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PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung

Seit 1751 steht der Bereich an der Wegelystralle im Zeichen der Kdniglichen
Porzellan-Manufaktur (KPM). Die von W.C. Wegely gegrindete erste Berliner
Porzellan-Manufaktur wurde im Jahr 1763 durch Friedrich den Grolien
erworben und pragt seitdem die Nutzung dieses Gebietes. Aufgrund ihrer
wirtschaftlichen Situation und zur Sicherung |hrer Existenz muss sie sich nun
mehr auf ihr Stammgeschaft und ihren urspriunglichen Standort beschranken.

Mit dem Kaufvertrag vom 27.05.1998 haben sieben Kommandit-
gesellschaften (Theseus Immobilien Management GmbH & Co KPM-
Gelande Berlin Bauteil eins bis Bauteil sieben KG) umfangreiche Flachen
von der KPM-GmbH erworben. Diese sieben Kommanditgesellschaften sind
Gesellschafter einer Gesellschaft burgerlichen Rechts mit der Bezeichnung
GbR KPM-Gelande Berlin-Tiergarten. Neben der Modernisierung des
Betriebes auf dem verbleibenden KPM-Grundstuck sollen durch Neubau-
malinahmen auf verschiedenen Grundstlcksteilflachen (Baufeldern) Flachen
fur Buros, Geschafte, ein Hotel und Wohnungen geschaffen und somit eine
gemischte Nutzungsstruktur auf dem gesamten Areal installiert werden.
Durch die Auslagerung der Industriekeramikproduktion und den Verkauf der
nicht mehr bendtigten Flachen wird sich der KPM - Standort von insgesamt
36.100 m* auf ein Kernareal von ca. 12.100 m* reduzieren. FUr die
Realisierung der Planungsabsichten werden Arrondierungsflachen im
Straldenland (Bach- und Wegelystralle in Charlottenburg / BachstralRe in
Tiergarten) und an der Englischen Stral’e (Englische Strale 20 und Flur-
stuck 278) bendtigt.

Die in diesem Zusammenhang formulierten konzeptionellen Leitideen sowie
die Vorstellungen zur vorgesehenen Umstrukturierung des KPM -Standortes
wurden in Form eines stadtebaulichen Realisierungswettbewerbsverfahrens
Anfang 1999 weiter konkretisiert. Ein zweiter Preis ging an den
Wettbewerbsbeitrag des Architekturblros Ortner und Ortner (ein erster Preis
wurde nicht vergeben). Unter Einbeziehung der beiden dritten Preistrager
(Architekturburo Straub/Beutin sowie Bender/Glass) wurde die Idee des
Wettbewerbes unter der Federfuhrung der Architekturwerkstatt der
ehemaligen Senatsverwaltung BauWohnV weiter Uberarbeitet (Integration
der drei Entwurfe). Das Ergebnis dieses Abstimmungsprozesses stellte die
stadtebauliche Grundlage zum Entwurf dieses Bebauungsplanes dar. Im
Frahjahr 2005 wurde das stadtebauliche Konzept fur den nordlichen
Teilbereich entlang der Spree nochmals grundlegend Uberarbeitet und die
Flachen des vorhandenen TU-Institutes bei der Planung der Neubebauung
einbezogen (TU-Standort soll nunmehr aufgegeben werden).

Erforderlichkeit

Das Erfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplanes VII-280 bestand
darin, dass die Gebiete in diesem Planungsbereich umtestiert werden
mussen. Der Bebauungsplan VII-56 (Staatliche Porzellan Manufaktur/KPM)
bietet keine planungsrechtliche Grundlage fur die Realisierung der im
Rahmen des Wettbewerbsergebnisses vorgesehenen Nutzungsstruktur und
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der damit verbundenen baulichen Dichte. Die Grundzige der bisherigen
Planung werden berUhrt. Fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes
VII-183 (Sondergebiet HuF/TUB) gibt es ebenfalls geanderte Nutzungs-
vorstellungen. Mit dem Bebauungsplan VII-280 wird dem abgestimmten
Wettbewerbsergebnis eine planungsrechtliche Grundlage gegeben, die
Voraussetzung fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen
und die erforderliche ErschlieRung der Baufelder gesichert. Die Anderung der
vorg. Bebauungsplane sowie des Baunutzungsplanes im ehemaligen Bezirk
Tiergarten (neue Bezeichnung: Bezirk Mitte, Ortsteil Hansaviertel) bezogen
auf die Flurstiicke 1781 und 1782 ist hierfur die Voraussetzung.

Plangebiet

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich am 6stlichen Rand von Charlottenburg. Es
findet seine Begrenzung im Norden durch die Spree, im Osten durch die
Bezirksgrenze zum Bezirk Mitte, Siegmunds Hof (Teilflache im Bezirk Mitte)
sowie der Bachstralle, im Suden durch die Stra’e des 17. Juni und das
Grundstick des Ernst-Reuter-Hauses (StralRe des 17.Juni Nr. 110-114)
sowie im Westen durch die Englische Stralle (StralRenmitte) bzw. der
Verlangerung der Strallenmitte bis zum Spreeufer (Teilbereich des
Flurstickes 173/7). Anfang 2002 wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfs VII-280 verkleinert. Der nordwestliche Bereich
zwischen Wegelystrale, Englische Stralle und Spreeufer wurde
zwischenzeitlich dem Bebauungsplanentwurf 4-6 als Teilflache bauleit-
planerisch neu zugeordnet, jedoch im Rahmen der erneuten o6ffentlichen
Auslegung wieder in den Geltungsbereich VII-280 aufgenommen. Der
raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 5,7 ha.

Ein kleiner Teil (ca. 0,1 ha) des Geltungsbereiches befindet sich im Bezirk
Mitte, Ortsteil Hansaviertel (Teilflachen Siegmunds Hof Flursticke 1781/
1782 der Flur 10 sowie Teile der Bachstral3e). Dementsprechend wurde
ebenfalls durch das Bezirksamt Tiergarten ein Aufstellungsbeschluss
gefasst.

Nutzung der Grundsticke

Das Plangebiet gliederte sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
hauptsachlich in drei Teilbereiche mit unterschiedlichen Nutzungsmerkmalen.

Der ndrdliche Teilbereich entlang der Spree wird durch die Technische
Universitat Berlin (Institut far nichtmetallische Werkstoffe) genutzt. Hier
befindet sich ein viergeschossiges Gebaude sowie eine Stellplatzanlage.
Entlang des Spreeufers ist eine offentliche Grinanlage angelegt (Rad- und
FuBwegq). Die Privatflache zwischen dem Ende der Englischen Stralle und
Spreeufer ist unbebaut.

Im stdostlichen Teil des Planungsbereiches, vor dem S-Bahnhof Tiergarten
bzw. an der Wegelystrale, wurde eine gro3e Flache als offentliche Stell-
platzanlage genutzt; westlich und dstlich davon mindete die Bachstral3e in
die Strale des 17. Juni. Der Ubrige grof3zugig mit vegetativen Bestand ange-
legte offentliche Bereich bildete die eigentliche Eingangspforte zum KPM-
Gelande.

Die restlichen Flachen wurden durch die KPM als Produktionsstatte,
Lagerflachen sowie fur Verwaltungs- und Verkaufszwecke genutzt. Die
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vorhandene Bebauung war ein- bis viergeschosssig. Der Eingangsbereich an
der Wegelystralle und der groRte Teil des KPM-Gelandes wurden durch
Bauten aus den 50er Jahren gepragt, die um das historische Kernareal
herum gebaut sind.

Im Zeitraum 2002-2004 wurde das Areal westlich der KPM bzw. sudlich der
WegelystralRe gemall den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
VII-280  bebaut. Die Burobauten werden durch verschiedene
Spitzenverbande des Gesundheitswesens genutzt. Im Bereich entlang der
Stralde des 17. Juni entstand ein achtzehngeschossiges Hochhaus mit einem
Hotel sowie Bulroraumen in den oberen Geschossen. In diesem
Zusammenhang wurde die Umverlegung (Bachstralte) bzw. Erganzung der
Verkehrsflachen (Wegelystral3e) ebenfalls durchgeflhrt.

Die verbleibenden Gebaude der KPM wurden inzwischen instandgesetzt und
der KPM-Innenhofbereich wurde neu gestaltet. Dieses Areal dient jetzt als
Ausstellungs- und Veranstaltungsbereich.

Eigentumsverhaltnisse

e Flurstucke 313, 362, 361 sind derzeit noch landeseigen und befindet sich
im Fachvermdgen der Senatsverwaltung Wissenschaft und Forschung
(bzw. Technische Universitat Berlin).

e Flurstick 315 (Betriebsgelande KPM) ist Eigentum der Immobiliengesell-
schaft Spreestadt-Wegelystrale mbH

o Wegelystrale (Flursticke 316, 318, 324, 334, 327, 328) befinden sich
bis auf die Flursticke 316, 318 und 324 (deren Ubertragung auf das
Land Berlin noch nicht vollzogen ist) bereits im Fachvermogen des
Tiefbauamtes Charlottenburg-Wilmersdorf.

e Das Flurstlick 224 (Englische Str.) ist landeseigen und befindet sich im
Fachvermogen des Tiefbauamtes Charlottenburg-Wilmersdorf.

e Die Flurstlicke 332, 333, 358, 359 und 360 (geplantes MK1), sind z.Zt.
noch landeseigen und befinden sich im Fachvermogen des Tiefbauamtes
Charlottenburg-Wilmersdorf.

e Flurstiicke 1834, 1835 und 1836 sind gewidmetes Stral3enland und
befinden sich im Fachvermdgen des Tiefbauamtes Mitte.

e Die Ubrigen Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich in Privat-
eigentum

Nach Ausweisung des Bebauungsplanes sollen Teile der bisherigen
StralRenflache Bauland werden, nachdem die ErschlieRungsstrale(n)
hergestellt sind; das jetzige Bauland wurde inzwischen teilweise zum
StralRenland (Um- bzw. Neubau der Wegelystral3e). Der private Platz im MK3
wurde inzwischen bereits angelegt und wurde in Herbert-Lewin-Platz
benannt.

