allianz-Hochhaus (1955)

Foto: Wehage/ DMSW

Nahezu zeitgleich finden auch politisch geférderte Umgestaltungen von grofRmaRstéblichen
Bereichen der City-West statt, in denen Hochhduser als stddtebauliches Stilmittel zur
Anwendung kommen. Uber stddtebauliche Neuordnungen im Geiste der klassischen Moderne,
werden ganze Quartiere im Sinne des komponierten Ensembles umgestaltet. Prominente
Standorte sind der ,Ernst-Reuter-Platz”, als grolstddtischer Wirtschafts- und
Wissenschaftsstandort oder das ,Hansa Viertel“ als Musterquartier des modernen urbanen
Wohnens. Zur Unterstutzung der internationalen Wahrnehmung werden fiir diese
»Signalvorhaben®, nicht zuletzt in Konkurrenz zu den Entwicklungen in den 6stlichen Sektoren,
prominente Prozesse (IBA 57) geschaffen und internationale GréRen der Stddtebau- und

Architekturszene als Akteure gewonnen.
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Abb. 14: Hochhausensemble als Stadtbaustein - Ernst-Reuter-Platz (ab 1954)

Foto: Wehage/ DMSW

1960er - 1970er Jahre - Die Etablierung der City West

Die Ausgangslage in Folge des Mauerbaus und der Fertigstellung der ,,Signalprojekte” fuhrt im
Zusammenhang mit dem Zeitgeist ab den 1960er Jahren zu neuen Aufgaben und
Ausprdgungen des Hochhausbaus in der City West als nunmehr etablierten Zentrum des
isolierten Westteil Berlins. Die funktional-niichternen Gebdude fiir den Wohnungs- oder
Appartement-/ Hotelbau stehen fiir eine Verdichtung der West-Berliner Innenstadt in
okonomisch effizienter Weise. Sie prasentieren sich nur noch selten durch hochwertige
Fassaden oder elegante Anschlisse an den Bestand bzw. initileren oftmals einen
unvermittelten MaRstabssprung im stddtischen Geftige.

Abb. 15: Hochhaus auf Gewerbesockel - Haus Eden Budapester Strale (1966)
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Al

Foto: Wehage/ DMSW

Geprdgt durch oftmals baurechtliche oder nutzungsspezifische Erfordernisse (Abstandfléchen,
Ausrichtung von Wohngeb&uden etc.) treten Hochh&duser vermehrt von der StralRenflucht in die
zweite Reihe (mit vorgelagerter Blockrandbebauung z.B. Hotel ,Sylter Hof“ 1966 oder mit
vorgelagertem Freiraum z.B. Wohnbebauung KurfiirstenstraRe) oder interpretieren die
Blockrandstruktur neu (Hochhaus als Objekt auf einem Sockel z.B. ,Eden Haus“ 1966). Die
innerstadtische Identitédt zeigt sich zumeist nur tiber die gewerblich/ 6ffentliche Nutzung des
Gebaudesockels. Raumlich unklare Orientierungen zum Stadtraum (z.B. Zurticktreten vom
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StraRenland, schwer auffindbare Zuwegung und Adresshildung etc.) koppeln die Geb&ude
oftmals vom Offentlichen Raum ab.

Abb. 16: Hochhaus im Blockinnern - Appartementhaus Sylter Hof Kurfiirstenstrale (1966)

Foto: Wehage/ DMSW

Abb. 17: Hochhaus mit vorgelagertem Freiraum - Wohnbebauung KurfiirstenstraRe (1967)

Foto: Wehage/ DMSW

Das stddtebauliche Motiv des Hochhauses auf einem abgesetzten Sockel findet sich auch im
prominenten Beispiel des Europa-Centers (Abb. 17). Hier wird, nahezu einen gesamten Block
einnehmend, die Funktion des Geschaftszentrums in Form einer Einkaufspassage im drei- bis
finfgeschossigen Sockelbau integriert auf dem sich der Biroturm, mit einer 6ffentlichen
Aussichtterrasse im obersten Geschoss, als stadtebaulicher Zeichen anordnet.
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Abb. 18: Hochhaus auf stddtebaulichem Sockel - Europa-Center Breitscheidplatz (1965)

oto: Wehage/ DMSW

Andere exponierte Beispiele der Zeit tibernehmen den skulpturalen Gestaltungsansatz des
freigestellten Hochhaussolitérs (z.B. Dorlandhaus 1966) in der Stadtlandschaft bzw. versuchen
die Abmilderung des malstédblichen Kontrastes iber eine Sockelausformulierung als
Verbindung zur bestehenden Blockstruktur (z.B. ehem. Philips-Haus 1970).

1980er - 1990er Jahre - Die Arrondierungsphase

In Folge der architektonischen Auseinandersetzung mit der stddtischen Blockstruktur mit den
beginnenden 1980er Jahren entstehen vereinzelte Hochhausvorhaben mit dem Ansatz
Stadtraumfragmente zu arrondieren, die zumeist als untergenutzte Block-Liicken oder
Restflachen aus der Verkehrsplanung der Nachkriegszeit entstanden waren. Die
Hochhausbeispiele dieser Zeit (z.B. Wohnhaus Martin-Luther-Stralle/ KleiststraRe)
komplettieren die aufgebrochenen Baublocke mit dem Hochpunkt als stadtebauliche
Akzentuierung (z.B. Wohnhaus Lietzenburger/ Passauer StraRe, ehem. Geschaftshaus
Grundkreditbank Budapester/ Kurfiirstenstrale) bzw. vermitteln die stadtraumlichen
MaRstébe (KleiststraRe/ Martin- Luther-StralRe/ An der Urania). Pragendes Merkmal ist dabei
der Ansatz das Hochhaus als Bestandteil aus dem zumeist griinderzeitlichen ca. 22m hohen
Block zu entwickeln. Die Zeichenhaftigkeit des Hochpunktes bleibt zumeist lokal begrenzt.

Abb. 19: Arrondierung von Stadtraumfragmenten - Wohnhochhaus Martin-Luther-Str./
Lietzenburger Str. (1980er)

Foto: Wehage/ DMSW
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Durch Verdichtungs- und Erweiterungsmallnahmen, geférdert durch die wirtschaftliche
Euphorie im Zuge der Wiedervereinigung, etablieren sich in der der City-West dartiber hinaus
Gebaudetypologien, die den Hohenbereich der klassischen ,Berliner Traufe“ von ca. 22m
tberschreiten und damit baurechtlich dem Bereich des Hochhauses zuzuordnen sind, jedoch
dessen stddtebauliche Zeichenhaftigkeit nicht anstreben. Teils handelt es sich um
Erweiterungen oder Aufstockungen im Blockkontext die nunmehr ca. 9-10 oberirdische
Geschosse erzielen, teilweise jedoch auch um komplette Neubauten als Ersatz fir
untergenutzten Bestand. In der Massierung sind solche Vorhaben u.a. im Gebiet um die
Budapester StraRe zu finden (z.B. Hotel Schweizerhof, DIN, Franziskus Krankenhaus), wo sich
ein neuer stadtraumlicher Horizont als hochgesetzte Traufe mit ca. 30-35m Hohe etabliert.

Abb. 20: Das ,,Versteckte Hochhaus* - Bebauung an der Budapester StraRe (1980er - bis heute)

Foto: Wehage/ DMSW

ab 2000er Jahre - Die Verdichtung in die Hohe

Der fortschreitende Ersatz von Nachkriegshebauungen ab dem Ende der 1990er Jahren ist mit
weiteren Verdichtungs- und wirtschaftlichen Optimierungsbestrebungen verbunden. Neben
Neubauten mit verdnderten Gebdudehshen und Grundrissen sowie zeitaktueller Gestaltung
(z.B. Blockspitze Kurfiirsten-/ Budapester Stralle) entstehen neue Hochhaus-Typen in der City
West, die das Motiv des Sockels mit darauf gesetztem Turm mit dem griinderzeitlich stadti-
schen Block der vereinigen. Waren Hochhduser mit diesem Motiv im Geiste der Nachkriegsmo-
derne urspriinglich additiv geschichtet (siehe z.B. Europa-Center), wachst nun der Turm aus
dem Block heraus und bildet mit ihm eine gestalterische Einheit.

Ablesbar ist diese Entwicklung im Areal zwischen Joachimsthaler Stralle und Breitscheidplatz.

Die Neubauten des ,,Ku-Damm Eck“ sowie des gegentiiberliegenden Hotels (Abb. 20) wachsen in
einer durchgehenden Gestaltungssprache aus dem Block als Hochhaus heraus.
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Abb. 21: Hochhaus und Block - Joachimsthaler StraRe/ Kurfiirstendamm (ab. ca. 2000)

Foto: Wehage/ DMSW

Seinen bisherigen Hohepunkt erlangt diese Typologie mit den Neubauten auf der Westseite des
Breitscheidplatzes (Abb. 21) mit der deutlichen Uberschreitung der 100m Hohenmarke. Die
stadtebaulich motivierte Gebdudehshe der Tiirme fuhrt zu einem gestapelten Nutzungsmix.
Neben der Sockelzone, als klassische Geschéftslage, entstehen gestapelte Nutzungsblocke
innerhalb des Geb&udes (z.B. Hotel, Biiro, Wohnen), teilweise tiber mehrere Etagen.

Abb. 22: Stadtebaulicher Akzent und Nutzungsstapelung - Breitscheidplatz Westseite (ab. Ca. 2015)

aum
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Foto: Wehage/ DMSW

2.3.2 Hochhausbestand in der City West

Hochhauser stellen eine besondere Gebdudeform dar, sowohl in technischer als auch in rdum-
licher Hinsicht. Erméglicht durch die technischen Méglichkeiten des ausgehenden 19. Jahrhun-
dert, haben sich Hochh&user in den vergangenen Jahrzenten als urbane Bauform in der City-
West etabliert, die ein hohes MaR an Nutzung auf begrenzter Grundfldche erzielen. Neben
funktionalen Aspekten knnen Hochhduser eine besondere stadtraumliche Prasenz in der City-
West ausstrahlen, hervorgerufen durch den Hshenkontrast zur Umgebung.

Das Berliner Baurecht (Bauordnung Berlin) definiert ein Gebdude mit einer Hohe der obersten
Geschossebene (oberste Aufenthaltsebene) mit mehr als 22m tiber Gelédndeoberkannte als
Hochhaus. Baurechtlich miissen Geb&ude tiber dieser Hohe erhdhte Anforderungen z.B. an die
Sicherheit erfiillen und werden nach 851 BauO Bln als Sonderbau bewertet. Neben der landes-
rechtlichen Bauordnung gelten weitere regionale und tiberregionale Bestimmungen zur Pla-
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nung und Ausfiihrung von Hochh&usern im Detail (z.B. Bestimmungen der Muster-Hochhaus-
Richtlinie).

