Bezirksamt Charlottenburg
von Berlin
Abt. Bau- und Wohnungswesen

Begrindung

gemdB § 9 Abs. 6 Bundesbaugesetz
zum Bebauungsplan VII-115 vom 5.6.1968
fir die Grundstiicke BismarckstraBe 20 - 22 (teilweise),
22 - 33, Krumme StraBe 73 - 81, ZillestraBe 23/43 und
Zauritzweg 1/9 und 2/14 (teilweise) im Bezirk Charlottenburg

I. Veranlassung des Planes

BEin Baugesuch fiir die Neubebauung der Grundstiicke
BismarckstraBle 23-32 war Veranlassung zur Einlei-
tung eines Plandnderungsverfahrens, dessen Gel-
tungsbereich durch ein weiteres Baugesuch auf den
gesamten Block 157 ausgedehnt wurde.

Im Baunutzungsplan (Neufassung vom 28.12.1960) sind
die Grundstiicke an der BismarckstraBe und Krumme
StraBe T73-77 als gemischtes Gebiet - Baustufe V/3 -,
der Rest des Blockes als allgemeines Wohngebiet mit
der gleichen Baustufe ausgewiesen.

Nach Ziffer 5 der Richtlinien iiber Bauten im Kern-
gebiet vom 3%.3.1965 (Dbl. VI/1965 Nr. 15) kann in
besonderen Fdllen auch fiir Grundstiicke, die auBer-
halb des Kerngebietes liegen, aus stadtwirtschaft-
lichen Griinden eine hShere bauliche Ausnutzung zuge-
lassen werden, sofern die Stellplitze nachgewiesen
sind und sich das Vorhaben in die stddtebauliche
Gesamtkonzeption einfiigt. Diese Voraussetzungen sind
im vorliegenden Fall gegeben.

Die Grundstiicke im Planbereich - auBer der Teilfliche
des Grundstiicks BismarckstraBe 20-22 - sind im Plan
der Sanierungsgebiete - Ergidnzungsplan zum Flichen-
nutzungsplan filr die Bezirke II, III, VI, vVii, XTI,
XIV und XX - von Berlin vom 16.12.196% (ABl. 1965 S.
36) als Fliche kenntlich gemacht, in der MaBnahmen
der Stadterneuerung durchgefiihrt werden sollen. Die
zum Teil durch private Initiative geplante Neuordnung
der Bebauung auf diesem Block liegt daher im offent-
lichen Interesse. Es kommt dem Bestreben entgegen,
den stéddtebaulichen Zustand an der Deutschen Oper Ber-
lin zu verbessern.



IT.

Inhalt des Planes

Die Planung sieht als Randbebauung an der Bismarck-
straBe 4- bis 5geschossige Geschéftsbauten und einen
3geschossigen Baukodrper fiir eine Schulerweiterung
vor. AnschlieBend hieran entsteht parallel zur Bis-
marckstraBe eine von 7 bis 19 Geschossen gestaffelte
Wohnbebauung, die an der Krumme StraBe wieder an die
Randbebauung anschlieBt.

Entlang der ZillestraBe sind 5- bis 6geschossige und

im AnschluB hieran an der Krumme StraBe 10- bis 14-
geschossige Wohnhiuser geplant. An ihrem Sstlichen
Fliigel sollen senkrecht zur ZillestraBe 7- bis 8ge—-
schossige Wohnh&duser errichiet werden. Eine weitgehende
Begriinung ist zwischen den geplanten Bauten einschlieB-
lich der ebenerdig nachgewiesenen Stellplédtze vorgese-
hen. Zur weiteren Deckung des Bedarfs werden Stellplétze
zum Teil unter Terrain und in 2 Parkpaletten ( in 2 bis
3 Ebenen, davon 1 - 2 iiber Terrain) etwa in der Mitte
des Baublocks geschaffen. Die Hohe der oberen Ebenen
wird durch Planerginzungsbestimmungen geregelt.

Insgesamt sind in beiden Bauvorhaben etwa 650 Wohnungen
geplant.