Erschliel3ung

Das Plangebiet ist durch 6ffentliche StralRen auch im Hinblick auf Ver- und
Entsorgung ausreichend erschlossen.
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VerkehrserschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches

Die verkehrliche ErschlieBung des KPM-Grundstuckes erfolgt primar uber die
Wegelystralle. Fir die geplante Neustrukturierung des Plangebietes war die
vorhandene Erschliefungssituation jedoch unzureichend. Entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept wird die Wegelystralle deshalb innerhalb des
Planungsareals durchgehend in Ost-West-Richtung ersetzt bzw.
weitergefuhrt. Die Herstellung dieser Stral3e ist im Zeitraum 2002-2004
gemal § 125 BauGB (Zustimmung gemall § 21 AGBauGB am 24. Januar
2002) erfolgt.

Von der westlichen Seite wird das KPM-Areal (SekundarerschlieRung) tber
die Englische Strale erschlossen.

OPNV

Das Plangebiet ist mit dem sich in unmittelbarer Nahe befindlichen S-
Bahnhof Tiergarten an das offentliche Nahverkehrssystem angebunden.
Uber diesen S-Bahnhof ist eine direkte OPNV-Verbindung zum Lehrter
Bahnhof bzw. Alexanderplatz und zum Bahnhof Zoologischer Garten
gewahrleistet.

Des weiteren befinden sich auf der Bachstralle und der StralRe des 17. Juni
Haltestellen der Buslinie 123.

Kfz-Verkehr

Uber die Strake des 17. Juni (Bundesverkehrsstrale) ist das Plangebiet in
das uberodrtliche Stralennetz eingebunden.

Leitungen

Die Haupttrassen zur Versorgung des Plangebietes verlaufen entlang der
Straldenfluchten d.h. in der Stra3e des 17. Juni, der Englischen Straf’e und
der Bachstralle. Die leitungstechnische Anbindung des KPM-Areals wurde
im Rahmen der Umstrukturierung des Betriebes neu organisiert.

Der ehemalige Schafgraben, ein Abzugsgraben fur den Neuen See im
Tiergarten, der das KPM-Gelande in stdost/nordwest-Richtung unterquert,
wurde in den 50er Jahren vollstandig verrohrt und gedeckelt. Der Rohr-
durchmesser betragt 50 cm. Die Schachtsohle liegt im Bereich des
Parkplatzes an der Bachstrale in ca. 3 m, vor dem damaligen KPM-Eingang
in ca. 2,6 m Tiefe. Inzwischen wurde der Schafgraben im Bereich der neuen
Wegelystralle verlegt, sodass keine Einschrankungen fur die Bebauung im
WA4 mehr vorliegen. Lediglich fir eine kleine Teilflache vom WA4 wird
mittels textlicher Festsetzung (Nr. 7.7) gesichert, dass auf einen noch
vorhandenen Restteil des Schafgrabens bis zur endgultigen Verlegung
Rucksicht genommen wird.

Entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft eine Fernwarme-
leitung der Bewag.
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Landschaftsokologische Situation 2.

Naturraum

Naturraumlich liegt das Planungsgebiet im Warschau-Berliner-Urstromtal,
das sich in der letzten Eiszeit, bildete. Heute durchflieRt die Spree das
Urstromtal.

Topografie

Das Gelande ist relativ eben und steigt von 329m G.NHN im
Eingangsbereich an der Wegelystralle auf 34,4 m U.NHN im Kreuzungs-
bereich Gutenbergstrale/Englischen Strale an. Ein auffalliger Gelande-
sprung existiert vor allem entlang des befestigten Spreeufers, wo der durch
Spundwande eingefasste Fluss deutlich unter dem angrenzenden Gelande
liegt.

Boden

Der geologische Untergrund besteht aus Talsanden und alluvialen
Moorbildungen, wurde jedoch stark anthropogen verandert. Oberhalb der
Talsande befinden sich heute anstelle der holozanen Ablagerungen
Uberwiegend Aufflllungen in einer Machtigkeit von maximal 2,5m. Im
Bereich des ehemaligen Schafgrabens, der ebenfalls verfullt wurde, ist erst in
einer Tiefe von 7 m unterhalb der Gelandeoberflache bzw. 26 m G.NHN mit
tragfahigem Baugrund zu rechnen. In diesem Bereich befinden sich auch
noch holozane Faulschlammablagerungen. Aufgrund des hohen Versiege-
lungsgrades ist die Naturhaushaltswirksamkeit der Boden stark einge-
schrankt.

Wasser

Der Grundwasserflurabstand zur aktuellen Gelandeoberflache betragt etwa
2,1 - 3,6 m. Das Grundwasser liegt in ungespannten Verhaltnissen vor. Die
Gefahrdung des oberflachennahen Grundwassers gegenuber Verschmut-
zungen ist aufgrund der geringen Filterkapazitat der sandigen Deckschichten
und Aufflllungen und des geringen Flurabstandes im Planungsgebiet hoch.

Das Planungsgebiet liegt im Wassereinzugsgebiet des Wasserwerkes
Jungfernheide, befindet sich jedoch nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Der ehemalige Schafgraben, ein Abzugsgraben fur den Neuen See im
Tiergarten, der das KPM-Gelande unterquert, wurde in den 50er Jahren
vollstandig verrohrt und gedeckelt. Der Rohrdurchmesser betragt 50 cm. Die
Schachtsohle liegt im Bereich des Parkplatzes in ca. 3 m, vor dem KPM-
Eingang in ca. 2,6 m Tiefe. Der Schafgraben wurde in einem ersten
Bauabschnitt bereits in die geplanten/ vorhandenen Stral3enverkehrsflachen
(Wegelystralde, Englische Stralde) verlegt.

Hinsichtlich der Abwasser- und Regenwasserentsorgung liegt das KPM-
Gelande im Bereich der Mischwasserkanalisation. Aufgrund des hohen
Anteils an bebauten und versiegelten Flachen fliet ein Grolteil der
Niederschlage heute in die Kanalisation. Nur ein geringer Teil versickert auf

2) Ausziige aus dem landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan VII-280, Seebauer,

Wefers und Partner GbR, Berlin November 1999. Der Fachbeitrag bezieht sich hinsichtlich der
Ausgangssituation auf den Sachverhalt zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses (1999). Der
Fachbeitrag wurde im Juli 2005 nochmals aktualisiert und beriicksichtigt die Anderungen beim B-
Planentwurf im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung.
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vegetationsbestandenen Flachen und tragt zur Grundwasserneubildung bei.
Aufgrund des Altlastenverdachts, der auf der Flache liegt, ist dabei eine
Gefahrdung des Grundwassers durch Schadstoffkontamination nicht
auszuschlieRen. Inzwischen wurde eine Bodenuntersuchung durchgefuhrt
(siehe Punkt 4.6). Die Berliner Wasserbetriebe empfehlen, zu prifen, ob das
Regenwasser auf den Baugrundsticken zurickgehalten werden kann oder
die Moglichkeit einer Direkteinleitung von unverschmutztem Regenwasser in
die Spree besteht. FUr die Einleitung von Regenwasser in die Gewasser
Berlins ist die Genehmigung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Abt. VIII D, einzuholen.

Klima

Das Planungsgebiet gehort zu den klimatischen Belastungsbereichen. Der
hohe Versiegelungsgrad und die hohe Baudichte verursachen eine starkere
Erwarmung des Quartiers. Die wenigen im Planungsgebiet vorhandenen
Vegetationsflachen und der vorhandene Baumbestand Gbernehmen mit ihrer
Verdunstung, Staubfilterung, Frischluftproduktion u.a. wichtige klimatische
Ausgleichsfunktionen und sind deshalb von hoher lokalklimatischer
Bedeutung.

Der benachbarte Tiergarten gilt als klimatischer Entlastungsbereich und hat
positive Austauschfunktionen zu den umgebenden Siedlungsraumen. Im
Bereich des Planungsgebietes werden diese Austauschbeziehungen jedoch
durch das S-Bahn-Viadukt unterbunden. Die Spree stellt als reliefbeeinflusste
Luftleitbahn eine wichtige Bellftungsbahn entlang des Planungsgebietes dar.
Die klimatischen Austauschprozesse mit den benachbarten Bauquartieren
sind jedoch auch hier teilweise durch abriegelnde Baukorper eingeschrankt.

Biotop- und Artenschutz

Das Plangebiet ist dem Biotoptyp der Industrie- und Gewerbegebiete
zuzuordnen. Kennzeichnend sind die dichte Bebauung mit Produktions-,
Lager- und Verwaltungsgebauden sowie der hohe Anteil von versiegelten
Lager- und Erschliellungsflachen. Die gartnerisch gestalteten und gepflegten
Grunbereiche nehmen nur einen geringen Flachenanteil ein. Zusatzlich ist
der Parkplatz zwischen Bachstralde und Stra’e des 17. Juni dem Biotoptyp
der Strallen zuzuordnen.

Lediglich in den wenig bis nicht genutzten Randbereichen des KPM-
Grundsticks haben sich ruderal gepragte Vegetationsbestande ausgebreitet.
Bis auf die ruckwartige Wiesenflache mit dicht aufkommendem
Birkenvorwald handelt es sich jedoch nur um kleinflachige, schmale Saume.
Fir die im Plangebiet vorkommenden Baume wurde ein Baumkataster
erstellt, das fur die aufgenommenen Einzelgehdlze Angaben zur Art, zum
Stammumfang und Kronendurchmesser, zur Qualitat sowie zum
Schutzstatus nach Berliner Baumschutzverordnung enthalt (siehe
Landschaftsplanerischer Fachbeitrag).

Die kleinflachig ausgebildeten, krautigen Bereiche, die intensiv gepflegten
Rasenflachen und die durch Zierstraucher gepragten Bestande haben nur
eine geringe Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz. Lediglich die
ungenutzten ruderalen Wiesenbereiche haben aufgrund der grdolieren
zusammenhangenden Flachen eine mittlere Bedeutung fur Arten der
trockenwarmen Standorte. Gleichzeitig handelt es sich dabei aber immer
noch um kleine, isoliert liegende Flachen. Bei den Einzelbdaumen haben vor
allem die einheimischen Baumarten und die Altbdume eine Bedeutung flr
den Biotop- und Artenschutz. Der uberwiegende Anteil des Planungsgebietes
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ist allerdings mit den bebauten und versiegelten Flachen ohne Bedeutung fur
den Biotop- und Artenschutz.

Landschaftsbild

Vor allem die Grinflachen entlang der Spree und vor dem Eingangsbereich
zum KPM-Gelande sind mit ihrem zum Teil alten Baumbestand von
Bedeutung flr das Landschaftsbild. Sie setzen landschaftlich betonte
Akzente in dem stadtischen Quartier. Zwischen dem KPM-Grundstick und
der Ostlich angrenzenden Wohnbebauung existiert durch den dichten
Gehdlzbestand in diesem Bereich ebenfalls eine starke Grunpragung im
Innern des Blocks.