Abb. 23: Isometrie Hochhausbestand (s. Anhang 02-2) in der City West, Blick von Ost nach West
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® >2m
® >2Tm<35m
@ >35m<60m

@® >60m
Quelle Plangrundlage: ALKIS / DMSW
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Auf stadtrdumlicher Ebene ist das Hochhausleitbild Berlin fiir die City-West maRgeblich. In ihm
sind Kategorien zu Nutzung und Hohen definiert sowie weiterfiihrende Verfahrensschritte fur
die erfolgreiche Integration in das Stadtgefiige. Als Regelfall fiir eine Betrachtung als ,,Berliner
Hochhaus“ nach Hochhausleitbild gilt, dass das Geb&ude die umgebende Bebauung um mehr
als 50% in der Hohe tiberschreitet.

Im Sinne der Nachhaltigkeit sind Konzepte zu Energie-Effizienz, Okologie und Funktionalitat
aufzuzeigen. Vorhaben gemél Hochhausleitbild Berlin miissen einen Mehrwert fiir die Allge-
meinheit erzeugen.

Da Hochhausleithild Berlin und Baurecht/ Planungsrecht nicht zwangsl&ufig identische Defini-
tionen des Gebdudetyps Hochhaus ergeben, wurden auf Grundlage der in der City West anzu-
treffenden Bebauungsstrukturen und zukiinftigen Entwicklungen nachfolgende Kategorien im
Hochhauskonzept City West gewshlt.

Kategorisierung des Hochhausbestandes

e
/-""l-.}

—agn.
- \&ﬂlnllllu

Hochhaus < 35 m (das ,,Hohe Haus“) Bsp. Budapester StraRe (Stidseite)
-Definition im Hochhausleitbild:

Die stadtrdgumliche Analyse der City West weist eine weitestgehend konsistente
Bebauungsstruktur mit der Hoheneinordnung der ,,Berliner Traufe” von ca. 21-22m aus. Nach
der Definition der Uberschreitung der Hohe um min. 50% durchbrechen Gebdude mit einer
Hohe bis ca. 35m in der Regel nicht den gebietspréagenden stadtebaulichen MaRstab der City
West. Die im Hochhausleithild beschriebenen Verfahrensschritte und Erfordernisse finden
somit keine Anwendung. In  vereinzelten  Sondersituationen mit niedrigerer
Umgebungsbebauung (z.B. 2-3 geschossige Bebauung nordlich des Nollendorfplatzes) ist die
Anwendung des Hochhausleitbildes auch fiir Gebdude unter 35m Haohe zu tiberpriifen.

- Definition im Baurecht:

Nach Bauordnung Berlin (82) sowie den ergdnzenden Vorschriften (z.B. Muster-
Hochhausrichtlinie) erfiillen Gebdude mit einer Hthe der obersten Geschossdecke mit
moglichen Aufenthaltsrdumen groRer 22m tber Geldnde die Kriterien des Sonderbaus
Hochhaus.

Im Hohenbereich bis zu ca. 35m konnen Abweichungen und Erleichterungen von den
Bestimmungen (z.B. Ausformulierung der Rettungswege) im Einzelfall erfolgen. Daher stellt der
Hohenbereich mit ca. 9-10 oberirdischen Geschossen eine wirtschaftlich attraktive Losung dar,
die zu einer vielfachen Anwendung von diesen ,versteckten®, weil stadtraumlich oft nicht
prasenten ,hohen Hausern®, fiihrt.
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Hochhé&user bis zu < 60 m Bsp. ,Allianz-Hochhaus* L =
-Definition im Hochhausleitbild:

Hochhauser in der City West mit einer Hshe von mehr als 35m tiber Geldnde fallen in den
Anwendungsbereich des Hochhausleitbildes-Berlin. Fiir Hochh&duser bis zu 60m Hohe gilt die
Forderung von &ffentlich zugdnglichen Nutzungen (Gewerbe, &ffentliche Einrichtungen
Bildung, Kultur) im Erdgeschoss zur Vernetzung des Geb&dudes im Quartier.

- Definition im Baurecht (Muster-Hochhaus-Richtlinie)

Die Muster-Hochhaus-Richtlinie (MHHR) ermoglicht Erleichterungen im Rettungskonzept fiir
Gebdude bis 60m Hohe unter bestimmten baulich/ konstruktiven Voraussetzungen (z.B.
Zellenbauweise, Brandiiberschlagsvermeidung durch massive Briistungen sowie GréRe der
Nutzungseinheiten). Dies betrifft sowohl die Anzahl und Beschaffenheit der notwendigen
Treppenrdume als auch die Anzahl und Beschaffenheit der Feuerléschanlagen (Verzicht auf
Sprinkleranlagen). Dadurch bieten diese Hochhaustypen die Méglichkeit eines wirtschaftlichen
Erschlielfungs- und Technikaufwandes.

Hochh&user mit einer Hohe > 60 m Bsp. ,ehem. Telefunkenhaus*
Definition im Hochhausleitbild:

Hochh&user in der City-West mit einer Hohe von mehr 60m sollen zur Vermeidung von
Monostrukturen multifunktional genutzt werden. Uber die offentlich zugédngliche
Sockelnutzung hinaus, sollen mindestens zwei unterschiedliche Haupt-Nutzungskategorien in
den Obergeschossen realisiert werden. Dariiber hinaus ist eine 6ffentlich zugéngliche oder
gemeinschaftliche Nutzung eines oberen Geschosses (Vorzugsweise Dachzone) vorzusehen.
Ausnahmen zur Nutzungsverteilung und -verortung sind im Verbund mit Gesamt-MaRnahmen
(z.B. mehrere Geb&dude) moglich. Ziel ist die Schaffung eines Mehrwertes im Sinne des
Gemischten Quartiers.

- Definition im Baurecht (Muster-Hochhaus-Richtlinie)

Bei Hochh&usern mit einer Hohe von mehr als 60m entfallen samtliche Erleichterungen und
Ausnahmen zu Brandschutz und Fluchtwegen gem&ll Muster-Hochhaus-Richtlinie. Es besteht
ein erhohter Aufwand fiir Brandschutzanlagen (z.B. Sprinkleranlagen) und fiir Rettungswege
(z.B. zwei Sicherheitstreppenhé&user). Diese erhdhten Platz- und Ausstattungsanforderungen
an das Gebé&ude stellen einen deutlichen wirtschaftlichen Mehraufwand dar.
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2.3.3 Nutzungen / Nutzungsstruktur

Der Hochhausbestand der City-West zeichnet sich, im Gegensatz zu den ,,Central Business
District vieler internationaler Stadtzentren, durch einen vielfiltigen Mix an Hauptnutzungen
aus. Diese Eigenschaft steht fiir das multifunktionale Geprage der City West als Ort des
Wohnens, des Arbeitens, des Handels, der Kultur und der Freizeit. Gleichwohl lassen sich
Nutzungsschwerpunkte auf Block- oder Bereichsebene ausmachen. So haben Orte von
touristischer Attraktivitdt, wie z.B. dem Breitscheidplatz, einen geringeren Anteil an
Wohnnutzungen als z.B. die ruhigen Seitenlagen der KuirfurstenstraRe.

Abb. 24: Hochhausbestand Hauptnutzungen (s. Anhang 02-4) in der City West
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Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK

Die geringe Anzahl an gewerblichen Grolinutzern (v. a. im Biiro- und Dienstleistungssektor) hat
dazu gefuhrt, dass der Bestand an vertikal verbundenen Fldcheneinheiten fiir einen
Hauptnutzer in einem Hochhaus der City West vergleichsweise gering ist. Das Phdnomen der
fehlenden GroRnutzer zeigt sich ebenfalls in der Nutzungsgeschichte einiger Hochhaduser. So
haben z.B. das Allianz-Hochhaus an der Joachimsthaler StraRe sowie das ehemalige
Telefunken-Hochhaus ihre Ursprungsnutzung als reprdsentative Firmenzentrale verloren und
eine neue Nutzungsstruktur erhalten. Bei den Biirohochh&dusern der Generationen ab ca.
1960er Jahre/ Mauerbau liegt der Schwerpunkt auf kleineren ggf. flexibel schaltbaren
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gestapelten Mieteinheiten, die nicht zwangsldufig einen Nutzungszusammenhang im
Hochhaus bediirfen.

Vertikal verbundene GroRnutzungen, die ein nahezu gesamtes Hochhaus in der City-West
beanspruchen sind vor allem im Tourismussektor (Hotels) oder 6ffentlichen Sektor (Bildung,
z.B. TU Berlin im ehemaligen Telefunken-Hochhaus) zu finden.

Eine Weiterentwicklung erfuhr die Stapelung von Nutzungseinheiten im Hochhaus durch den
Nutzungsmix im Gebdude. Bestand bis in die 1990er Jahre die Trennung von Nutzungen vor
allem als Zonierung in einen Sockelbereich mit 6ffentlich/ gewerblicher Nutzung und dartber
gestapelten Monofunktionen (z.B. Biiro oder Wohnen) mit gelegentlichen Sonderfldchen (z.B.
Aussichtsplattformen oder Gastronomie in den obersten Geschossen wie im Europacenter),
zeichnet sich in den letzten Jahren ein Trend vor allem bei hoheren Geb&uden ab. Uber der
urbanen Sockelnutzung (Gewerbe/ Offentlichkeit/ ErschlieRung), gliedern sich die
Obergeschosse haufig in mehrgeschossige Zonen. Beispielweise eine mehrgeschossige
Hotelnutzung sowie mehrgeschossige Zonen mit kleinteiliger Einheitenstruktur fur
Buronutzung und/ oder oft hochpreisiger Wohnnutzung. Beispiele hierfiir sind die tiber 100m
hohen Tiirme aus den 2010er Jahren auf der Westseite des Breitscheidplatzes.

Eine strikte Zuweisung der Hauptnutzungstypen zu den Typologien ,Hochhaus im Blockrand“
und ,Hochhaus im Blockinnern® (siehe 2.3.3) ist nicht vorhanden. Vielmehr fuhrt die Nutzung
zu einer unterschiedlichen Auspragung des Sockelbereiches und des Bezuges zum Freiraum.
Wohnnutzungen bis in das EG mit direktem Bezug zum StraRenraum bei Hochh&usern im
Blockrand sind in der City-West nicht vorhanden. Bei einer gewerblichen oder 6ffentlichen
Nutzung in den Obergeschossen wird die Sockelzone zumeist auch gewerblich/ offentlich
genutzt.

Anders verhalt es sich bei von der Blockkante zuriicktretenden Hochh&usern. Im Falle einer
Wohnnutzung bis in das EG ist der vorgelagerte Freiraum meist gértnerisch gestaltet im Sinne
eines ,Grunpuffers“ zum offentlichen Strallenraum (Beispiel Kurfiirstenstralte). Den vom
StralRenraum zuriickgesetzten Hochhdusern mit offentlich/ gewerblicher Nutzung ist zumeist
eine angelegte Platzgestaltung mit 6ffentlichem Charakter vorgelagert. Dies betrifft sowohl
den freien Zugang von der Stralte (z.B. Vorbereiche am Ernst-Reuter-Platz) als auch den durch
eine Bebauung zur StraRe hin gefassten Passagensituationen (z.B. im Victoria Areal).