Der bereits erwdhnte Baukdrper fiir die Schulerweiterung
an der BismarckstraBe ist in der Bauliicke zwischen dem
vorhandenen Schulgebdude (4 Vollgeschosse) und dem 4ge-
schossigen Neubau BismarckstraBe 23 vorgesehen. Dieses
Gebdude soll auf Stiitzen stehend im ErdgeschoB einen
freien Durchgang fiir FuBginger zum Zauritzweg/ZillestraBe
gewghrleisten. Die oberen 2 Geschosse sollen weitere
Réume filir die Erweiterung der Berufsschule (Berufsgrup-
pen Textil und Bekleidung sowie Hauswirtschaft fiir ins-
gesamt 25 Klassen flir 600 Schiiler) aufnehmen. Der Ost-
liche AnschluB wird im Bebauungsplan VII-95 behandelt.

a) Bestand
Grundbesitz:

Die Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereiches des
Planes sind mit Ausnahme des Anteils vom Schulgrund-
stick BismarckstraBe 22 (Hedwig-Heyl-Schule) Privat-
eigentum.

Vorhandene Bauten:

Auf dem Grundstiick BismarckstraBe 33/Krumme StraBe 73
befindet sich das 5geschossige VDE-Gebiude, dasbeste-
hen bleibt und in die neue Bebauung einbezogen wird.
Die restlichen Grundstiicke waren zum Teil mit 3- bis
bgeschossigen alten Wohngebduden und 1- bis 2geschos-
sigen Gewerbebauten bebaut, die zum Teil bereits ent-
fernt sind bzw. noch abgebrochen werden miissen.

StraBen und Leitungen:

Versorgungsleitungen sind vorhanden, die erschlieBenden
StraBen sollen verbreitert werden, wozu umfangreiche

Leitungsverlegungen erforderlich sind.
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b)

Der Zauritzweg ist nur bis zur Kehre vor Haus-Nr. 13
befahrbar, die Verbindung zur BismarckstraBe bildet
ein FuBweg.

Baugrund und Grundwasserstand:
(Angaben von SenBauWohn VIT E vom 30.10.64)

Das Gel&nde liegt am Ostrande der pleistozdnen (dilu-
vialen) Charlottenburger Geschiebemergelinsel. In
Anbetracht der friiheren dichten Bebauung wird der Bo-
den bis zu den alten Griindungstiefen gestdrt oder aus-
gefiillt sein. Der unverritzte Boden besteht im ganzen
Bereich aus Geschiebemergel, in den oberen Ilagen infolge
Entkalkung aus Geschiebelehm. Die Tiefenreichweite des
Mergels betrdgt an der westlichen Planungsgrenze rd.

15 m und nimmt nach Osten hin bis auf etwa 6 m Tiefe

ab. Nach den Erfahrungen beim Bau der Deutschen Oper

ist damit zu rechnen, daB der Geschiebemergel zumin-
dest im Westabschnitt ungemein hart ist. Trotzdem sollte
seine Zustandsform (Konsistenz) in Grindungstiefe stets
an Hand ungestdrter Bohr- oder Schiirfproben gepriift und
seine zulidssige Bodenpressung danach bestimmt werden.

Das Grundwasser ist unter der Geschiebemergelbank ge-
spannt. Die Stédnde des ungespannten Grundwassers werden
seit September 1945 an Beobachtungsrohren, die den Mer-
gel durchdringen, regelmiBig gemessen. Ihr Hochststand
wehrend dieser Zeitspanne wurde 1946 guf etwa NN + 31,8 m
festgestellt.

Oberhalb des Geschiebelehms ist mit Staundsse zu rechnen.

Art und MaB der geplanten Nutzung

Die StraBen- und Baufluchtlinien im Geltungsbereich des
Planes werden aufgehoben, neue StraBenbegrenzungslinien
der Krumme StraBe und ZillestraBe werden festgesetzt.

Im Bereich des Grundstiicks BismarckstraBe 33 wird die
StraBenbegrenzungslinie entspreehend der drtlich vor-
handenen Gebdudefront bestimmt.