Die Strallenraume der Englischen Stralle und der Stralle des 17. Juni
werden durch altere Baumalleen gepragt. Im Bereich der Bachstralde und
des offentlichen Parkplatzes vor dem S-Bahnhof Tiergarten fehlen derzeit
jedoch ausgepragte stralRenbegleitende Baumbestande bzw. Parkplatz-
begrinungen. Aulerdem fehlen diesem Platz durch Gebaude markierte
Raumkanten. Der Eingangsbereich der KPM verschwindet derzeit hinter
einer Grunkulisse und kann diese Wirkung nicht tbernehmen.

Die Spree im Norden und das S-Bahn-Viadukt im Osten sind wichtige
stadtgliedernde Elemente am Rand des Planungsgebietes. Die Ginkgo-
baume auf der Parkplatzflache vor dem S-Bahnhof Tiergarten gehéren
zusammen mit stilisierten Grabern und einem berankten Bus zu einer Kunst-
aktion des Kunstlers Ben Wargin aus den 80er Jahren. Damit korrespondiert
auch das Wandgemalde an der Brandwand des Hauses Siegmunds Hof 21.
Am Wandgemalde bestehen keine Rechte seitens des Kunstlers. Der Bus
und die sonstigen Kunstelemente wurden durch den Bezirk auf Kosten des
Investors umgesetzt.

Planerische Ausgangssituation / Bestehende Rechtsverhaltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan Berlin)

Der Flachennutzungsplan (FNP, Fassung der Neubekanntmachung vom 08.
Januar 2004 zuletzt geandert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595)) stellt fur den
sudlichen Teil des Plangebietes ,gemischte Bauflache M1“ (hohe
Nutzungsintensitat und -dichte; vorwiegend Kerngebietscharakter) und fur
den ndrdlichen Teil ,gemischte Bauflache M2 (mittlere Nutzungsintensitat
und -dichte; vorwiegend Mischgebietscharakter) dar.

Entlang der Englischen Stralde und an der Spree ist im FNP eine Grinflache
dargestellt (Ufergrinzug).

Landschaftsprogramm (LaPro)

Aus Sicht des Naturhaushaltes und des Umweltschutzes liegt das Plangebiet
im Vorranggebiet Luftreinhaltung. Weiterhin werden fur das Siedlungs- und
Gewerbegebiet Anforderungen hinsichtlich des Boden- und Grundwasser-
schutzes, der Erhdhung naturhaushaltswirksamer Flachen, der dezentralen
Regenwasserversickerung und kompensatorischer MalRnahmen bei
Verdichtung formuliert.

Durch die Lage in einem stadtischen Ubergangsgebiet mit Mischnutzung
ergeben sich keine besonderen Biotopentwicklungsraume. Lediglich die
Spree und der Landwehrkanal werden als Verbindungsbiotope fur Arten der
Gewasserrander hervorgehoben, dabei jedoch als Renaturierungspotentiale
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gekennzeichnet. Fur die Siedlungsflachen wird die Schaffung zusatzlicher
Lebensraume fur Flora und Fauna sowie die Kompensation von Nutzungs-
intensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegrinung angestrebt.

Im Rahmen der Entwicklungsziele und Mal3inahmen fur das Landschaftsbild
sind die Anlage ortsbildpragender Freiflachen, begrinte Strallenraume und
Stadtplatze hervorzuheben. Der 0Ostlich anschlielende Tiergarten ist das
wichtigste Naherholungsgebiet in unmittelbarer Umgebung. Fur den KPM-
Block selbst sind in diesem Zusammenhang die ErschlieBung von Frei-
flachen und Erholungspotentialen entlang der Spree und die Entwicklung von
Wegeverbindungen zwischen Spree, Landwehrkanal und Tiergarten als
wichtige Ziele zu nennen.

Stadtentwicklungspléane (StEP)

Im StEP Gewerbe der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom
14. September 1999 ist der KPM-Bereich als ,gewerbliche Streulage”
dargestellt mit der Zielstellung der vorrangigen Sicherung als Gewerbe-
standort. Im StEP Wohnen vom 10. August 1999 ist das Plangebiet als Teil
der Spreestadt Charlottenburg als prioritarer Standort fur eine Wohn-
entwicklung (MFH = 250, EFH = 50) ausgewiesen. Des weiteren sind fur das
Plangebiet keine spezifischen Vorgaben formuliert.

Bereichsentwicklungsplanung

Die unter Beteiligung von Fachamtern auf Bezirks- und Senatsebene
erarbeitete stadtebauliche Entwicklungskonzeption (Rahmenplanung) fir den
gesamten Bereich "Spreestadt Charlottenburg” wurde bereits im Herbst 1995
vorgelegt. Die Uberarbeitete Fassung der Bereichsentwicklungsplanung, BEP
CHA 1, Ubernahm die Aussagen dieser abgestimmten Planung. Fur den
Block 669 wurde hierbei eine Nutzungsstruktur mit urbanem Charakter
vorgeschlagen, die der innerstadtischen Situation Rechnung tragt. Eine
Mischung von Wohnen, Dienstleistung (Buroflachen), universitaren
Nutzungen (TUB), kleinteiligem Einzelhandel zur Gebietsversorgung und
sonstigem kleinteiligen, produktionsnahem verarbeitenden Gewerbe wurde
angestrebt. Erganzend zum Salzufer war in FortfUhrung der Wegely- und
Gutenbergstral’e eine neue Stralle zur ErschlieBung der “Spreestadt
Charlottenburg” vorgesehen. Nach Aufgabe des TU-Standortes werden die
Darstellungen hinsichtlich der universitaren Nutzung (TUB) mit Stand 2005 in
eine gemischte Nutzung uberfuhrt.

Diese konzeptionellen Vorstellungen sind im Rahmen des “Planwerk
Innenstadt Berlin” weiter konkretisiert und in dem vorg. Realisierungs-
wettbewerb zum Abschluss gebracht worden. Der Senat hat das Planwerk
Innenstadt als Uberbezirkliche Planungsvorgabe am 18.Mai 1999
beschlossen.

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat am 22. November 2005 den
Beschluss zur Aufstellung der Bereichsentwicklungsplanung Charlottenburg-
Wilmersdorf gefasst. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-280 soll,
entsprechend den bisherigen Planungen, als Kerngebiet (6stlicher Bereich
sowie Bereich entlang der Englischen Stralle) bzw. als Wohnflache W1
(nordlicher Teil) dargestellt werden. Der Kernbereich der KPM wird als
gewerbliche Flache ausgewiesen.

Die am 18. November.2004 von der BVV des Bezirkes Mitte beschlossene
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Bereichsentwicklungsplanung weist den dstlichen Teil des Plangebietes als
Teil eines allgemeinen Wohngebietes aus. Auf eine Darstellung als
Kerngebiet wurde aufgrund der geringen Flachengrof3e der betroffenen
Flache bzw. des relativ groben Mal3stabs der BEP-Mitte verzichtet. Die
Bachstral3e ist als Verkehrsflache dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Das derzeit verbindliche Planungsrecht leitet sich aus den beiden
festgesetzten Bebauungsplanen VII-56 sowie VII-183 ab.

Der Bebauungsplan VII-56 vom 6. April 1962 weist fir das Gelande
Wegelystralke 1, unter Wahrung der Interessen der Staatlichen Porzellan
Manufaktur eine Bauflache flr besondere o6ffentliche und private Zwecke
(Vorbehaltsbauplatz) mit der Baustufe 6 aus. Die Festsetzungen im
einzelnen sind:

— Baugebiet "A”: zulassig sind im Rahmen der Zweckbestimmung bauliche
Anlagen aller Art, die keine erheblichen Stérungen fir die Wohnbebauung
hervorrufen

— Baugebiet "B”: zulassig sind im Rahmen der Zweckbestimmung bauliche
Anlagen aller Art, die keine fur die Wohnbebauung unzumutbaren
Stoérungen hervorrufen

— Strallenland

— Offentliche Grinflache

— private Grunflachen

— Gewasser (Schafgraben)

Entsprechend der Baustufe 6 ist eine GRZ von 0,6 und eine BMZ von 8,4

festgesetzt.

Der Bebauungsplan VII-183 vom 16. Juli 1973 ersetzt in Teilbereichen die

Festsetzungen des Bebauungsplanes VII-56 und weist folgendes aus:

— Strallenbegrenzungslinien fir einen Abschnitt der Englischen Stral’e und
einen Teil der Gutenbergstralie

— Sondergebiet "Technische Universitat” (bei flachenmaRiger Ausweisung
und offener Bauweise; GRZ 0,8; BMZ 9,0; Bebauungstiefe 35,0 m)

— Industriegebiet (Gl), GRZ 0,8; BMZ 9,0; geschlossene Bauweise

— Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit auf der mit dem Buchstaben "P”
bezeichneten Flache sowie eine Leitungsrecht auf der mit dem
Buchstaben ,Q" bezeichneten Flache

— Nutzungseinschrankungen zur Erhaltung des verrohrten Schafgrabens

— Nicht-Uberbaubare  Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen

Ubergeleitet durch den Bebauungsplan VII-A auf Vorschriften der
BauNVO 1968.

Der Baunutzungsplan (1960) in Verbindung mit den StraBen- und
Baufluchtlinien (Erlass vom 26.7.1882) trifft in Uberleitung Festsetzungen fir
die Flursticke 1834, 1835 und 1836 (Flur 10) im Bezirk Mitte (Tiergarten).
Gemald Baustufe I1I/3 ist im allgemeinen Wohngebiet eine GRZ von 0,3
sowie eine dreigeschossige Bebauung zulassig.

Denkmalschutz

Das Areal der KPM steht unter Denkmalschutz. Die drei zentralen Bauten
von 1868-1872 gehdren zu den altesten erhaltenen Gewerbebauten in Berlin.
Das Plangebiet umfasst den im offentlichen Verzeichnis der Denkmale in
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Berlin (Denkmalliste Berlin/Abl. Nr. 23 vom 29.05.1997, S. 1483)
aufgefuhrten Denkmalbereich (Gesamtanlage) Wegelystralle 1 / Englische
StraRe 5-19, bestehend aus Schlammerei, Formerei und Dreherei,
Ofengebaude, 1868-1872 von Gustav Mdller und den in den Jahren 1955-
1962 von Bruno Grimmek errichteten Bauten.