Abb. 25: Typologische Untersuchungen - Hochhaustypologien und Hauptnutzungen
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Quelle Grafik: DMSW
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2.3.4 Typologie

Neben den geb&dudebezogenen Aspekten zur Planung von Hochhé&usern in der City-West (siehe
2.3.2) und der im Hochhausleitbild verankerten Grundsédtze, ist die Betrachtung im jeweiligen
Stadtraum fiir die Bewertung von Hochhausvorhaben von Bedeutung. In der City-West, mit
ihrer vorherrschenden stddtischen Blockstruktur, sind in der historischen Entwicklung zwei
grundlegend unterschiedliche Hochhaus-Typologien im Blockkontext vorzufinden.

Hochhaus-Typologien im Blockkontext der City-West

Das Hochhaus im Blockrand ist Teil der Raumkante des Blockes zum zumeist &ffentlichen
Strallenland und bildet somit eine Adresse aus. Es fiigt sich in die stddtische Gliederung mit
einer offentlichen Seite zur StraRe und einer privaten Seite zum Blockinnern ein. Als
stddtebaulicher Akzent ist es vom o&ffentlichen Raum her deutlich wahrnehmbar. Diese
Typologie besteht in unterschiedlichen Blockkontexten - als Bestandteil einer geschlossenen
Blockrandbebauung (wie z.B. beim Hochhaus an der Gabelung Budapester StralRe/
Kurfurstenstrale am Olof-Palme-Platz) oder auch als abgesetzter Solitdr in einer offenen
Bebauung (wie z.B. ehem. Telefunkenhochhaus am Ernst-Reuter-Platz).

Quelle Grafik: DMSW

Die Auswirkungen solcher Vorhaben in rdumlicher, funktionaler und 6kologischer Sicht sind
blockiibergreifend zu bewerten, da sie unmittelbar die umliegenden Blocke und StraRenrdume
beeinflussen.

Das Hochhaus im Blockinnern stellt eine Besonderheit in der City-West dar. Ursprung dieser
Typologie kénnen Verdichtungsbestrebungen im Blockinnern (z.B. Ku-Damm Karree) oder auch
historische stddtebauliche Leithilder sein (z.B. zuriickgesetzte Wohnbebauung im Blockinnern
an Kurfirstenstralle/ Keithstralte). Im ersten Fall wird die geschlossene Blockstruktur nicht
grundlegend gestért - das Hochhaus riickt in die zweite Reihe, die Adressbildung findet tiber
die Verbindung zum Blockrand statt.

Quelle Grafik: DMSW

Im Falle der offenen Blockstruktur wird die Verbindung zum Offentlichen Raum zumeist durch
einen Freiraum definiert. Je nach Nutzung ist dieser unterschiedlich ausgepréagt,
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beiWohnhochh&dusern zumeist gdrtnerisch als Puffer zum StraBenland, bei gewerblich/
offentlicher Nutzung zumeist als Vorplatz. Das damit verbundene Motiv der vom Blockrand
zuriickgesetzten Bebauung fiihrt zu einer Aufbrechung von Raumkanten - ein Bild des
Stddtebaus der Nachkriegsmoderne, das sich in den innerstddtischen Lagen (z.B. an der
Kurfurstenstralle) deutlich von der in der City-West vorherrschenden geschlossenen
Blockrandtypologie unterscheidet.

Die Hochhausbebauungen im Blockinnern sind zumeist stadtraumlich weniger prasent. Die
Wahrnehmung ist durch die Lage abseits des offentlichen Strallenraumes in erster Linie durch
die Fernwirkung und im Blockinnenbereich bestimmt. Direkte Auswirkungen durch
Verschattungen, die Lage von Abstandsflachen etc. lassen sich daher zumeist auf den
Blockkontext begrenzen.

Abb. 26: Typologische Untersuchung - Das Hochhaus im Blockkontext des Bestandes City West
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Quelle Grafik: DMSW

Das Hochhaus in der blockiibergeordneten Betrachtung der City-West

Ergdnzend zur blockweisen Betrachtung der Hochhaus-Typologien ist die blockiibergreifende
Betrachtung im Rahmen von Neuvorhaben unabdingbar. Hochhduser beeinflussen, je nach
Lage und Hohe, das iibergeordnete Stadtgefiige sowohl raumlich und funktional als auch
klimatisch und 6kologisch.

In blockiibergreifender Betrachtung prdgen Hochh&duser als raumbildendes Ensemble den
Stadtraum. Sei es als komponierter Stadtbaustein (z.B. am Ernst-Reuter-Platz) oder als
wachsendes Ensemble aus Einzelgebduden (z.B. an der Urania/ Kurfiirstenstrale).

Die mit der Erhshung der Baumasse einhergehende Erhohung der Nutzungsdichte wirkt sich
auf die Anforderungen an die Infrastruktur der Umgebung und verursacht mikro-klimatische
und tkologische Effekte. Die Analyse und Bewertung, z.B. anhand von Simulationen und
Gutachten, bedarf durch die in die Umgebung ausstrahlenden Effekte, der blockiibergreifenden
Betrachtung.

Die Geb&udetypologie und der Freiraum

In den Typologien des Hochhauses im Blockkontext sind die Auswirkungen und Einflusse auf
den Freiraum mit zu betrachten. Durch die Funktion als Zuwegung, Erschlieffung und
Aufenthaltsbereich, bildet der Freiraum die entscheidende Schnittstelle fiir eine gelungene
Integration des Hochhauses in den stéddtischen Kontext von Block und Quartier. Je nach Lage
des Hochhauses im Block (s.0.) tibernimmt der Freiraum die Funktion zur Vermittlung von
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offentlich oder privat gestalteten Flachen mit hohem Kompensationspotential fiir die im
Hochhaus-Leitbild definierten Ziele zu Qualitdten und Mehrwerten.

Bei Hochhdusern im Blockrand bestehen die Potentiale fiir 6ffentliche Nutzungen und
Zugdnglichkeiten vor allem auf der dem Strallenraum zugewandten Seite. Zum
Blockinnenbereich verfiigen die Freirdume tiber ein hohes Potential zur kologisch wertvollen
Gestaltung der privaten und gemeinschaftlichen Freifldchen (Abb. 26).

Abb. 27: Typologische Untersuchung - Das Hochhaus im Blockrand mit Freiraumbezug

Quelle Grafik: DMSW

Bei Hochhdusern im Blockinnern bekommt die Verbindung zum o6ffentlichen StralRenland ein
besonderes Geprdge. Je nach Blockrandausformulierung (bebaut oder offen) bietet der
Freiraum eine in die Tiefe des Blockes greifende Moglichkeit zur Inszenierung eines
adressbildenden Raumes mit 6ffentlichem Zugang auf privatem Grund. Diese Freirdume oder
Dachfléchen bieten, neben der Aufenthalts- und Nutzungspotentiale fur die Allgemeinheit, ein
hohes Potential zur 6kologisch und stadtklimatisch wertvollen Gestaltung (Abb. 27).

Abb. 28: Typologische Untersuchung - Das Hochhaus im Blockinnern mit Freiraumbezug

Privat Offentlich Privat Offentlich

foe -

Privat ‘ Offentlich ‘

‘ Privat ‘ Offentlich ‘

Quelle Grafik: DMSW
Hochhaus und Freiraum - Ansétze fiir integrale Qualitédten

In Verbindung mit den Potentialen der Geb&udehiille des Hochhauses (z.B. Fassadenbegriinung
und Windbeeinflussung), bieten die zugeordneten Freirdume ein hohes Potential zur
Kompensation und Verbesserung der tkologischen Qualitdten im Zusammenhang mit einer
Hochhaushebauung (Abb. 28).

Abb. 29: Typologische Untersuchung - Kompensationspotentiale im Blockkontext
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‘ im Freiraum am Gebaude

Quelle Grafik: DMSW
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3. Leitbildorientierung

3.1 Perspektivische Leitbildorientierung

Das Hochhauskonzept City West stellt das beschlossene Hochhausleitbild fiir Berlin nunmehr in
einen konkreten rdumlichen Bezug. Aufbauend auf den vorangegangenen stddtebaulichen
Analysen mit Fokus auf den Gebaudetypus Hochhaus, den stadtstrukturellen und stadtraumli-
chen Charakteristika der City West sowie unter Einbeziehung der tibergeordneten Leitlinien fir
die City West (Entwurf) wurde fiir das engere Untersuchungsgebiet eine perspektivische und
strategische Leithildorientierung im Sinne einer vertréglichen vertikalen Nachverdichtung in
der City West formuliert.

Die perspektivische Leitbildorientierung formuliert hochhausbezogene Entwicklungskategorien
und damit sowohl Potenzialrdume fur kiinftige Hochhausprojekte in der City West (Eignung fiir
ergédnzende Hochpunkte), als auch Teilrdume, die einer Hochhausentwicklung nicht zugdnglich
sind (Verzicht auf erganzende Hochpunkte). Die vorgeschlagenen Entwicklungskategorien sind
in einem Ubersichtsplan verortet worden und anhand nutzungsbezogener und stidtebaulicher
Kriterien differenziert. Die Kategorisierung und die stadtraumliche bzw. blockbezogene Zuord-
nung wird anschlieRend ndher begriindet.

Die strategische Leitbildorientierung beschreibt wesentliche stddtebauliche Voraussetzungen
fur die Realisierung von Hochhdusern innerhalb derjenigen Teilrdume, die fir kiinftige Hoch-
hausprojekte geeignet erscheinen. Der flaichenmaRig groRte Teilraum, fur den dieses zutreffen
kann, umfasst die Baublécke um die Kurfiirstenstralle, zwischen Olof-Palme-Platz und Urania,
Budapester und Lietzenburger Strale.

3.1.1 Eignung fiir ergdnzende Hochpunkte
Kategorie: Eignungsbereich fiir ergénzende Hochpunkte

Bereiche Hertzallee Nord und Hertzallee Siid (Rdumliche Leitprojekte)

Die besondere Eignung als potentielle Hochhausstandorte griindet vornehmlich in der
Lagebeziehung und Erreichbarkeit des bedeutendsten Bahnhofs der westlichen Innenstadt
Berlins. Die Aktivierung der dortigen Entwicklungspotentiale erfordert deshalb sowohl eine
hohe Baudichte, als auch die Kultivierung eines offentlichen Raumnetzes und somit eine
Konstellation, die hier nur mit einer vertikalen Verdichtung erreichbar ist.