Der stddtebaulichen Entwicklung in diesem Gebiet Rech-
nung tragend, ist entlang der BismarckstraBe bereits
ein 40 m breiter Gelindestreifen als Kerngebiet in den
Entwurf zum Fliachennutzungsplan fiir Berlin iibernommen
worden. Da die betroffenen Grundstiicke als wirtschaft-
liche Einheit anzusehen sind, werden sie im vorliegen-
den Bebauungsplan entsprechend ihrer Nutzungsart (Ge-
sch8@fts- und Wohnbauten) ganz, d.h. innerhalb ihrer
neugebildeten Grundstiicksgrenzen, dem Kerngebiet zuge-—
ordnet.

In lUberwiegender Ubereinstimmung mit dem Baunutzungs-
plan und dem Entwurf zum Flichennutzungsplan sollen die
Baufléchen der Grundstiicke ZillestraBe 2%/4% und Krumme
StraBe 76-81 als zum allgemeinen Wohngebiet gehdrig fest-
gesetzt werden.




Der vom Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes er-
faBte Geldndeteil der Hedwig-Heyl-Schule (siehe
auch Bebauungsplan VII-95) zwischen der Kehre des
Zauritzweges und der BismarckstraBe, welcher fiir
die bauliche Erweiterung der Schule vorgesehen ist,
wird als dem allgemeinen Wohngebiet zugehdrige Ge=-
meinbedarfsflédche mit der Zweckbestimmung "Schule"
ausgewiesen.

Als MaB der baulichen Nutzung werden fiir sdmtliche
bestehenden und geplanten baulichen Anlagen im Gel-
tungsbereich des Planes deren Grundflichen und die Zahl
der zulidssigen Vollgeschosse festgesetzt. Um die be-
stehende und notwendige FuBgingerverbindung zwischen
der BismarckstraBe und dem Zauritzweg/ZillestraBe zu
gewdhrleisten, muB ein Streifen des Schulgrundstiicks
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie
zum Schutze der hier vorhandenen Leitungen mit Tei-
tungsrechten zugunsten der zustidndigen Unternehmens-
tridger belastet werden.

Um den geplanten Schulerweiterungsbau einwandfrei an
die Brandwand des benachbarten Geschidftshauses anbauen
zu konnen, ergibt sich die Notwendigkeit einer Grenz-
regelung an der westlichen Grenze des Schulgrundstiicks.

IIT. Haushaltsm8Bige Auswirkungen

a) Einnshmen und sichliche Ausgaben:

Nach iiberschlidglicher Schitzung werden Kosten
entstehen fiir

1. Grunderwerb
fiir StraBenlandzwecke an der
ZillestraBe, Krumme StraBe

und BismarckstraBe etwa 172.3%00,-- DM
2. StraBenausbau

(ohne Leitungsverlegungen) etwa 650.000, -— DM
5. den Schulerweiterungsbau etwa 1.500.000,-- DM

4., fir weitere Entschddigungen
(Umzugskosten filr Umsetzmieter
etc.) werden geschitzt etwa 10.000,-- DM

5. fir Entschidigung wegen vorzei-
tiger Freimachung der Grundstiicke

ZillestraBe %5 und 37 etwa 30.000,—-- DM
6. noch anfallende AbriBkosten werden

geschitzt auf etwa (Zillestr. 37) 17.500,-— DM
Die Kosten der Positionen 1 - 3 sind haushaltsmiBig noch

nicht erfalt.



b) Personalwirtschaftliche Ausgaben: keine.

IV. Verfahren

Zustimmung des Senators fiir Bau- und Wohnungswesen vom
25.8.1965, zu der iiberarbeiteten Fgssung vom 1%.4.1967.

AufstellungsbeschluB des Bezirksamtes vom 21.9.1965.
ErgédnzungsbeschluB des Bezirksamtes vom 16.5.1967.

Berlin-Charlottenburg, den 5. Juni 1968

Vermessungsamt Stadtplanungsamt
@/@@Mwb wg/
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Abt. Bau- und Wohnungswesen
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Die Begrindung vom 5. 6.1968

6ffentlich ausgelegen.
Berfin 10 (Caarlottenburg), den 18 Nov. 1968
BEZIRESAMT CHARLOTTENBURG
Abteilung Bau- und Wohnungswesen
STADTPLANUNGSAMT
NNy,

Amisleiter
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