Ein mit dem Landesdenkmalamt abgestimmter Denkmalpflegeplan fur die
drei zentralen Bauten der KPM aus der Zeit von 1868-1872 liegt vor und
dient als Richtschnur fur die bereits eingeleiteten baulichen Mallhahmen am
Bestand. Die Ubrigen Bauten der KPM, die betrieblich auch nicht mehr
notwendig sind, werden abgerissen. Das Landesdenkmalamt war im
Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbes bei der Uberplanung des
Gebietes eingebunden.

Im Bebauungsplan werden die zu erhaltende Gebaude der KPM nachrichtlich
als eingetragene Baudenkmale Ubernommen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-280 befindet sich eine
Eintragung einer Altlastenverdachtsflache, die nahezu den gesamten
Geltungsbereich umfasst (Bodenbelastungskataster Nr. 10601) sowie Teile
der Altlastenverdachtsflache Nr. 10472 (Gutenbergstr. 2/4, Englische Str. 21-
23, ehemals Fa. Henkel AG).

Das Umweltamt Tiergarten hat im Rahmen der TOB-Beteiligung darauf
hingewiesen, dass in Folge einer Anderung des Stralenverlaufes im Jahre
1965 der Bereich der Flurstucke 1781/1782 (jetzt 1834,1835 und 1836) zur
Grinflache wurde und als Niveauausgleich 50 cm Boden aufgeschiuttet
wurde.

INHALT DES PLANES

Intention des Planes (generelle Zielvorstellung)

Ein wesentlicher Punkt der Intention ist die Umstrukturierung eines bislang
vorwiegend gewerblich gepragten Teils des Quartiers "Charlottenburger
Spreestadt”. Die Planung orientiert sich an den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans (siehe Punkt A 4.1).

Planungskonzept (Entwicklung der Planungsiberlegungen)

Das Planungskonzept sah zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fur
das Plangebiet den Erhalt eines Kernareals der KPM sowie das Gebaude
des TUB-Institutes”, die Neuordnung der Nutzungsstrukturen mit einer
entsprechenden baulichen Dichte, die Ansiedlung von kerngebietstypischen
sowie Wohnnutzungen, die Errichtung einer neuen Stralle sowie die
Beibehaltung bzw. Weiterentwicklung der Freiraumstrukturen vor.

% Der Bereich des TU-Institutes wurde Anfang 2005 aufgrund der beabsichtigen Aufgabe der TU-

Nutzung konzeptionell nochmals (berplant und wird nunmehr (in Anbetracht der attraktiven Lage
entlang der Spree) einer Wohnnutzung zugefuhrt.
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Stadtebauliches Leitbild

Das Quartier der KPM bildet in seiner Stadttextur ein wichtiges Bindeglied
zwischen der Charlottenburger City und Moabit in Tiergarten. Das Herstellen
einer in Gestalt und Auspragung fortlaufenden Verbindung zwischen den
Bereichen Zoologischer Garten / Herzallee auf Charlottenburger Seite, die
Neuplanungen der Spreestadt (die Moabit mit Charlottenburg vernetzen) und
dem Hansaviertel in Tiergarten sind hier als Ubergeordnetes Planungsziel
Grundlage des Entwurfes. Die heterogenen Bauten der KPM werden in einen
neuen stadtischen Rahmen integriert. Es qilt dabei, die KPM baulich als
Mittelpunkt zu fassen, gleichzeitig aber auch dem neuen Stadtviertel
Spreestadt, das hinter dem Ernst-Reuter-Haus verborgen beginnt, eine
angemessene stadtebauliche Prasenz und Einbindung in das gesamt-
stadtische Geflige zu sichern. Dieser doppelte Anspruch bedingt die
Kombination von zwei gegensatzlichen MalRstaben: die neue Bebauung darf
die Baulichkeiten der KPM nicht erdricken, sie muss aber gleichzeitig
genugend Kompaktheit aufweisen, um das neue Quartier in diesem
Stadtraum als eigenstandig auszuweisen. Dieser stadtebauliche Entwurf
insistiert methodisch im Zusammenhang der Spreestadtentwicklung auf einer
qualifizierten Fortschreibung des urbanen Malstabes innerhalb des
Kernbereiches von Berlin.

Im Rahmen eines diskursiven Verfahrens (Mitte 1999) in der Architektur-
werkstatt unter Beteiligung der Architekten, der Bavaria Projektentwicklung,
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie,
der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, dem Bezirksamt
Charlottenburg, dem Bezirksamt Tiergarten und dem Landesdenkmalamt hat
sich als ein Kernthema die Verteilung und Vertraglichkeit der baulichen
Dichte und deren Umsetzung im stadtebaulichen Entwurf und Umfeld
herausgebildet.

In vier unterschiedlichen Planungsstanden wurde die Verteilung der
Baumassen Uber das Quartier gepruft und umgearbeitet. Im Wettbewerbs-
entwurf wurde eine heterogene Verteilung der Baumassen mit unterschied-
lichen Hochpunkten verteilt Uber das gesamte Quartier vorgeschlagen.
Dieses unruhige Erscheinungsbild der Baukdrper wurde im weiteren Verlauf
kritisch modifiziert.

Die verschiedenen Arbeitsschritte haben zu folgendem Ergebnis geflhrt:
Eine grundsatzliche “Verschiebung" der baulichen Dichte Richtung StralRe
des 17. Juni zur Sicherung der baulichen Prasenz des KPM-Quartiers und im
Gegenzug eine Verringerung des Males der baulichen Dichte nérdlich der
neuen Wegelystralle zu Gunsten der Wohnnutzung, des Bestandes sowie
des artikulierten Ubergangs vom stadtischen Raum in den Landschaftsraum
der Spree. Daraus folgten die Empfehlungen:

- Eine Verdichtung der Baumasse auf Baufeld 3 (Bezeichnung im B-Plan
MK2) in Form eines Hochhauses mit einer Hohenbegrenzung auf
maximal 70 m Gebaudehdhe im Sinne eines uUbergeordneten visuellen
Zeichens (im Rahmen der weiteren konzeptionellen Uberarbeitung Mitte
2000 reduziert auf maximal ca. 60 m Gebaudehdhe).
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- Eine Sicherung der stadtebaulichen Prasenz des geplanten
Hotelstandortes (Baufeld 2, Bezeichnung im B-Plan MK3) durch einen
weiteren moderaten Hochpunkt 4.

- Die Anpassung der Hohen im Baufeld 5 (Bezeichnung im B-Plan MK1)
an den angrenzenden Bestand, sowie eine Veranderung der Baukorper-
stellung zu Gunsten des Bestandes Siegmunds Hof Nr. 21.

- Eine Reduktion der Héhenentwicklung in der Englischen Strae auf die
Berliner Traufhdhe.

Diese Schritte vollzogen sich Uber vier unterschiedliche Planungsstande.
Bereits in dieser Phase wurden Teilbereiche der Uberarbeitung durch
Verschattungsstudien untersucht.

Grundlagen des stadtebaulichen Entwurfes

Der vorliegende stadtebauliche Entwurf bezieht sich inhaltlich unmittelbar auf
die Erkenntnisse der Gutachten:

- Workshop City-West (April 1995)

- Stadtebauliche Rahmenplanung Spreestadt Charlottenburg (Dez. 1995)

- Planwerk Innenstadt Berlin (Stand 1999)

Diese Gutachten geben u.a. folgende Empfehlungen:

- durch die mit Wiedervereinigung veranderten Rahmenbedingungen eine
Entwicklung anzustreben, die die neue Entwicklung als stadtisch
kennzeichnet

- die Einbindung der Spree in diesen stadtischen Raum

- die qualifizierte Vernetzung mit dem umgebenden Verflechtungsbereich
Hardenbergplatz/Bahnhof Zoo, Ernst-Reuter-Platz/TU, Hansaviertel/
Tiergarten und Moabit sowie die Berucksichtigung des Bestandes

So fuhren die drei Gutachten aus:

“Die Blocke 68 und 69 ... lagen trotz ihrer Zentralitat lange im Windschatten
der stadtebaulichen Entwicklung Berlins, so dass sich ihre industrielle
Pragung bis heute gehalten hat. ....

Es besteht die Chance, eine stadtische Struktur zu entwickeln und das
Gebiet als Entlastungsbereich fur die City-West aufzuwerten. ...

Dieses Ziel hat weitreichende Konsequenzen und spiegelt sich auf

verschiedenen Ebenen wieder:

- Entwicklung eines neuen Stadtgrundrisses und einer angemessenen
baulichen Struktur

- Weitgehende Neuordnung der Nutzungsstrukturen

- Entwicklung einer neuen Freiraumstruktur unter Einbeziehung der Spree
und des Landwehrkanals

- Neuordnung von Verkehrs- und Wegebeziehungen"

(aus “Stadtebauliche Rahmenplanung Spreestadt Charlottenburg")

“‘Die Spreestadt im Norden ware als nahe Reserve vorstellbar,

vorausgesetzt, eine stadtraumlich sinnfallige Anbindung gelange. ...

Ziele solcher (0.g.) Mallnahmen waren:

1. Schaffung einer direkten, raumlich inszenierten Verbindung von
Spreestadt und Hansaviertel mit der City-West.

4 Im weiteren Planverfahren wurde der geplante Hotelstandort in das Baugebiet MK2 (Eckbereich

StralRe des 17. Juni/BachstralRe) verlegt. Die Grundidee der baulichen Akzentuierung im Baugebiet
MKS3 am Platz soll jedoch beibehalten werden.
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2. der Tiergarten ruckt mit einem Eingang an die City heran
- das TU-Gelande nimmt Teil am o&ffentlichen Raum
- der Zoo ruckt aus dem Hintergrund

(aus “Workshop City-West")

“Mit der Entwicklung einer attraktiven Wasserlage wird nicht nur ein Beitrag
zur Aufwertung des nordlichen Randbereiches der City-West geleistet,
sondern diese durch ErschlieBung eines neuen, innerstadtisch gepragten
Quartiers insgesamt gestarkt"

(aus “Planwerk Innenstadt Berlin"; siehe hierzu auch: Dichtetypen der
Berliner Innenstadt, Dichtevorschlage des Planwerkkonzeptes, City-Struktur
nach dem Planwerk)

Stadtebauliches Geflige

Die Logik der Stadt auf dem Gelande der KPM fortsetzend, basiert der
Entwurf auf dem Gedanken der klaren Trennung zwischen 6ffentlichen und
privaten Raumen. Damit wird eine bisher von der KPM zu betrieblichen
Zwecken und in der Textur einer Industrieanlage bespielten Flache
reurbanisiert und in das stadtische Modell reintegriert.