Der Bahnhof Zoologischer Garten bildet den historischen und strukturellen Ausgangspunkt des
Korridors der Hertzallee mit den beiden Universitdten. Gegenwartig setzt sich die
Riickseitenatmosphdre des Bahnhofs noch in dem unwirtlichen Grenzraumcharakter der
Hertzallee fort. Sie steht im krassen Widerspruch zur Zentralitdit und besonderen
Lagebeziehung dieses Ortes, zu den hohen Nutzungsanspriichen und der damit verbundenen
Wertigkeit des Bodens, woraus die hohen Erwartungen einer grundlegenden Aufwertung und
Verdichtung der beiden GroRblocke nordlich und stidlich der Hertzallee resultieren. In dem
GrolRblock nordlich der Hertzallee, teils zum Bezirk Mitte und dem Bezirk Charlottenburg-
Wilmersdorf gehorend, findet dieser Verdichtungsanspruch als Campuserweiterung seinen
Ausdruck in der Konzeption eines aus einer Blocktextur herausragenden Hochhausclusters,
dessen Geb&udehshen sich indes unterhalb denen der beiden Hochpunkte am Breitscheidplatz
bewegen sollen. Eine besondere Bedeutung hat dabei die stddtebauliche Integration des
Bestandsbaus der Universitéts-Bibliothek, weiterer, noch zu errichtender Universitdtsbauten
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und des Funktionsbaus des Zoologischen Gartens sowie die Schaffung offentlicher
Raumbeziehungen zum nordlich angrenzenden Freiraum um den Landwehrkanal am Rand des
Grollen Tiergartens mit dem pragnanten ehemaligen Stromungskanal-Versuchsgeb&ude von
Ludwig Leo.

Der Grofblock sudlich der Hertzallee, der mit Ausnahme der Liegenschaft der ehemaligen
Berliner Bank an der Hardenbergstralle als Denkmalbereich Ensemble gilt und mit dem
Museumsgebdude an der Jebensstralle sowie dem Gerichtsgebdude an der Hardenbergstralie
zwei représentative griinderzeitliche Einzel-Baudenkmale aufweist, verfugt tiber lediglich
begrenzte Spielrdume zur Errichtung von Hochpunkten. Als Option hierftr bieten sich vor allem
die Flachen der ehemaligen Bank-Liegenschaft an, die auch in eine grundhafte Erneuerung und
stadtebauliche Neuordnung einbezogen werden kénnen, sowie auch kleinere Teilflachen im
Bereich der Liegenschaft der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA). Als eine der
Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung dieses Groliblocks sollte auch hier, wie im Block
Hertzallee Nord, die Schaffung eines inneren &ffentlich nutzbaren Raumnetzes gelten. Zudem
ist die Hochhausentwicklung in Abhangigkeit zum Denkmalschutz zu beachten.

Bereich um die Kurfiirstenstralle, zwischen Olof-Palme-Platz und Urania, Budapester und Liet-

zenburger StraRe

In dem einst stddtebaulich konsistenten spé&tgriinderzeitlich gepréagten Teilbereich der
westlichen Innenstadt haben seit den erheblichen Kriegszerstérungen und mancherlei ,,zweiter
Zerstorung® in der Nachkriegszeit die sich bis heute fortsetzenden Verdnderungs- und
Entwicklungsprozesse ein weithin heterogenes Stadtbild mit sehr unterschiedlichen
stddtebaulichen Qualitdten hervorgebracht. Die Bestandsanalyse verdeutlicht dessen
vielfdltigen Abweichungen von der Berliner Traufhohe und damit den zumeist konsistenten
Hohenprofilen der umgebenden Bereiche. Angesichts der bereits zahlreichen Gebdude, die hier
tiber die Berliner Traufhshe deutlich (in der Bandbreite zwischen 35 und 60 m) hinausreichen,
wiirde hier ein Verzicht auf weitere Hochpunkte sowie auf Ersatzneubauten von in die Jahre
gekommenen Hochhdusern nicht nur wenig plausibel erscheinen, sondern auch die
Moglichkeiten einer sinnvollen Stadterneuerung blockieren. Vielmehr Idsst sich in diesem
Bereich durch Erganzungen in Korrespondenz mit den bereits vorhandenen und aktuell
geplanten Hochpunkten eine dem Charakter und der Lagebeziehung des Ortes addquate
metropolitane Eigenidentitdt erreichen.

Allerdings sollte der Weiterbau mit Hochpunkten und Hochhdusern an die Wirdigung und
Erhaltung der qualitatvollen Geb&dudebestande und an Regeln und Aktivitaten gebunden sein,
die jeweils auch stadtebauliche Qualifizierungen des Umfeldes in den Blécken und vor allem
des offentlichen Raumes hervorbringen. N&heres dazu wird in den Kapiteln 3.3
Leitbildorientierung ausgefiihrt.

Eine grolle Bedeutung in dem Stadtbereich um die Kurfiirstenstralle hat eine geeignete
Positionierung von Hochpunkten sowohl im jeweiligen Blockkontext als auch in der
Lagebeziehung zum jeweiligen 6ffentlichen Raum mit seinen unterschiedlichen Dimensionen.
In der Regel sollten Hochpunkte in der stadtebaulichen Grammatik dieses Raumes an den
Blockréndern angeordnet werden; blockinterne Hochhauspositionen erscheinen nur in seltenen
Einzelfdllen sinnvoll. Vorteilhaft sind Lagen entlang von breiten Strallenrdumen und
Eckbereiche von breiten Straflen und schmalen SeitenstraRen. In den schmaleren StralRen und
denen, die noch geschlossen und homogen mit Geb&uden in Berliner Traufhohe angebaut sind,
sollte auf Hochpunkte verzichtet werden. Demgegentiiber bieten Ersatzneubauten entlang der
breiteren Stralken mit den vielfach in Hohe und Abstand zur StraRenbegrenzung variierenden
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Gebdudefluchten die Moglichkeit, sie besser in die Raumfolgen zu integrieren und ggf. auf eine
neue Silhouette, etwa auf die in Mailand oder Madrid bekannten 35-40 m Traufhdhen
einzujustieren. Dartiber hinaus konnten exponierte Grundstiickslagen mit potentieller
Visurraum-Fernwirkung im Einzelfall mit Geb&uden von etwa bis zu 60 m Hthe besetzt
werden.

Kategorie: Optionen fiir ergdnzende Hochpunkte an Blockrindern groRziigig bemessener
StraRenrdume

Innerhalb des oben beschriebenen Hochhaus-Eignungsbereiches befinden sich mit der
Kurfiirstenstralle selbst, der Budapester StralRe, der StraRe An der Urania und der KleiststraRe
mehrere groliziigig bemessene Strallenrdume, an denen entlang bereits Gebdudehshen um die

40 m mit straRenseitigen Abstandsflachen einhergehen, die nicht tiber deren Mittelachsen
hinausreichen. Unter der Voraussetzung einer Wahrung der Abstandsfldchen zu riickwartigen
Gebduden und Nachbargrundstiicken und einer Freiraumqualifizierung im Blockinnenraum
sowie seitlich geschlossener Bauweise kénnen hier entlang der Strallenabschnitte auf diesem
Hohenniveau ggf. homogenere Silhouetten geschaffen werden. In besonderen Féllen, wie in
den Visurrdgumen und an Blockecken mit Fernwirkung, kénnten dann, wie im Einzelfall auch
bereits vorhanden bzw. konzipiert, einzelne Hochpunkte etwa mit Gebdudehshen zwischen 50
und 60 m herausragen.

Kategorie: Optionen fiir ergéinzende Hochpunkte im Bereich des Universitédtscampus Nord

Der TU-Campus Nord ist aufgrund der universitaren Nutzung ein durch Sonderbautypologien
gekennzeichneter Bereich mit zwar vereinzelten Baudenkmaélern, jedoch ohne eine mit dem
Stid-Campus vergleichbare stadtebauliche Kohdrenz. Er weist an einigen Punkten seiner
Rander zwar hochwertige Architektur auf, in anderen Randbereichen hingegen Strukturen, die
einer stddtebaulichen Weiterentwicklung qualitativ nicht standhalten durften. Dieser
Universitdtskomplex wird zukiinftig ggf. mit Ergdnzungsbedarf der TU und damit
Verdichtungsanforderungen konfrontiert sein, der eher nicht im inneren Campus-Freiraum,
sondern vorzugsweise in den Randbereichen gedeckt werden sollte. In diesem Zusammenhang
bste sich die Chance, den Raum des Einsteinufers grundlegend neu zu formulieren und damit
auch die Option, dort ggf. eine Reihe neuer Hochpunkte, umgeben von einem
landschaftsgepragten Umfeld, zu schaffen. Auch entlang der FranklinstraRe konnte eine
hohere Bebauung mit dem Architekturgebdude und dem Heinrich-Hertz-Hochhaus
korrespondieren. An der StralRe des 17. Juni bestdnde &stlich des Scharoun-Baus die Option der
baulichen Ergdnzung bzw. des Neubaus im Hohenprofil des gegentiber liegenden TU-
Hauptgebdudes.

3.1.2 Verzicht auf ergdnzende Hochpunkte

Kategorie: Erhaltung konsistenter Bebauungsstrukturen mit Berliner Traufhhe und zumeist
kleinteiliger Strukturvielfalt

Wédhrend der Breitscheidplatz den tradierten Haupt-Zentrumsort der City West bildet, kann der
Savignyplatz nicht nur als geografischer, sondern auch als struktureller Mittelpunkt des relativ
wenig kriegszerstorten, konsistent bebauten Stadtbereiches zwischen dem Hochhauscluster
um den Ernst-Reuter-Platz im Norden und dem StraRendurchbruch der Lietzenburger StralRe
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im Siiden sowie westlich markiert durch LeibnitzstraRe und 6stlich durch das Umfeld des
besagten Haupt-Zentrumsortes gelten.

Innerhalb dieses Raumes befindet sich, mit Ausnahme des blockinternen Hochhaus-Solitérs im
Kudamm-Karree, dem Viktoria-Verwaltungsriegel westlich des Kranzler-Ecks und den
Hochh&dusern an der Joachimsthaler Stralle kein Hochpunkt iiber 35 m. Besonders bei dem
quer zum Kurfirstendamm platzierten, gldsernen Hochhausriegel/Viktoria-Bau und den
mdchtigen Bauten stidostlich der Kreuzung Kurfiirstendamm / Joachimsthaler Stralle zeigt sich
denn auch die Problematik der Malistablichkeit, Proportion und stddtebaulichen Integration.
Am Umbau des Kudamm-Karrees zwischen Uhland- und Knesebeckstralte mit dem Hochhaus
im Blockinneren durfte hingegen weniger die stddtebaulich-rdumliche Komposition, als
vielmehr die Herauslgsung eines der Theater als einer wichtigen kulturellen Komponente aus
dem einst komplexen urbanen Nutzungsgefiige Auswirkungen auf die Qualitdt des Ortes
zeigen.