Demgemass wird die Planstrale (Fortsetzung der Wegelystralde) im Sinne
einer stadtischen Strale, der fur Berlin typischen und typologisierten
Stadtkante, in geschlossener Strallenrandbebauung ausgebildet. Dadurch
wird das Areal Ubersichtlich und der Orientierung dienend erschlossen, auch
wenn sich hierdurch Baufeldzuschnitte ergeben, die fur eine wirtschaftliche
Nutzung nicht immer gunstig sind.

Dieser neue Strallenzug weitet sich im Eingangsbereich (Kreuzungsbereich
zur Bachstral’e) sowie im zentralen Bereich (Eingangssituation zur KPM-
Produktionsstatte) auf und ruft einen abwechslungsreichen und vielfaltigen
Wechsel raumlicher Situation und Rhythmik hervor:

- An der Einmindung der neuen Wegelystra’e zur Bachstra’e und dem
S-Bahnhof Tiergarten bildet sich orthogonal konturiert durch Baufeld 4
und 5 (MK2 und MK1) ein Vorplatz fir den S-Bahnhof, aber auch ein vor
allem raumlich artikuliertes Entree in die gesamte Spreestadt (gerade
hinsichtlich der OPNV-Teilnehmer).

- Nordlich der neuen Wegelystral3e zwischen Baufeld 5 und 6 (MK1 und
WA) nimmt die neue Wegelystralde einen Verlauf, der die angrenzende
Bebauung Siegmunds Hof 21 von der neuen urbanen Dichte abruckt,
gleichzeitig Uber die hier entstehende Freiflache den Bestand
angemessen einbindet.

- Das Zentral zwischen den angrenzenden Baufeldern und dem KPM
Stammbetrieb eingefligte Volumen schafft die Voraussetzung fur eine
Quartiersoffentlichkeit und eréffnet den in Nutzung und entsprechender
baulicher Definition heterogenen Anrainern (KPM, Buro/Dienstleistung,
Wohnen) die Moglichkeit, sich sichtbar und verstandlich zu entfalten.

Im Zuge dieses Vorgehens wird das massive Interesse deutlich eine
Ausgewogenheit zwischen Verdichtung und raumlicher Aufweitung zu finden,
um die Kollisionen zwischen Neuplanung und Bestand durch raumliche
Angebote zu entscharfen.

Gliederung der Baufelder

Es wurde eine Grundstucksparzellierung vorgenommen (Trennung von den
Baufeldern in MK2), die ausgehend vom o&ffentlichen Raum der neuen
WegelystralRe (Planstralle) eine optimal strallenbegleitende Bebauung
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zulasst. Aus dieses stadtisch gepragten Absicht heraus ergeben sich in
Teilbereichen Grundstickszuschnitte, die besondere Dichtewerte erzeugen
und in Teilbereichen zu Unterschreitungen der Abstandsflachen flhren.

Durch das gestarkte Gerust des Offentlichen Raumes ergibt sich eine
Ableitung fur die Gebaudehdhen. Im gesamten Verlauf der Wegelystrale
wird der quadratische Querschnitt von Gebaudehdhe und Straldenquerschnitt
zu Grunde gelegt, d.h. die hier geforderten 0,5 H Abstandsflache (geman
BauOBIn 1997) werden nahezu durchgangig eingehalten. Damit wird auch
hier die Typologie der “Berliner Stadtstrae” fortgesetzt.

Die gesamte Anlage des stadtebaulichen Entwurfes und damit auch die der
einzelnen Baufelder leitet sich aus diesen Parametern ab.

Landschaftsplanerisches Leitbild

Die Ausbildung der wohnungsnahen o6ffentlichen Grinradume erfolgt durch
eine Parkanlage entlang des Spreeufers sowie am Ende der Englischen
Stralde, die Bestandteil eines in Ostlicher sowie westlicher Richtung weiter-
geflhrten Grunzugs ist.

Wohnfolgeeinrichtungen

Die stadtebauliche Rahmenplanung "Spreestadt Charlottenburg” sah fur den
Block 669 (KPM-Gelande) keine Einrichtungen des Gemeinbedarfes vor.
Ausgehend von der Planung des Vorhabentragers sowie der zulassigen
Geschossflache im allgemeinen Wohngebiet war - auf der Grundlage des
Planungsstandes Anfang 2002 - bei einer errechneten Anzahl von insgesamt
ca. 118 Wohnungen eine Zunahme von ca. 235 dauerhaft anwesenden
Einwohnern zu erwarten, die bei der Ermittlung der Wohnfolgeeinrichtungen
berucksichtigt werden sollten. Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
wurde zwischen Bezirksamt und Vorhabentrager 2002 vereinbart, dass im
Plangebiet eine integrierte Kita mit insgesamt ca. 60 Platzen realisiert
werden soll. Diese Kita soll die Versorgung des gesamten Bereiches der
Spreestadt Charlottenburg gewahrleisten und wird anteilig von den einzelnen
Vorhabentragern finanziert. Alternativ ware jedoch auch die Bedarfsdeckung
durch eine Einrichtung im Planungsumfeld méglich. Dementsprechend erfolgt
im B-Plan keine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache.

Verkehrsflachen

Im stadtebaulichen Konzept ist eine neue Strallenverbindung zwischen der
Bachstralke und der Englischen Stralde vorgesehen. Die Verlangerung der
Wegelystralle erhalt einen Querschnitt von insgesamt 21,0 m. Der
Strallenquerschnitt orientiert sich an der westlich bis zur Franklinstral’e
verlaufenden Gutenbergstrale. Durch den Wegfall der Stellplatzanlage und
der geplanten Querschnittsanderung der Bachstral’e vor dem S-Bahnhof
Tiergarten ergab sich eine Anpassung der Verkehrsfuhrung der Bachstralle
in die Strae des 17. Juni. Die verkehrstechnischen Anforderungen wurden
im Rahmen der beauftragten Zuarbeit des Ingenieursbiros VIA GmbH
(Verkehrsplanung KPM Quartier, Marz/April  2000) untersucht. Die
zukUnftigen Stralenraumprofile der WegelystraRe und der Bachstralle
(Gesamtquerschnitt im stdlichen Abschnitt 26,0 m) wurden zwischen den
Tiefbauamtern der Bezirke Charlottenburg sowie Tiergarten, der Stral3en-
verkehrsbehdrde und der zustandigen Senatsverwaltung abgestimmt. Der
Neubau bzw. Umbau der Bachstralle sowie Wegelystral3e wurde inzwischen
bereits abgeschlossen.
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Der Stralenraum entlang der Wegelystralle wird durch zwei kleine Platze
aufgelockert bzw. erganzt. Auch im Einmindungsbereich der Wegelystralie
zur Bachstralle sind kleine dreieckige Bereiche vorgesehen, in denen sich
der Gehweg aufweitet.

Offentliche Griuinflachen

Als Bestandteil des Grinzugs entlang des Spreeufers wird die Ausweisung
der offentlichen Grunflache (Uferwanderweg) mit 10 m breitem Streifen
beibehalten. Am nérdlichen Ende der Englischen StraRe ist als Ubergangs-
bereich zum Spreeufer ebenfalls eine offentliche Parkanlage vorgesehen
(teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des angrenzenden Bebauungs-
planentwurfes 4-6).

Durch die sich in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches befindlichen
groldzugigen oOffentlichen Grunflachen (Tiergarten und die Offentliche
Grinflache bzw. Sportplatz nérdlich der Spree) ist die Grlnversorgung
ausreichend gesichert. In unmittelbarer Nahe im Bezirk Tiergarten stehen
u.a. die an der Wullenweberstrale befindliche Spielplatz- und Sportanlagen
zur Verfugung, so dass die Versorgungssituation als unkritisch eingeschatzt
wird. Mit den geplanten o&ffentlichen Grinflachen im Bebauungsplan VII-280
sowie 4-6 wird der Darstellung des Flachennutzungsplans entsprochen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im FNP 98 waren die Bauflachen Uberwiegend als M2 (gemischte Bauflache)
dargestellt. In 1998/2000 wurde fur die als Gemeinbedarfsflache dargestellte
Flache entlang der StraRe des 17. Juni/BachstralRe ein Anderungsverfahren
durchgefuhrt. Das Verfahren mit geanderter Darstellung als M1-Flache wurde
mit Senatsbeschluss (Amtsblatt fur Berlin vom 13.10.2000, Bereich Herzallee
16/98) beendet (siehe Abschnitt A, Punkt 4.1).

Der Uberwiegende Teil der Baugebiete (ca. 2,0 ha) wird gemals Bebauungs-
plan als Kerngebiet festgesetzt und entspricht somit der Nutzungsart und
Intention des Flachennutzungsplans. Das Kernareal der KPM bleibt als
Gewerbegebiet erhalten. Aufgrund der Tatsache, dass das Gewerbegebiet
lediglich ca. 1,45ha umfasst und die Darstellungsschwelle im FNP
grundsatzlich eine Grolle von mehr als 3 ha voraussetzt, ist auch hier die
Entwickelbarkeit aus dem FNP gegeben. Bei der Festsetzung der
allgemeinen Wohngebiete (ca. 1,1 ha) konkretisiert und differenziert der
Bebauungsplan ebenfalls die Nutzungsart unter Berlcksichtigung der
besonderen lokalen Gegebenheiten und Anforderungen (Rucksichtnahme
auf vorhandene bzw. angrenzende Nutzungen).

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan wird der Grundsatz Nr. 1 des FNP
entsprochen: ,Aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans konnen die
ihnen zugeordneten Baugebiete der BauNVO entwickelt werden. Andere
Baugebiete und andere Flachen (u.a. Grunflachen) kleiner als 3 Hektar (...)
kénnen entwickelt werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Bauflache
sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten
stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben (z.B. Entwicklung von Gewerbe-
gebieten kleiner als 3 ha aus dargestellter Wohnbauflache) ®

% Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen) sowie zu Anderungen des Fléchen-

nutzungsplans Berlin (RL-FNP) vom 23.01.2001, Amtsblatt fir Berlin Nr. 16, 29.03.2001.
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Die Vertraglichkeit der festgesetzten Nutzungen wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens gepruft (siehe Abschnitt B, Punkt 4.1.1 und 4.6).

Der FNP stellt fur diesen Bereich keine Einzelhandelskonzentration dar. Flr
eine (textliche) Einschrankung von grofflachigem Einzelhandel gibt es
jedoch kein Planungserfordernis, da durch die Baukérperfestsetzungen im
Bebauungsplan bereits konkrete Vorgaben fur die Uberbaubaren Flachen
festgesetzt werden und eine weitergehende Uberpriifung der eventuellen
negativen Auswirkungen solcher Nutzungen dem Baugenehmigungsver-
fahren Uberlassen werden kann. Fir einen Ausschluss sind fur das
Plangebiet keine konkret zu befurchtenden Auswirkungen abzuleiten. Im
Ubrigen sind in den innerstadtischen Kerngebieten Berlins schon aufgrund
der Grundstuckspreise grof¥flachige Einzelhandels- und Handelsbetriebe
regelmaldig nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan ist somit gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Abwagung und Begrindung einzelner Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Nach den Aussagen des Flachennutzungsplans sind flr den Bereich der
"Spreestadt Charlottenburg” Erweiterungen und Neuansiedlungen von
Industriebetrieben  nicht mehr Planungsziel, sondern  Nutzungen
entsprechend der Darstellung gemischte Bauflachen M1 und M2. Unter
Berucksichtigung der standortbezogenen Bedingungen und Anforderungen
wird fur das Plangebiet die Art der baulichen Nutzung konkretisiert.
Tankstellen werden generell in allen Baugebieten ausgeschlossen.

Kerngebiete

Im Hinblick auf das angestrebte kerngebietstypische Nutzungsgeflige (Buro,
Dienstleistung, Einzelhandel und Hotel) wird ein Teil der Flachen (ca.
1,97 ha) entlang der Stralle des 17.Juni und Bachstralle, im &stlichen
Abschnitt der Wegelystralle und entlang der Englischen Stralle als
Kerngebiet (MK, gemall § 7 BauNVO) ausgewiesen. Durch textliche Fest-
setzung wird in Teilbereichen vom MK die Zulassigkeit der Wohnnutzung
geregelt. Stérende Nutzungen (z.B. bestimmte Arten von Vergnigungs-
statten wie Spielhallen, Einrichtungen zur Schaustellung von Personen), die
nicht dem angestrebten hochwertigen Gebietscharakter entsprechen bzw.
die Wohnqualitdt im Plangebiet und im Planungsumfeld beintrachtigen
konnen, werden mittels textlicher Festsetzung ausgeschlossen.

Gewerbegebiet

Explizites Planungsziel ist der Erhalt der traditionsreichen KPM auf ihrem
Kernareal. Dementsprechend wird dieser ca. 1,45 ha grol3e Bereich, der dem
Denkmalschutz unterliegt, als Gewerbegebiet (GE, gemall § 8 BauNVO)
festgesetzt. Im erstellten Fachgutachten wurde auf die zuklnftig geplante
Betriebsstruktur der KPM eingegangen. In diesem Zusammenhang wurden
die Emissionen, hinsichtlich des moglichen Konfliktpotentials in Bezug auf die
geplanten angrenzenden Nutzungen, ermittelt. Hieraus ergab sich kein
Anlass fir weitere einschrankende Festsetzungen (dies wurde durch das
Umweltamt Charlottenburg mit Schreiben vom 22.05.2000 bestatigt).
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Allgemeine Wohngebiete

Flr das Gebiet nordlich der Wegelystralle ist Uberwiegend ein ruhiges,
grinbezogenes, zur Spree hin orientiertes Wohnen vorgesehen. Im
Bebauungsplan wird eine insgesamt ca. 1,08 ha grolRe Flache als
allgemeines Wohngebiet (WA, gemall §4 BauNVO) festgesetzt. Im
geplanten WA sind die in §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Nutzungen
(der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) sowie Raume
fur freie Berufe nach § 13 BauNVO oberhalb des 1. Vollgeschosses nur
ausnahmsweise zuldssig. Die gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Vertraglichkeit der Nutzungen

Im Plangebiet grenzen Baugebiete mit unterschiedlichen Nutzungsarten
aneinander. Angrenzend zum Gewerbegebiet sind Kerngebiete vorgesehen.
Nordlich der Wegelystralde grenzen Kerngebiet und Wohngebiet aneinander.

Die sich aus der Nachbarschaft (Gemengelagen) moglicherweise
ergebenden Immissionskonflikte mussen planerisch bewaltigt werden. Die
Erforderlichkeit von MalRnahmen, die zum Immissionsschutz notwendig sind,
wurde geklart. Hierzu wurde ein Fachgutachten erarbeitet (siehe Abschnitt B
4.6). Aus dem Gutachten geht hervor, dass die Vertraglichkeit zwischen
Gewerbegebiet und angrenzenden Kerngebieten (einschliellich dem Gebiet
sudwestlich des Flurstickes 278, aullerhalb des Geltungsbereiches) sowie
zum Wohngebiet nordlich der Wegelystralie gewahrleistet ist.

Die Porzellanproduktion der KPM wurde inzwischen neu organisiert und
durch Anschaffung bzw. Installation neuer Trocknungsgerate, Brenndfen etc.
und eine technische Gebaudeausriustung, die die bei der Produktion
entstehende Abwarme zur Eigenversorgung nutzt, auf modernstes Niveau
gebracht. Resultat ist eine deutliche Verringerung der Gerausch-, Schadstoff-
oder sonstigen Immissionen gegeniiber dem friiheren Stand. Im Ubrigen ist
die KPM durch den genannten Kaufvertrag (siehe Teil A 3.3) verpflichtet, auf
ihrem Areal jedwede Nutzung zu unterlassen, die Gerausch-, Schadstoff-
oder sonstige Emissionen Uber das fur den gegenwartigen Geschaftsbetrieb
notwendige Mafd hinaus zur Folge hat. Diese Verpflichtung ist von der KPM
durch eine Grunddienstbarkeit abgesichert und im Falle der VeraufRerung
des Grundstucks der KPM auf einen Rechtsnachfolger zu Ubertragen.

Die Vertraglichkeit der Kerngebietsnutzung nérdlich der Wegelystralle (MK5)
und dem angrenzenden Wohngebiet kann grundsatzlich gewahrleistet
werden. Gegebenenfalls kdnnen im Baugenehmigungsverfahren spezifische
MaRnahmen zur Sicherung der Wohnqualitat festgelegt werden.

Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und (Uberbaubare
Grundstlucksflache

In  Anbetracht der beabsichtigten Nutzungsmalle bzw. zulassigen
Geschossflache werden im MK und im WA die Obergrenzen der baulichen
Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO uberschritten. Nach § 17 Abs. 3 BauNVO
kénnen die Obergrenzen Uberschritten werden, wenn stadtebauliche Grinde
dies erfordern, die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind
oder durch MalRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist,
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dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen aus die
Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden und
sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Uberschreitung der Obergrenzen wird durch die besonderen
stadtebaulichen Anforderungen an dieses Gebiet entsprechend der
konkreten Vorgaben des ausgewahlten stadtebaulichen Konzeptes, die
zentrale Lage und die angestrebte innerstadtische Struktur erforderlich. Die
Nutzungsmale entsprechen dem Leitbild flir die Umstrukturierung dieses
Gebietes, dass von einer starken Verdichtung ausgeht. Die besonders
guinstige OPNV-Anbindung (insbesondere der direkt angrenzende S-Bahnhof
Tiergarten) ermdglicht ebenfalls die hohe bauliche Dichte. Die Anforderungen
an die bauliche Nutzung und die angestrebte innerstadtische Struktur
entsprechen den Vorstellungen des "Planwerk Innenstadt”. Der generelle
Grundgedanke des Konzeptes ist eine Signalwirkung im Eingangsbereich
und eine Weiterflhrung der stral3enbegleitenden Bebauung entlang der
Wegelystralle und der Englischen Stral’e mit Baukdrpern, die eine feste
Raumkante bilden und einen urbanen Eindruck in Hohe und Proportion
vermitteln. Die stadtebaulichen Griinde werden nachfolgend pro Teilbereich
weiter abgehandelt.

Durch die konkreten Festsetzungen im Bebauungsplan (explizite Vorgabe
der Gebaudestellung und der zulassigen Gebaudehdhe durch eine
Festsetzung als erweiterte Baukorper, ausdruckliche Festlegung der
Bereiche, wo eine Unterschreitung der Abstandsflachen moglich ist) im
Zusammenhang mit einer textlichen Festsetzung, welche in bestimmten
Bereichen den Ausschluss von Fenstern von Aufenthaltsraumen regelt sowie
in Anbetracht der Ergebnisse der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
durchgefuhrten Verschattungsanalyse kann gewahrleistet werden, dass trotz
der hohen baulichen Dichte den Anforderungen an gesunde Arbeits- und
Wohnverhaltnisse entsprochen werden kann.

Ein Ausgleich erfolgt durch die Gewahrleistung der o6ffentlichen Nutzung der
geplanten ,Vorplatze®, die als Strallenverkehrsflache festgesetzt bzw. im
MK3 mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet werden. Im
Ubrigen soll die Innenhoffliche des KPM-Areals o&ffentlich zuganglich
gemacht werden. Im Zusammenhang mit der Eingriffs- und Ausgleichs-
bewertung wurden Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen festgelegt, die
gleichzeitig einen ausgleichenden Umstand fir die baulichen Dichte
darstellen. Aufgrund der sehr guten verkehrlichen ErschlieBung steht der
beabsichtigten baulichen Dichte aus verkehrlicher Sicht nichts entgegen
(siehe Ergebnisse des erarbeiteten Verkehrsgutachten). Auch sonstige
offentliche Belange widersprechen nicht der beabsichtigten Dichte.

Die folgenden Ausfuhrungen zu den einzelnen Baugebieten beziehen sich
bei der Betrachtung der Abstandsflachen auf die Bauordnung flr Berlin in der
Neufassung vom 3. September 1997 (GVBI. S. 421, 512), zuletzt geandert
durch Artikel XIV des Gesetzes vom 16. Juli 2001 (GVBI. S. 260). Mit
Inkrafttreten der neuen Bauordnung fur Berlin am 1. Februar 2006 haben
sich keine Vorschriften ergeben, die uber die Regelungen der alten
Bauordnung hinausgehende Anforderungen an die Abstandsflachen
enthalten wurden.
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Kerngebiete (& GFZ: 2,8 bis 5,2)

Die Ausweisung bezuglich des Malles der baulichen Nutzung erfolgt uber die
Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen als Hochstmall und der maximal
zulassigen Geschossflache. Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen
erfolgt im MK1 bis MK4 mittels Vorgabe von engeren Baugrenzen bzw.
Baulinien (Baukorperfestsetzung). Die zulassige GR bzw. GRZ wird somit
nicht numerisch festgesetzt. Die Baulinien entlang der Wegelystralle,
Bachstral’e und Stral’e des 17. Juni sichern die Einhaltung einer einheit-
lichen Bauflucht.