Der Stadtbereich im engeren und weiteren Umfeld des Savignyplatzes sowie des
Kurfirstendamms zeichnet sich durch seine zumeist kleinteilige, urbane Strukturvielfalt und
seine konsistenten, teilweise hochwertige Freirdume umgebende Blocktexturen mit den
tradierten, die jeweiligen Strallenraumproportionen und Dachsilhouetten pragenden
Trauflinien aus. Einzelne nordlich und sudlich benachbarte Blocke weisen &hnliche
stddtebauliche Qualitdten auf. Zur Sicherung dieser Qualitdten bzw. der stddtebaulichen
Eigenart befinden sich groRe Teile des vormals groRbiirgerlich gepragten Stadtquartiers um
den Kurfurstendamm in der Kulisse der Erhaltungsverordnung fiir das Gebiet
LKurfirstendamm®, wobei die Bauten der Zeit bis 1920 das vorrangige stddtebauliche Leitbild
bei weiteren baulichen Entwicklungen bilden. Das gilt insbesondere fiir die Hche der baulichen
Anlagen. In diesem weitestgehend konsistenten Stadtraumen befinden sich nahezu keinerlei
grollerer Baulticken. Ersatzneubau kann gerade in diesen Stadtbereichen ungiinstigenfalls
damit einhergehen, vorhandene sozialrdumliche Geftige und fiir die Erhaltung und Entwicklung
der Urbanitdt des Ortes wichtige Nutzungen zu verdrangen. So sind neben dem Denkmal- und
Umgebungsschutz zahlreicher dortiger Bauten und Ensembles sowie der Sicherung der
stdadtebaulichen Eigenart mittels der Erhaltungsverordnung fiir Teilrdume auch die
Restriktionen beziiglich des Erhalts der sozialen Zusammensetzung der dortigen
Wohnbevolkerung zu beachten. Der Bau einzelner Hochhduser in diesen Stadtbereichen wiirde
nicht nur dessen stddtebaulich-raumliche Charakteristik nachteilig verdndern, sondern neben
den zu erwartenden stddtebaulichen Spannungen auch sozialrdumliche
Problemkonstellationen hervorrufen.

Vor diesem Hintergrund ist in diesen Stadtbereichen der Bau von Hochh&usern, insbesondere
von Gebduden, die die Berliner Traufhdhe verlassen und auch Dachhshen von 35 m
uberschreiten, nicht geboten.

Auch der Siid-Campus der beiden Universitaten fallt in diese Kategorie, obgleich dieser nicht
durch kleinteilige Bebauungs- und Nutzungsstrukturen geprdgt ist. Im Gegensatz zum
nordlichen Campusbereich, bei dem in Randbereichen durchaus Optionen zur Integration bzw.
Ergdanzung von Hochpunkten bestehen, ist der stidliche Campus jedoch v.a. durch wertige,
denkmalgeschiitzte Bausubstanz und durch eine in sich konsistente Bau- und Freiraumstruktur
charakterisiert. Eine Hochhausentwicklung sollte hier auch aufgrund des Denkmal- und
Umgebungsschutzes ausgeschlossen bleiben.

Kategorie: Erhaltung und Qualifizierung stddtebaulicher Ensembles mit bestehenden
Hochh&usern

42



OISR 70N U YU DS

Innerhalb des engeren Untersuchungsgebietes gibt es einzelne Orte mit existierenden
Hochh&usern, Hochhaus-Ensembles und zugleich baulichen Ergdnzungs-, Entwicklungs- bzw.
Verdichtungspotenzialen. Dazu zéhlen Bereiche am Ernst-Reuter-Platz, nordlich und &stlich
des Breitscheidplatzes (Zentrum Zoo und Europa-Center), das ehemalige Wertheim-Areal
zwischen Kurfiirstendamm und Los-Angeles-Platz und das unbebaute Grundstiick stidlich des
ehemaligen Phillips-Hochhauses an der Martin-Luther-StraRe. Die bestehenden, z.T. auch
denkmalgeschiitzten Hochhduser sind nicht als Legitimierungen fiir weitere Hochpunkte in
deren Umfeld zu verstehen, sondern als fiir ihre Bauzeit prdgenden, zu erhaltenden
stadtebaulichen Unikate innerhalb der sonst homogenen griinderzeitlich gepragten
Stadtstrukturen.

In diesen Bereichen sollte es demnach nicht das Ziel sein, dem Hochhausbestand weitere
Hochhausbauten hinzuzufiigen, sondern die staddtebaulichen Entwicklungspotenziale im
engeren Umfeld der bestehenden Hochhduser in einer Weise zu aktivieren, die dazu geeignet
ist, sich in das Umfeld der bestehenden Hochh&duser angemessen und auf hohem qualitativen
Niveau einzufiigen.

Der Ernst-Reuter-Platz ist bereits durch denkmalgeschiitzte Hochhausensembles geprégt, die
eine starke stadtrdaumliche Fernwirkung entfalten, insbesondere mit dem Telefunken-
Hochhaus in der zentralen Visur-Achse Stralle des 17. Juni / Bismarckstralle. Der
Umgebungsschutz ist zu beachten. Im engeren Umfeld des Ernst-Reuter-Platzes gibt es auch
aus Grinden des Umgebungsschutzes der Baudenkmale keine weiteren Hochhaus-Optionen
mehr. Auf den Potenzialflichen westlich des Telefunken-Hochhauses besteht vielmehr die
Aufgabe darin, den Raum in einer Qualitdt neu zu besetzen, die die Prasenz des Hochhauses
unterstreicht und Impulse zur Qualifizierung der westlich angrenzenden Bestandsbebauung
schafft.

Der Breitscheidplatz mit seinen Sign-Buildings und pragenden, denkmalgeschiitzten Ensembles
(v.a. Geddchtniskirche, Gesamtanlage ,Zentrum am Zoo“ und Europa-Center) bildet das
strukturelle und vor allem emotionale Zentrum der City West. Das dieses Ensemble ergédnzende
und damit den Ort pointierende und zugleich torbildende Hochhauspaar (Waldorf-Astoria,
»Zoofenster”) stellt die Endpunkte dreier wichtiger Boulevards, Kurfiirstendamm, KantstraRe
und Hardenbergstralle dar und rahmt den Breitscheidplatz westseitig als Pendant zum
ostseitigen Pepper-Hochhaus des Europacenter-Ensembles. Diese beiden Hochhauser diirften
somit nicht aus der ldee heraus entstanden sein, ein neues Hochhaus-Cluster um den
Breitscheidplatz herum zu entwickeln. Folgerichtig sollte es auch keine Hochhaus-
Ersatzneubauten (Huthmacher-Haus) und -Erganzungen im Bereich nordlich des
Breitscheidplatzes geben.

Der Boulevard Kurfiirstendamm reprasentiert mit seinen angrenzenden Blécken, abgesehen
von den oben erwdhnten Disproportionen eine intakte, maRstablich konsistente
Bebauungsstruktur. So ist auch der ehemalige ,,Wertheim-Block” zwischen Kurfiirstendamm,
Joachimsthaler StraBe und Los-Angeles-Platz durch eine vorwiegende griinderzeitlich
vorgeprdgte, geschlossene Blockstruktur gekennzeichnet. Die Ausnahme von dieser
Regelhaftigkeit bildet das 12-geschossige Gebdude mit der gerundeten Kubatur an der
Kreuzung Kurfiirstendamm / Joachimsthaler Strale, das ostseitig am Kurfiirstendamm und an
der Augsburger StralRe oberhalb der nachbarlichen Traufhshe Brandwande hinterldsst, die
bereits ein Weiterbauen in hoheren Gebdudedimensionen provozieren. Der gesamte nordliche
Teil des Blockes, entlang des Kurfiirstendamms, befindet sich indes in der Kulisse der
Erhaltungsverordnung fiir das Gebiet ,Kurfiirstendamm®. Diese stellt deutlich heraus, dass
»die Bauten der Zeit bis 1920 aufgrund ihrer Anzahl und Bedeutung das vorrangige
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stddtebauliche Leitbild bei der Errichtung von Neubauten bilden. Das gilt insbesondere fiir die
Hohe der baulichen Anlagen und fir die Eingliederung in die vorhandene Bebauung (...) sowie
fir die Einfiigung in die architektonische Gestaltung der Umgebung.“® Eine
Hochhausentwicklung in diesem Bereich sollte daher ausgeschlossen werden, insbesondere
auch um eine Ausweitung des Hochhausmotivs in den konsistenten und griinderzeitlich
gepragten Stadtraum des Kurfiirstendamms hinein zu vermeiden. Zudem ist die bauliche
Entwicklung dieses Blockes auch im Zusammenhang mit dem bestehenden Denkmalbereich
»Breitscheidplatz“ zu bewerten. Auf weitere in ,zweiter Reihe® stehende Hochhaduser im
Umfeld des Breitscheidplatzes sollte im Sinne des Erhalts der stddtebaulich besonderen
Pragung des Platzes und bereits bestehender Hochhaussetzungen verzichtet werden. Im
ehemaligen ,Wertheim-Block“ sollte die angestrebte Neubebauung dementsprechend darauf
gerichtet sein, sinnvolle Anschliisse an das im westlichen Eckbereich bestehende Hochhaus
herzustellen und sich dartiber hinaus in die Hohenstruktur des Kurfiirstendamms und Los-
Angeles-Platz einzuordnen. Das bedeutet jedoch gleichermalien, dass sich weder an der
Augsburger Stralte noch an der Rankestralle Hochh&user stadtebaulich einfiigen. Dies gilt auch
fur ein Hochhausbau tiber 60 m hinaus im Blockinneren.

Die Einbeziehung des ostlichen Teils des Europacenter-GroRblocks in den Eignungsbereich fiir
ergdnzende Hochpunkte resultiert aus der besonderen stddtebaulichen Konstellation mit dem
riickseitenerzeugenden Parkhaus an der Nirnberger Strafte. Im Falle einer wiinschenswerten
Neugliederung des Parkhaus-Areals ist zu kldren, ob in diesem Bereich ein htheres Gebdude
unter der Voraussetzung einer Qualifizierung/Schaffung von offentlich
zugdnglichen/nutzbaren Blockfreifldchen stddtebaulich vertrdglich sein kann. Entlang der
Bauflucht der Nuirnberger StraRe wiirde ein zusédtzlicher Hochpunkt ggf. die Konfiguration von
Eden-Hochhaus und Hochhaus-Neubau am ehemaligen Grundkreditbank-Standort
beeintrédchtigen. Bei einer sinnvollerweise durchlaufenden Berliner Traufhdhe der Nirnberger
Stralle konnte im Bereich des Parkhauses ein maRvoll zurtickgesetzter Hochpunkt mit einer
Gebdudehshe unterhalb der Hohe des Eden-Hochhauses dann in Betracht gezogen werden,
wenn sich dadurch auch grundlegende Qualifizierungen auf der Erdgeschossebene und u.a. die
Aufgabe unwirtlicher Brandwédnde erreichen lieBen. Sollte dieses nicht der Fall sein, ist die
Schaffung eines Hochpunktes in diesem Bereich in Frage zu stellen.

Sudlich des ehemaligen Phillips-Hochhauses an der Martin-Luther-StraRe sollte ebenfalls auf
die Einhaltung der Berliner Traufhthe geachtet und damit die gegeniiberliegende bzw.
angrenzende Blockrandbebauung im Sinne der Wiederherstellung einer konsistenten
Stadtstruktur fortgesetzt werden.