MK1

Auf der ndordlichen Seite der WegelystraRe (MK1) ist konzeptionell zur
Akzentuierung des Eingangsbereiches eine Bebauung mit acht bzw. sechs
Vollgeschossen vorgesehen. Sie bildet in ihrem Wirkungskreis den
eigentlichen typologischen Auftakt fur das KPM-Quartier in Hoéhe und
Proportion und markiert das Areal. Der Uberwiegende Teil dieses geplanten
Gebaudes befindet sich im Bezirk Mitte (Tiergarten).

Die westliche Baugrenze bzw. geplante Gebaudekante verlauft parallel zur
Ostlichen Gebéaudekante des Baukdrpers im MK2.

Uber die Stellung des Baukorpers wird eine trichterférmige Eingangssituation
in das Quartier geschaffen und eine Vorplatzsituation zum S-Bahnhof
ausgebildet. Fir das Quartier ist dieser Bahnhof der wichtigste OPNV-
Anschluss und verdient eine adaquate Ubersetzung in die stadtraumliche
Situation. Das geplante sechs- bis achtgeschossige Gebaude wurde im
Laufe des diskursiven Verfahrens (Konzeptlberarbeitung) stark in Hohe
reduziert und in der Stellung auf die Bedurfnisse des Bestandes (Siegmunds
Hof Nr. 21) angepasst. Die Geb&udehohe betragt nunmehr ca. 28,5 bzw.
21,5m (zuldssige OK 62,0m bzw. 550m uber NHN). Die in der
"Brandwand” des Gebaudes Siegmunds Hof Nr. 21 vorhandenen Fenster
mussen aufgrund der geplanten neuen Bebauung rickgebaut werden.
Diesbezlglich wurde eine privatrechtliche Vereinbarung zwischen dem
Vorhabentrager und dem Erbbauberechtigten der Liegenschaft Nr. 21
abgeschlossen. Der Erbbauberechtigte stimmt der Grenzwanderrichtung
vorbehaltlos und unwiderruflich zu. Aufgrund des unginstigen
Grundstickszuschnittes (geringe Grundstlckstiefe, beidseitige Begrenzung
durch die offentlichen Verkehrsflachen), der Grenzbebauung zum
benachbarten Grundstiick Siegmunds Hof Nr.21, der Aufnahme der
Traufhbhe dieses benachbarten Gebaudes in den geplanten Gebaude-
abschnitt entlang der Bachstrale und der Abgabe der Stralien-
verkehrsflachen ergibt sich das hohe Mal3 der baulichen Nutzung (errechnete
GFZ im MK1 durchschnittlich ca. 3,3). Als besondere stadtebauliche Grinde
sind zudem die Signalisierung der Eingangssituation zur "Spreestadt” im
Zusammenhang mit dem auf der gegeniberliegenden Stral3enseite
geplanten Hochhaus und die unmittelbare Nahe zum S-Bahnhof
hervorzuheben.

Im weiteren Verlauf der Wegelystralle (noérdliche Seite) ermoglicht die
Baukorperfestsetzung ein Gebaude mit sieben  Vollgeschossen
(Gebaudehohe ca. 21,5 m bzw. zulassige OK 54,5 m uber NHN), wodurch
der stadtische Charakter der Strale unterstrichen wird. Der sieben-
geschossige Baukorper entwickelt sich entlang der Strafl’e und bildet primar
eine Kante strallenseits, exponiert sich aber auch als Anrainer des
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Vorplatzes. Am Vorplatz ist dementsprechend eine achtgeschossige
Akzentuierung vorgesehen (zulassige OK 60,0 m tber NHN).

In seiner Leistungsform stitzt der Baukoérper in seiner klaren Trennung des
offentlichen und privaten Raumes sowie der strallenbegleitenden Abwicklung
das Gerust des offentlichen Raumes und unterstitzt damit auch eine
stadtische Entwicklung des Areals. Die bauliche Dichte in diesem Teilbereich
vom MK1 wird stadtebaulich durch die angestrebte Gebaudekubatur in
Zusammenhang mit dem auf der gegenuberliegenden Strallenseite
geplanten kompakten Gebaude sowie durch die Weiterfiihrung der urbanen
innerstadtischen Randbebauung (Hohenreihenfolge und Fassung der
Strallenraume) begrindet.

Die bisherige Abwagung im Rahmen des B-Planverfahrens bezog sich auf
die Bewaltigung der Abstandsflachensituation ausgehend von einem
Baugebiet WA (geplante Baugebietsart zum Zeitpunkt der o6ffentlichen
Auslegung des B-Planentwurfes) und einer Baukdrperausweisung.
Grundlage war die zu diesem Zeitpunkt gultige Bauordnung in der Fassung
vom 3. September 1997. Diese Vorschriften der alten BauOBIn stehen den
Vorschriften der neuen BauOBIn 2006 nicht entgegen. Durch die generelle
Einhaltung von 0,5H wird der nachbarschitzenden Wirkung der
Abstandflache gemall §6 Abs. 5 BauOBIn (1997) entsprochen. Fur das
Gelande westlich vom Siegmunds Hof (Siegmunds Hof Nr. 17-20) qilt der
Baunutzungsplan  (Baustufe 1V/3). Beeintrachtigungen bestehender
Baurechte durch die explizite Festsetzung der Abstandflache im
Bebauungsplan liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor. Aufgrund
der Tiefe der Garten im Bestandsgebiet und der Entfernung zwischen dem
geplanten Baukorper und den vorhandenen Gebauden (minimal ca. 30 m) ist
nur bei dem Grundstick Siegmunds Hof Nr. 19 eine substantielle
Uberlagerung von 1 H des geplanten Baukdrpers mit der Abstandsflache des
Bestandsgebaudes zu verzeichnen (um bis zu 5 m.). Die Auswirkungen der
Planung auf die benachbarten Grundstlicke wurden nach der fruhzeitigen
Blrgerbeteiligung ausfuhrlich gepruft und dienen als Grundlage fir die
planerische Bewaltigung. Bei der Abwagung im Rahmen der fruhzeitigen
Birgerbeteiligung ist nach Uberpriifung der Auswirkungen im Ergebnis
beschlossen worden, den Einwanden der betroffenen Burger zu der an
dieser Stelle (zum damaligen Verfahrensstand noch als Baugebiet WA
vorgesehene Flache) geplanten Gebaudekubatur zu folgen (siehe Abschnitt
B, Punkt ,Verfahren®). Neben den Interessen der Nachbarn wurden auch die
Zielstellungen der stadtebaulichen Konzeption (Fassung der Stralle durch
eine beidseitige Bebauung) im Rahmen der Abwagung bericksichtigt.
Dementsprechend wurde das geplante Gebaude im Vergleich zu der
gegenuberliegende Gebaudekante um ca. 10 m verklrzt und somit die
Situation weiter entscharft. Zusatzlich wurde nach der TOB-Beteiligung die
sudostliche  Gebaudekante des geplanten Baukoérpers angepasst
(Staffelung).

Ausgehend von der Baugebietsart MK wird die Abstandsflache (0,5H) geman
BauOBIn (1997) zur norddstlichen Grundstiicksgrenze eingehalten.

Die errechnete Grundflachenzahl (GRZ) im MK1 betragt entsprechend der
erfolgten Baukoérperfestsetzungen (einschliellich der Tiefgaragenflache) 0,5
und liegt somit unterhalb der Obergrenze gemal} § 17 BauNVO.
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MK2

Das bereits auf Grundlage dieses Bebauungsplanes realisierte Hochhaus an
der Ecke zur StraRe des 17.Juni (MK2) positioniert sich am Ubergang
zwischen dem Universitatsgelande und der Spreestadt sowie dem Tiergarten
als landschaftsraumlichem Zusammenhang. Der auf maximal ca. 60,0 m
Gebaudehohe — zulassige Oberkante (OK) der baulichen Anlage 93,7 m uber
NHN - festgelegte Baukorper entwickelt sich entlang der Stral3e des 17. Juni
aus einem Block heraus, der in Malstab, Traufhohe und Bauflucht mit einer
Gebaudehdhe von ca. 16,5 m (vier Vollgeschosse) bzw. Gebaudeoberkante
50,2 m uber NHN die HOohe des westlich angrenzenden Ernst-Reuter-Hauses
aufnimmt. Um jeweils 8,0 m bzw. 6,0 m zurlckgestaffelt sind sechs bzw.
sieben Vollgeschosse vorgesehen (Gebaudeoberkante bis 59,7 m. Uber
NHN).

Die Hohenentwicklung des Baukorpers mit maximal ca. 60 m stellt die
Prasenz des Quartiers an der Stral’e des 17. Juni her, ohne den denkmal-
pflegerischen sowie stadtrdumlichen Kontext zu dominieren, stellt aber
visuell den Bezug Uber den Tiergarten zum Hardenbergplatz / Zoologischer
Garten her. Damit wird radumlich artikuliert eine Verknupfung mit der City-
West hergestellt und die Spreestadt ins zentrale Umfeld der City-West
angebunden. Hier sind auch die Bemuhungen einer Neustrukturierung des
Bereiches Herzallee zu berucksichtigen. Gleichzeitig bildet die Hohen-
entwicklung typologisch das Entree in das Hansaviertel und vermittelt somit
zwischen Textur des Berliner Stadtgrundrisses (stadtraumliches Gefuge) und
dem Stadtebau der Nachkriegsmoderne. Die zulassige OK ermdglicht im
Hochhausbereich bis zu 18 Vollgeschosse. Nordlich schliet ein sieben-
geschossiger Gebaudeabschnitt an (zulassige Gebaudehohe: Oberkante
(OK) der baulichen Anlage 59,7 m uber NHN, bzw. ca. 26 m Uber Gelande).