3 Vgl. Seite 2 und 3, Information zur Erhaltungssatzung fiir das Gebiet ,Kurfiirstendamm®, Oktober 2001
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Verzicht auf erganzende Hochpunkte

Erhaltung konsistenter Bebauungsstrukturen mit
Berliner Traufhthe und kleinteiliger Strukturvielfalt

~~. Wahrung pragender und gebietsiibergreifender
Raumkanten

B0 Erhaitung und Qualifizierung stadtebaulicher
Ensembles mit bestehenden Hochhéusern

Eignung fiir erganzende Hochpunkte

|| Eignungsbereich fiir erganzende Hochpunkte
%= Optionen fiir erganzende Hochpunkte
an Blockrandern groRzugig bemessener
Straflenrdume

Option fiir erganzende Hochpunkte im
Bereich des Universitatscampus Nord

Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK
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3.2 Vertiefende Betrachtung Eignungsbereich um die Kurfiirstenstralle

Im Rahmen der Bestandserfassung wurde deutlich, dass der Stadtraum um die
Kurfiurstenstralle, zwischen Zoo wund Karl-Heinrich-Ullrichs StraRe, aufgrund seiner
heterogenen  stddtebaulichen Prégung und  seiner  zugleich  teilrdumlichen
Entwicklungspotentiale (v.a. unter- und fehlgenutzte Grundstiicke mit
Verdnderungserwartung), eine besondere Stellung im sonst sehr konsistenten stddtebaulichen
Gefiige der City West einnimmt. Vor diesem Hintergrund wurde dieser Bereich einer
vertiefenden stddtebaulichen Betrachtung unterzogen. Diese bildete eine wesentliche
Grundlage fiir die Formulierung bzw. Ausarbeitung einer strategischen Leitbildorientierung in
Hinblick auf potenzielle Hochhausentwicklungen und damit verbundener Voraussetzungen und
Anforderungen.

3.2.1 Héhenprofilierung um die KurfiirstenstraRe

Die heterogene stddtebauliche Struktur dieses Bereiches ist geprédgt durch eine Hshenprofilie-
rung, die sich insbesondere entlang der iibergeordneten StraRenachsen Budapester StraRe,
KurfiirstenstraBe und an der Urania durch héhere Hauser und Hochhduser aus verschiedenen
Entstehungsphasen deutlich von der Berliner Traufe absetzt. Die Bebauungshshen variieren
hier von 36 m hohen Zeilenbauten z.B. an der Budapester StraRe bis iiber 60 m hohen Hoch-
h&dusern, z.B. am Liitzowufer (Wohnhochhaus) oder das Riu-Plaza-Hotel an der Martin Luther-
StralRe / Urania. Die nachfolgende Grafik verdeutlicht die verschiedenen Hshenauspragungen
eindrucklich.

Abb. 31: Isometrie Hochhausbestand (s. Anhang 03-02) im Eignungsbereich um die KurfiirstenstraRe

® >27m<35m

Quelle Plangrundlage: ALKIS/ DMSW
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3.2.2 Gebiudealter

Der urspriinglich griinderzeitlich geprégte Stadtraum beidseits der KurfiirstenstraRe wurde,
wie bereits beschrieben, durch Kriegszerstérungen und Neubebauung in der Nachkriegszeit
deutlich iiberformt. Dies spiegelt sich auch in der Geb&udealter-Struktur wieder. Der Gebdude-
bestand, und damit auch zahlreiche Hochhé&user, ist tiberwiegend in den Nachkriegsjahren
zwischen 1945 und 1961 sowie wahrend der Deutschen Teilung zwischen 1961 und 1989 ent-
standen. Der Bestand wird vereinzelt durch griinderzeitlich gepragte Blockstrukturen aus den
Vorkriegsjahren ergénzt. Die Bautédtigkeit nach der Wiedervereinigung beschrankte sich zu-
meist auf die Bestandserneuerung und den Bestandsersatz. Im Bau befindet sich aktuell der
Neubau der Bundesvorstandsverwaltung des DGB an der Ecke KleiststraRe / KeithstraRe mit
einem Hochhaus (52 m) an der Kleiststralle als Teil des neuen Gebdudeensembles.

Abb. 32: Geb&udealter (s. Anhang 03-3) im Eignungsbereich um die KurfiirstenstralRe

e g [ A L A i

2
{1900 bis 1936 1989 bis 2009: im Bau
Interbellum Wiedervereinigung D
195 bis 1961: nach 2009:
Konfrontation = Krise und Wachstum D Baudenkmal
(R ot o
Detente Hochhausleitbild durch COBE Berlin)

Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK
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3.2.3 Nutzungsstruktur

Die Nutzungsstruktur im Eignungsbereich um die KurfiirstenstraRe zeichnet sich durch einen
vielfdltigen, urbanen Nutzungsmix aus Wohnen, Arbeiten und Tourismus aus. Neben ver-
schiedensten gewerblichen Nutzungen, wie v.a. zahlreichen Hotels, Biiros, Dienstleistung und
Einzelhandel, gibt es diverse ffentliche Nutzungen bzw. Infrastruktureinrichtungen von tiber-
geordneter Bedeutung (v.a. Franziskus-Krankenhaus, Urania Berlin). Wohnnutzungen sind v.a.
in den ruhigen NebenstraRen vorfindlich, teils unterlagert mit gewerblichen Nutzungen in den
Erdgeschosszonen. Dabei gibt es auch Wohnhochh&user aus den 1960er /1970er Jahren. Die
Wohnfunktion ist fiir die urbane sozialrdumliche Mischung im Quartier von grofer Bedeutung
und im Rahmen einer potenziellen Hochhausentwicklung zu beriicksichtigen.

Die Nutzungsstruktur in den Blocken ist auRerdem gekennzeichnet durch Stellplatzanlagen in
Form von Tiefgaragen, oberirdischen Parkdecks oder Parkhdusern mit z.T. nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Freiraum- bzw. Wohnumfeldqualitat.

Abb. 33: Nutzungsstruktur . Anhang 03-4) im Elgnungsberelch um die Kurfiirstenstrafe

- Wohnen Polizeidirektion Kultureinrichtung

Wohnen / - Krankenhaus - Botschaft / Gewerbe
EG Gewerbe
— — \ DGB
' Hotel Arztehaus -
Seniorenheim /EG 7 Parkhaus/Parkdeck/
Hotel / B Gewerbe /// Garage
EG Gewerbe

Bildungseinrichtung

- Gewerbe

Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK
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3.2.4 Freiraumstruktur

Die privaten Frei- und Hofflachen in den Blockinnenbereichen weisen iiberwiegend einen hohen
Versiegelungsgrad auf. Ein GroRteil der blockinternen Freirdume dient hauptséchlich dem ru-
henden Verkehr. Sofern begriinte Freiflichen vorhanden sind, sind diese zumeist durch eine
geringe Gestalt-, Aufenthalts- und Nutzungsqualitdt gekennzeichnet. Sie sind h&ufig durch
Tiefgaragen unterbaut oder sind neben Parkh&dusern, Garagen und ebenerdigen Stellpldtzen
positioniert. Hier besteht zur Aufwertung des Wohnumfeldes teilrdumlich Qualifizierungs- und
Neustrukturierungsbedarf.

Abb. 34: Blockinterne Freifldchen (s. Anhang 03-5) im Eignungsbereich um die KurfiirstenstraRe

N

versiegelt,
mit TG unterbaut

4 [

i : Parkhaus/Parkdeck
% Griinfldche, mit chenerdiaer -
=

Parkhaus/Pardeck

Griinfldche

TG unterbaut mit TG
Stellplatz

Garage

%y Grunflache,

unterbaut 7 ebenerdiger
% Stellplatz mit TG
o versiegelt unterbaut

Quelle Plangrundlage: ALKIS/ GRUPPE PLANWERK
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3.3 Strategische Leitbildorientierung
Eignungsbereich um die Kurfiirstenstralle

Ergdnzend zu den Planungsgrunds&tzen des Hochhausleitbildes Berlin sollen folgende Pla-
nungsgrundsatze in den Eignungsbereichen fiir ergdnzende Hochpunkte in der City West eine
vertragliche und nachhaltige Integration in die bestehenden Nachbarschaften sicherstellen.

Baurechtschaffung mittels entsprechender verbindlicher Bauleitplanung

Erhaltung und Schaffung von Wohnraum in der City West
Verdichtungsausgleich durch griine und klimaresiliente Infrastruktur

\\\i@ Schaffung 6ffentlich zugénglicher Erdgeschossbereiche

lﬁlﬁ%} Verzicht auf oberirdischen Kfz-Parkraum
[T’

ﬁ@ Einfiigung in die Charakteristik des 6ffentlichen Raumes

Allgemein

In jedem Einzelfall ist zu priifen,

- in wieweit und in welchem Umfang Nachbargrundstiicke und 6ffentliche Rdume von einem
Hochhaus-Projekt betroffen sind (aber ggf. auch profitieren kénnen) und

- ob und in welchem Umfang planungsrechtliche und vertragliche Instrumente diesbeziiglich
einzusetzen sind.

§=I:I|] Baurechtschaffung mittels entsprechender verbindlicher Bauleitplanung

Grundsatzlich  wird fur die Baurechtsschaffung von  Hochhausvorhaben eine
Bebauungsplanung vorausgesetzt. Sofern damit die, wie in den Lagen um die
KurfurstenstralRe, besonders wiinschenswerte Schaffung von Wohnraum einhergeht, ist sie an
die Erfullung der Konditionen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
gebunden. Damit sind ein Anteil an mietpreisgiinstigen Innenstadtwohnungen und im Umfeld
angemessene Versorgungen mit Kita- und Grundschulpldtzen sowie Fldchen fiur griine
Infrastruktur sicherzustellen.

Das Baurecht fiir ein Hochhausprojekt ist im Regelfall durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu erlangen. Dieser beschrénkt sich in der Regel auf das Vorhabengrundstiick.
Im Eignungsbereich um die Kurfiirstenstralte sollten gleichwohl auch nachbarlich relevante
Anforderungen (v.a. griine Infrastruktur, ruhender Verkehr) an eine staddtebauliche
Qualifizierung des privaten Umfeldes in die Entwicklungs- und Prozesssteuerung einbezogen
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werden. So wdre zu prifen, welche Moglichkeiten der Einbeziehung angrenzender bzw.
benachbarter Grundstiicke anderer Eigentiimer z.B. mittels Aufstellung eines flankierenden
offentlich-rechtlichen B-Plans innerhalb des Baublocks i.V.m. stddtebauvertraglichen
Vereinbarungen mit betreffenden Nachbareigentiimern genutzt werden konnen. Die
Umsetzbarkeit derartiger Vereinbarungen diirfte indes davon abhéngig sein, ob und inwieweit
nachbarliche Eigenttimer davon auch profitieren kénnen.

Dafiir sind im nachbarlichen Dialog, ggf. mit Unterstiitzung der 6ffentlichen Hand, die
Moglichkeiten  des  Nachteilsausgleiches  zu  sondieren und die  Potentiale
grundstiicksiibergreifender Win-Win-Effekte zu erschlieRen, z.B. im Hinblick die Regelung von
Grenzbebauungen, Abstandsflachenvereinbarungen, auf die Organisation von Kfz-Stellplédtzen
in Hochhaus-Basements in Kombination mit Carsharing-Modellen und E-Car-Zugéngen,
hinsichtlich einer grundstiickstibergreifenden Regenwasserentsorgung, Gewdhrung von
Zugdnglichkeiten und Medienerschliefungen zu riickwartigen Grundstuicksbereichen, etc..

MaRnahmen und Instrumente zur Umsetzung
— vorhabenbezogene Bebauungsplane

— Anwendung des Berliner Modells zur kooperativen Baulandentwicklung

— flankierende 6ffentlich-rechtliche Bebauungsplane zur Einbeziehung benachbarter Grund-
stuicke

— bedarfsbezogen SchlieRung von Staddtebaulichen Vertrédgen / Vereinbarungen mit Nach-
bareigentiimern

QT\O] Erhaltung und Schaffung von Wohnraum in der City West

Eine Sicherung des Wohnens sollte insbesondere auch in den biirogewerblich nachgefragten
Bereichen der City West, hier im Hochhaus-Eignungsbereich um die KurfurstenstraRe, verfolgt
werden. Innerhalb der gegenwiartig im FNP ausgewiesenen Gemischten Baufldchen der
Kategorie M1 existieren in diesem Bereich auch zahlreiche Wohngebaude, die fiir die urbane
sozialrdumliche Mischung im Quartier von grofler Bedeutung sind. Bei Hochhausprojekten
sollte auch im M1 einer Verdrangung des Wohnens entschieden entgegengewirkt werden.
Sofern eine Kategorisierung als MU gem. 86a BauNVO in der verbindlichen Bauleitplanung
daftr keinen ausreichenden Schutz bietet, werden Anpassungen auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung in Betracht zu ziehen sein.

Eine Anforderung an den Hochhausbau in derartigen Lagen sollte somit entweder die
Erhaltung des vorhandenen Wohnraumes oder im Falle des Ersatzneubaus in Form eines
Hochhauses der Ersatz von bisherigem Wohnraum mindestens im Umfang des
Wohnraumbestandes, vorzugsweise mit festzulegendem Anteil an mietpreisbegiinstigten
Wohnungen sein.

Grundsédtzlich ist zu priifen, ob in derartigen innerstéddtischen Lagen auch bei Hochhdusern
einer Geb&dudehshe unterhalb von 60 m die Integration von Wohnnutzungen gefordert oder
begiinstigt werden kann. In diesem Falle empfiehlt es sich, die Empfehlungen unter Punkt 5.3.2
des gesamtstddtischen Hochhausleithildes an eine Multifunktionalitait auch auf
Hochhaustypen mit einer Gebdudehdhe von weniger als 60 m auszudehnen.

Hinsichtlich der Integration des Wohnens in héherpreisigen innerstadtischen Lagen wird die
Post-Corona-Immobilienentwicklung genau zu beobachten sein, die einerseits hohe Wirtschaft-
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lichkeitsanforderungen an den Hochhausbau stellen und andererseits ggf. neue Strukturbedar-
fe an den Wohnraum der Zukunft hervorbringen diirfte. Dabei wird nicht auszuschlieRen sein,
dass bei Hochhausprojekten Prestige-Aspekte gegeniiber Wirtschaftlichkeits-Aspekten noch an
Bedeutung gewinnen und damit die stddtebauliche Eingliederung von Hochhdusern in urbane
Kontinuen einen zunehmenden Steuerungsaufwand erfordert.

MaRnahmen und Instrumente zur Umsetzung

— Text-Bebauungsplane

— Aufstellung Soziale Erhaltungssatzung gemél § 172 Abs. 1, Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieu-
schutzverordnungen)

— Anwendung Zweckentfremdungsverbot von Wohnraum

b
% Verdichtungsausgleich durch griine und klimaresiliente Infrastruktur

Sowohl eine Umstrukturierung mit neuem Hochhausbau (z.B. durch Aufgabe eines Parkhauses
oder Parkdecks) als auch eine Bestandsergdnzung durch einen Hochhausbau bewirkt eine
stddtebauliche Verdichtung. Zum Ausgleich der Verdichtung sind in erster Linie MaRnahmen
der Schaffung griiner und klimaresilienter Infrastruktur am und im Hochhaus selbst sowie im
engeren Umfeld des Hochhauses geboten.

Als geeigneter Parameter der griinen Infrastruktur bietet sich der Einsatz des in Berlin
punktuell angewandten Biotopflachenfaktors (BFF) an, der mit weiteren klimawirksamen
MaRnahmen, u.a. des Regenwassermanagements, kombiniert werden kann. Dazu gehoren
MaRnahmen im Sinne von ,,KURAS® (Beispiel Potsdamer Platz) und ,Biotope-City“ (Wien) zum
einen gebdudebezogen (z.B. mit klimawirksamen Fassadengestaltungen, zweiter Geb&udehiille
0.4.) und auf dem jeweiligen Vorhaben-Grundstiick selbst und zum anderen z.B. auch
okologische Potentiale auf geeigneten Nachbargrundstiicken innerhalb des jeweiligen Blockes
zu aktivieren, unter der Voraussetzung nachbarlicher Vereinbarungen, ggf. unterstiitzt durch
oben erwdhnte, 6ffentlich-rechtliche (,,Mantel-,) B-Planungen.

Malnahmen und Instrumente zur Umsetzung

— flankierende 6ffentlich-rechtliche Bebauungsplane zur Einbeziehung benachbarter Grund-
stuicke

— bedarfshezogen SchlieRung von Staddtebaulichen Vertrédgen / Vereinbarungen mit Nach-
bareigentiimern

— Anwendung Biotopfldchenfaktor (Rechtsverordnung im Rahmen eines Landschaftsplans)

— Fachgutachten zu klimackologischen Auswirkungen von Hochhausvorhaben im Rahmen

vorhabenbezogener Bebauungsplane

‘F[\Fﬂ@ Schaffung 6ffentlich zugénglicher Erdgeschossbereiche

Die Erdgeschossbereiche von an den &ffentlichen Raum angrenzenden Hochhadusern sollen
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Nutzungen aufweisen, die in einer engen Beziehung zu den betreffenden &ffentlichen Rdumen
stehen und attraktive Nutzungsangebote mit der Moglichkeit 6ffentlicher Teilhabe enthalten.
Dazu gehdren offentliche Einrichtungen mit Publikumsverkehr, gastronomische Nutzungen
sowie Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen mit Kundenverkehr, auch soziokulturell
orientierte und niedrigschwellige Nutzungsangebote. Die Zugdnge in das Gebdude sind
grundsatzlich barrierefrei auszubilden.

Die Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Vorfeld eines Hochhauses darf nicht durch negative
mikroklimatische Effekte, wie z.B. unangenehme Fallwinde, beeintréachtigt werden. Dafur ist
vor allem die dem &ffentlichen AulRenraum zugewandte Gebdudehille und Fassade
entsprechend zu profilieren und auszustatten. Die mikroklimatischen Anforderungen an den
fachgutachterlich so bezeichneten Windkomfort sind den Hochhausprojekten mittels
Berechnungen zur Geb&dudekubatur sowie Fassadengestalt dezidierte MaRnahmenkonzepte zu
Grunde zu legen. Fassadenwettbewerbe im Rahmen wvon vorhabenbezogenen
Planungsverfahren sollten zwingend fachgutachterliche Beitrdge zum Windkomfort
einschlielRen.

Die fiir den ldngeren Aufenthalt beispielsweise in - coronabedingt letztjghrig erheblich an
Bedeutung gewonnenen - AuRengastronomien ist das Augenmerk vor allem auf besonnte
Gebé&udevorfelder zu richten. Zum Repertoire probater MaRnahmen gehoren u.a. Riickspriinge
von EG und 1. OG, Geb&uderiickspriinge oberhalb der straRenseitigen Trauflinie,
Windbrechungen durch Loggienbalkone in den OG, vorgelagerte Rahmenwerke, in sehr
windexponierten unteren Fassadenbereichen auch Glasschiirzen, die mitunter zugleich eine
Larmminderungswirkung entfalten kénnen.

Neben attraktiven Nutzungsangeboten im Erdgeschossbereich und der Aufenthaltsqualitat der
offentlichen Vorfelder ist auch eine ansprechende und qualitdtvolle Gestaltung der Sockelzo-
nen anzustreben (z.B. durch bodentiefe Verglasungen, Symbiosen von EG und 1.0G, (wenn
Kolonnaden dann vorzugsweise mehrgeschossig, geschlossene, nur bei Aus- und Einfahrt ge-
offnete Tiefgaragentore, usw.).

MaRnahmen und Instrumente zur Umsetzung

— Durchftihrung von Fassadenwettbewerben im Rahmen konkreter Planungsvorhaben
— Fachgutachten Windkomfort und Besonnung im Rahmen vorhabenbezogener Bebauungs-
plane

I{'h%,r’ Verzicht auf oberirdischen Kfz-Parkraum
o0

Im Kontext eines zukunftsweisenden Mobilitatsverhaltens sollen ebenerdige und oberirdisch
gestapelte Kfz-Stellpldtze vermieden werden. Auch Unterbauungen von Freiflachen fir
Tiefgaragen sollten nicht durch Hochhaus-Bauvorhaben legitimiert werden. Vielmehr sollten
im Falle eines Hochhausbaus bisher als Kfz-Stellpldtze genutzte blockinterne Freiflachen einer
Verbesserung der griinen Infrastruktur und der Klimaresilienz zu Gute kommen. Auch zu
diesem Handlungsfeld besteht die Herausforderung in der Regel darin, die
Nachbargrundstiicke in den Planungs- und Umsetzungsprozess einzubeziehen. Das Verfahren
sollte auch hierbei grundsatzlich auf die Aufwertung privater Nachbargrundstiicke gerichtet
sein. Dafiir sind auch bisher noch nicht praktizierte Vereinbarungsformen zu erproben, wie z.B.
die Ablssung von bestehenden oberirdischen oder unterhalb von Freiflichen angeordneten
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Kfz-Stellpldtzen in Form eines Ersatzes innerhalb des Hochhausprojektes oder in Form von
Sach- oder monetdren Leistungen. Ferner kann eine Bereitstellung von Kfz-Stellplatzen fiir
Nachbareigentume innerhalb des Hochhaus-Basements praktikabel sein.

Entscheidend fiir Gelingen grundstiicksiibergreifender Vereinbarungen ist die Erstellung,
Abstimmung und Umsetzung plausibler und konsensfédhiger Block- und Blockteilkonzepte. Zu
priifen ist, inwieweit sie als Grundbedingung fiir die Realisierung eines Hochhausprojektes
geltend gemacht werden kénnen.

MaRnahmen und Instrumente zur Umsetzung

— Erarbeitung von Block- und Blockteilkonzepten

— flankierende 6ffentlich-rechtliche Bebauungsplane zur Einbeziehung benachbarter Grund-
stuicke

— bedarfsbezogen Schlielung von grundstiicksiibergreifenden Stadtebaulichen Vertrégen /
Vereinbarungen zur Steigerung stadtebaulicher Qualitdten im Blockkontext und Sicherung
von Win-Win-Effekten fiir betroffene Nachbareigentume

— Erarbeitung Mobilitdtskonzept im Rahmen vorhabenbezogener Bebauungsplane

O
:IE'@ Einfiigung in die Charakteristik des 6ffentlichen Raumes

Durch gezielte, blockrandstdndige Setzung von Hochpunkten kann der &ffentliche Raum
entlang der Kurfiirstenstralle, Budapester StraRe und An der Urania aufgewertet, betont und
gestarkt werden. An der KurfiirstenstralRe und Budapester StraRe sollten sich die maximalen
Gebdudehshen i.d.R. an den bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen bis zur jeweiligen
StraRenmitte orientieren. Auch beiderseits der StraRe An der Urania konnten potentielle
Hochhausbauten zwischen den Blockecken eine mit denen an der KurfiirstenstralRe
vergleichbare Geb&dudehshen aufweisen, um geeignetere Proportionen im Kontext des
mittigen, im Planfall der Erhaltung zu qualifizierenden und fiir die Offentlichkeit nutzbar zu
machenden Griinraumes zu schaffen.

Die kiinftigen Geb&dudehohen um den Kreuzungsbereich Kurfiirstenstralle / An der Urania /
SchillstraRe wurden im Rahmen eines Gutachterverfahrens bereits weitgehend definiert. In
diesem Sinne sind weitere Setzungen von ergdnzenden Hochpunkten an den ,,Miindungen® der
grollztigigeren Raumkorridore (wie Urania / Kleiststralle / Martin-Luther-StraRe /
Lietzenburger Stralle) denkbar.

Mit einem Hochhaus-Bauprojekt sollte grundsatzlich die Gelegenheit genutzt werden, die
offentlichen Rdume in dessen Umfeld zu qualifizieren und damit einen effektiven Mehrwert fiir
die Allgemeinheit zu schaffen. Es sollte inshesondere im Fall suboptimaler Beschaffenheiten
und Zustdnde angrenzender 6ffentlicher Rdume den Impuls und die Verpflichtung auslésen,
diese grundlegend zu qualifizieren. In der Regel geht es dabei vor allem um die Ordnung und
Gestaltung von Oberflichen und Ausstattungen angrenzender offentlicher Stralen- und
Platzflachen im Kontext der jeweiligen Raumfolgen. Dafiir konnen folgende Umgebungszonen
in Betracht gezogen werden, z.B.:
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Zone 1: Innerhalb der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenkulisse eines Hochhauses (ggf.
ausschlieRliche Finanzierung durch den Vorhabentrdger des Hochhausprojektes,
Steuerung durch den Baulasttrager der 6ffentlichen Flache)

Zone 2: Im Falle einer Nord-, Nordost- oder Nordwestlage des an das Hochhaus angrenzenden
offentlichen Raumes: Fldchenkulisse des Schlagschattens in den Sonnenstdnden z.B.
des 21.03 (ggf. Mitfinanzierung durch die 6ffentliche Hand)

Zone 3: Flachenkulisse bis zur Mittelachse der angrenzenden StraRenverkehrsflachen, StraRe /
Platz (setzt grundsatzlich 6ffentliche Mitfinanzierung voraus)

Zone 4: Flachenkulisse der gesamten Raumeinheit im Umfeld des Hochhausprojektes, z.B.
StralRenabschnitt  zwischen  den  néchstliegenden  Kreuzungsknoten  oder
GesamtstralBenabschnitt bzw. Gesamtplatz (setzt grundsatzlich &ffentliche
Mitfinanzierung voraus)

Gegenstand staddtebaulicher Vertrage bzw. Durchfiihrungsvertrage im Zusammenhang mit der
Aufwertung und Qualifizierung des 6ffentlichen Raums im Umfeld eines neuen Hochhausstan-
dortes kdonnte beispielsweise sein:

- die Neuanlage der Oberfldchenmaterialitét, Herstellung von Barrierefreiheit, etc.

- die Neupflanzung von Alleebdumen oder Baumgruppen

- die Anlage von Gehwegiiberfahrten in hoher Gestaltungsqualitat (z.B. Einsatz gesagten
Kleinpflasters) und / oder

- die Neuausstattung z.B. mit (sicheren) Fahrradabstellmoglichkeiten, Sitzbdnken, Beleuch-
tung, Unterflurbehéltern

Konkret kénnten fiir den 6ffentlichen Raum im Hochhaus-Eignungsbereich um die Kurfiirsten-
strale folgende MaRnahmen verfolgt werden:

Zu Zone 1 > Beispiel: Nordabschnitt der Niirnberger Strafie
Qualifizierung der Gehwege, Pflanzung von Alleebdumen, Ausstattung mit Fahrrad-
Abstellmaglichkeiten

Zu Zone 2 > Beispiel: Budapester Strafie
Ausstattung mit Elementen, die einen sommerlichen Temperaturausgleich unterstiitzen

Zu Zone 3 > Beispiel: Einmiindungsbereiche von Nebenstrafien in die Kurfiirstenstrafle
Punktuelle Qualifizierung von Querungsbereichen (z.B. kostenaufwdndiger Einbau von
Lichtsignalanlagen)

Zu Zone 4 > Beispiel: Kurfiirstenstrafle
Priifung einer Neugestaltungsvariante: Aufgabe des Mittelstreifens zu Gunsten einer
Verbreiterung der Seitenrdume und ggf. der Anlage beiderseitiger Doppelalleen

MaRnahmen und Instrumente zur Umsetzung

— bedarfsbezogen Schliefung von Stadtebaulichen Vertragen / Durchfiihrungsvertrégen
zwischen Investor und 6ffentlicher Hand

— Durchfiihrung von Realisierungswettbewerben unter Einbeziehung des umliegenden &ffent-
lichen Raums
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3.3 Exkurs: Blocksteckbrief

Zu ausgewsdhlten Blocken des Eignungsbereichs fiir ergdnzende Hochpunkte wurden
Blocksteckbriefe angefertigt. So sollen konkrete Handlungsempfehlungen aufgezeigt werden,
wie die Planungsgrundsadtze standortbezogen um-gesetzt werden kénnen. Beispielhaft ist hier
der Block begrenzt durch die Strallenziige An der Urania / Kleiststr. / Keithstr. / Kurfiirstenstr.

fdargestellt.

Abb. 35: Blocksteckbrief (s. Anhang 04-2)

Planungsgrundsitze
Handlungsempfehiung
(nach Prioritdt)

Erhaltung und Schaffung von
Wohnraum in der City West J

Verdichtungsausgleich durch
grine und klimaresiliente
Infrastrukiur

(Eir—‘.’r.'gunfg in die Charakieristik
\. des offentlichen Raumes

Blocksteckbrief
Ander Urania / Kleiststr. / Keithstr. / Kurfiirstenstr.
Bezirk Tempelhof-Schineberg

GFZ

3.0bis <5.0

Bauphasen

1900 bis 1936 / 1961 bis 1989 / 1989 bis 2009
Erreichbarkeit OPNV

U-Bahnhof Wittenbergplatz (400 m Radius)
Nutzungen

gewerbliche Nutzungen entlang HauptstraRen,
Wohnnutzung in NebenstraRen

Defuzite

keine klaren Raumkanten entlang Hauptachsen,
Vielzahl an oberirdischer PKW-Stellplatze

“”?@ETF

=0

.~ Klare Ausbildung
; von Raumkanten
Kein oberirdisches

. Parkenim Blockinneren
Freiraurn im Block-

inneren qualifizieren

Starkung Adressbildung
im Blockinneren
g Offentlichkeitswirk same
B Nutzungen im EG fésrdern
Wohnen In ruhigen  Aufenthaltsqualitat
Sertgns(ra@en JAn der Urania” stirken
177 projektiert 1 [—] ] i)
[ saudenkmal  <2Tm  27-35m  35-60m >60m

Quelle Grafik: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen/ GRUPPE PLANWERK

57



IO HHNJIISKON 70N L IT INTPC]

Anhang

Plan- Titel Format/
Dokumentnr. MaRstab
01 Bestandsanalyse Stadtebauliche Struktur
01-1 E'I(j:hk;;:bz(::ak:;alSChUtZ und Erhaltungsgebiete mit PDE
01-2 Plankarte: Soziale Infrastruktur mit Hochhausbestand PDF
01-3 Plankarte: Freiraumstruktur mit Hochhausbestand PDF
01-4 Plankarte: Stadtebauliche Pragung mit Hochhausbestand PDF
01-5.1 F;_:z:ﬁ;t;:il:lt\la\/n—gnblndung und Erreichbarkeit mit PDF
01-5.2 Plankarte: OPNV-Anbindung / Bedeutung mit Hochhausbestand PDF
01-6 Plankarte: Zentrenstruktur mit Hochhausbestand PDF
01-7.1 Plankarte: FNP mit Hochhausbestand PDF
01-7.2 Plankarte: Bebauungspldne mit Hochhausbestand PDF
01-8 Plankarte: StEP-Verkehr 2025 mit Hochhausbestand PDF
01-9.1 Plankarte: StEP-Wohnen 2030 Gemeinwohlorientierter PDF
Wohnungsneubau mit Hochhausbestand
01-9.2 Plankarte: StEP-Wohnen 2030 Neubaupotenziale mit PDF
Hochhausbestand
01-0.3 Plankarte: StEP-Wohnen 2030 Rdumliche Schwerpunkte mit PDF
Hochhausbestand
01-10 Plankarte: Visurrdume und Blickbeziehungen PDF
mit Hochhausbestand
01-11 Stadtebauliches Modell (M 1:4.000) PDF
02 Bestandsanalyse Hochhausbestand
02-1 Plankarte: Hochhausbestand nach 27 m PDF
02-2 Plankarte: Hochhausbestand nach 27 m (3D Modell) PDF
02-3 Plankarte: Hochhausbestand Entstehungsphasen PDF
02-4 Plankarte: Hochhausbestand Hauptnutzungen PDF
02-5 Plankarte: Hochhausbestand Nebennutzungen PDF
02-6 Grafik Hochhaustypologien / Nutzungen ??? PDF
03 Eignungsbereich / Vertiefungsbereich um die KurfuirstenstraRe
03-1 Plankarte: Gebdudehshen PDF
03-2 Plankarte: Gebdudehshen (3D-Modell) PDF
03-3 Plankarte: Gebdudealter PDF
03-4 Plankarte: Nutzungsstruktur PDF
03-5 Plankarte: Blockinterne Freifléchen PDF
03-6 Plankarte: Abstandsfldchen PDF
04 Leitbildorientierung
04-1 Entwicklungskategorien PDF
04-2 Blocksteckbrief PDF
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