Entlang der Wegelystral’e wird die kompakte Bebauung weitergefihrt. Die
Gebaudehohe reduziert sich am Straflenrand von sieben Vollgeschossen
durch Abstaffelung auf sechs Vollgeschosse. Letzteres entspricht
(ausgehend von den im Konzept vorgesehenen Geschosshohen bei diesem
Gebaude) einer Gebaudehdhe von ca. 22,8 m bzw. OK 56,5 m tUber NHN.
Mit den zurlckgestaffelten Geschossen wird eine der Gesamtfigur
angemessene Kompaktheit ermdglicht.

Die gemal dem Planungskonzept zu akzentuierende Eingangssituation der
"Spreestadt Charlottenburg”, die Signalfunktion des Hochhauses, die
exponierte Lage an der Stralle des 17. Juni, die unmittelbare Nahe zum S-
Bahnhof und die gestalterische Wirkung der Gebaudekubatur im Verhaltnis
zum westlich angrenzenden Ernst-Reuter-Haus (Verhaltnis zwischen dem
langgezogenen monumentalen Baukorper des Ernst-Reuter-Hauses und der
relativ . schmalen, jedoch hoch herausragenden geplanten Kubatur des
Hochhauses) sind als stadtebauliche Grinde fur das Mald der baulichen
Nutzung dieses Baukorpers (errechnete GFZ ca. 5,5) hervorzuheben. Die
Gebaudehohe leitet sich aus vergleichbaren Hochhdausern der Umgebung
ab: das Telefunken-Haus am Ernst-Reuter-Platz mit 21 Geschossen und das
Wohnhochhaus an der Klopstockstralle (Hansaviertel) mit 18 Geschossen.

Durch die Unterteilung in zwei deutlich erkennbare Einzelbaukdrper wird auf
der Sudseite der Wegelystral3e eine mal3stabsprengende Figur im Baugebiet
MK2 vermieden und eine Abfolge von ahnlich dimensionierten Baukérpern im
Straldenverlauf geschaffen. Der zweite Baukodrper entspricht hinsichtlich der
Gebaudekubatur weitgehend dem suddstlich angrenzenden Baukoérper, der



24

Uber dessen Sockelausbildung in das Quartier integriert wird. Die Pendant-
wirkung und die Weiterfuhrung der Straldenfassung (Aufnahme der funf- bis
sechsgeschossigen Berliner Traufhdhe, erganzt mit zwei um jeweils 1,1 m
zuruckgestaffelten Geschossen) sind bei diesem Baukdrper die besonderen
stadtebaulichen Grinde fir das geplante Mall der baulichen Nutzung
(errechnete GFZ ca. 4,5). Die maximal zulassige Gebaudeoberkante (59,0 m
uber NHN) entspricht der inzwischen realisierten Planung des beauftragten
Architektenblros und wurde im Vergleich zu der Fassung des B-
Planentwurfes fiir die TOB-Beteiligung um 1,0 m reduziert. Somit werden die
Auswirkungen (Verschattung) auf den Bestandsgrundstiicken Siegmunds
Hof 20-21 gemindert. Bewusst wurde auf eine Zusammenfigung beider
Baukorper verzichtet und eine Gliederung vorgenommen. Durch den
vorhandenen Nutzungszusammenhang wird der Zwischenraum zwischen
den beiden Baukdrpern vergleichsweise schmal ausgebildet, um optional
eine einfache funktionale Verbindung beider Gebaude herstellen zu kénnen.
Die Ausrichtung des Gebaudes, insbesondere des sudlichen Gebaudeflugels
berticksichtigt die Stellung im Hintergrund des Ernst-Reuter-Hauses. Der
Baukdrper ist zwischen Ernst-Reuter-Haus und der sudostlich angrenzenden
Neubebauung gut einzusehen und soll durch die Flugelstellung eine dem
“Vorderhaus" ahnliche Qualitat aufweisen. Im stdlichen Ubergangsbereich
zum Baugebiet MK3 wird der Baukoérper zur Entscharfung der Abstands-
flachensituation nochmals gestaffelt.

Die Innenhofe beider Baukdrper kénnen vollstandig (ein- bis zweigeschossig)
Uberbaut werden.

Die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan in Bezug auf die
Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch erweiterte Baukorper-
festsetzungen in Verbindung mit der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen sind
ausdruckliche Festsetzungen im Sinne des § 6 Abs. 14 BauOBIn (1997) bzw.
§ 6 Abs. 8 der BauOBIn vom 1. Februar 2006, die aus sich heraus von den
Abstandsflachenforderungen der Bauordnung entbinden. Durch die
ausdruckliche Festsetzung im Bebauungsplan ergeben sich bei den beiden
Baukorpern im MK2 somit geringere Abstandsflachen.

Neben der Uberschreitung von 0,5H (BauOBIn 1997) ergibt sich im
Kerngebiet stdlich der Wegelystrale an drei Stellen eine Uberschreitung von
0,25 H (BauOBIn 1997). Zwischen den ersten beiden Baukdrpern sudlich der
Wegelystralle ergibt sich eine Uberdeckung von 0,25H um ca. 3m.
Zwischen dem Baukorper im MK3 und dem sudostlich angrenzenden
Baukoérper im MK 2 betragt die Uberdeckung - ausgehend von 0,25 H - ca.
5 m bzw. im ruckwartigen Bereich ca. 3,5 m, jeweils Uber eine Lange von
maximal 18 m. Die Hauptorientierung dieser Gebaude bezieht sich jedoch
nicht auf die hier aufgefihrten Gebaudeabschnitte. Durch die Anordnung der
Nebenraume und die nur ausnahmsweise Zulassigkeit von Fenstern von
Aufenthaltsraumen (textliche Festsetzung 3.2) ist in diesen Bereichen eine
angemessene Losung zu finden. Die Beurteilung, ob im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens in diesen Bereichen (insbesondere im
Zwischenbereich der beiden Uberbaubaren Flachen im MK2) ausnahms-
weise Fenster von Aufenthaltsrdaumen zugelassen werden kénnen, soll sich
an folgenden Kriterien orientieren:

e optimierte Grundrissgestaltung,

e Ausrichtung und GroRRe der Fenster,

e Nachweis einer ausreichenden Belichtungssituation sowie Anteil der

naturlichen Belichtung,
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e geplante Nutzung der betroffenen Raume (Blro, Besprechungsraum,
Hotelzimmer etc.) und vorgesehene Nutzungsdauer (im Regelfall nicht
ganztaglich).

Hinsichtlich der geplanten Gebaudestellung ist seitens der Feuerwehr keine
ablehnende Stellungnahme eingegangen. Diesbezlglich ist ebenfalls eine
Abstimmung mit dem Bau- und Wohnungsaufsichtsamt Charlottenburg-
Wilmersdorf erfolgt. Zusatzlich fand eine Abstimmung mit der Erwerber-
gesellschaft (Eigentimer der Flachen) im Rahmen der Uberarbeitung des
stadtebaulichen Konzeptes sowie im Rahmen der Konkretisierung der
Architektenentwurfe statt. In Anbetracht der Entfernung von mindestens
10,2m zwischen den beiden uberbaubaren Flachen im MK2, der
vorgesehenen Nutzungen (Uberwiegend Biuro sowie Hotel;, nur in
Teilbereichen oberhalb des 5. Vollschosses ggf. auch Wohnen) und der
Gebaudestellung werden grundsatzlich die Anforderungen an Belichtung und
Bellftung bzw. gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Die Uberschreitung der geplanten StraBenmitte der Wegelystrale -
ausgehend von 0,5 H (BauOBIn 1997) - bei den beiden Baukdrpern sudlich
der Wegelystralle wurde durch die nach der fruhzeitigen Burgerbeteiligung
erfolgte Staffelung bzw. durch die Reduzierung der zuldssigen
Gebaudeoberkante weitgehend ausgeraumt. Bei dem inzwischen von 70 m
auf ca. 60 m Gebaudehdhe (OK 93,7 m U NHN) reduzierten Gebaude-
abschnitt im sudostlichen Bereich von MK2 ergibt sich im Zusammenhang
mit der zwischenzeitlich erfolgten konzeptionellen Uberarbeitung noch eine
Uberschreitung von 0,5 H der norddstlichen Gebaudeecke zur WegelystraRe.
In Anbetracht der reduzierten Breite des Hochhausbereiches und der
Tatsache, dass in diesem Bereich nordlich der Wegelystral’e ohnehin keine
Uberbaubare Flache festgesetzt wird, ist dies unbedenklich. Dies gilt auch fur
die geringfligige Uberschreitung von 0,5 H (um 0,9 m) bei dem sechs- bzw.
siebengeschossigen Gebaudeabschnitt am Anfang der Wegelystralie.

In Ostlicher Richtung uberschreitet 0,5H des Hochhausbereiches die
Strallenmitte der Bachstral3e (teilweise bis ca. 5 m zur Gebaudekante des S-
Bahnhofes Tiergarten). Dies ist in Anbetracht der vorhandenen Nutzungen
und der Entfernung zwischen dem Hochhaus und dem Bahnhofsgebaude
unbedenklich und ergibt sich aus den expliziten Vorgaben des ausgewahlten
stadtebaulichen Konzeptes (siehe oben).

Die Uberschreitung von 0,5 H (BauOBIn 1997) durch die Neubebauung nérd-
lich des Ernst-Reuter-Hauses (nordlicher Baukorper im MK2 sowie auch die
suddstliche Ecke vom Baukoérper im MK3) betragt, bezogen auf die sudlich
angrenzende Grundstucksgrenze, in Teilabschnitten 3 bis 6,5 m. Aufgrund
der Lage der Baukérper und der Geringfiigigkeit der Uberschreitung ist die
Beeintrachtigung sehr geringfugig. Inzwischen konnte hier zusatzlich eine
einvernehmliche Einigung zwischen den betroffenen Grundstickseigen-
timern bzw. Nutzern erreicht werden. Hierzu wurde eine privatrechtliche
Vereinbarung, die die Unbedenklichkeit bestatigt, abgeschlossen. Eine
Eintragung von erforderlichen Grunddienstbarkeiten in das jeweilige Grund-
buch wurde vereinbart. Gegenseitige Entschadigungsanspriche wurden
unwiderruflich ausgeschlossen.

Die errechnete Grundflachenzahl (GRZ) im MK2 betragt entsprechend der
erfolgten Baukdrperfestsetzungen (einschlielllich der Tiefgaragenflachen
sowie Zufahrten) 0,9.

Eine detaillierte zeichnerische Darstellung der Abstandsflachensituation im
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Verhaltnis zu den regularen Abstandsflaichen nach §6 Abs.2 bis 12
BauOBIn (1997) wurde erstellt. Hieraus geht hervor, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben.
Dies gilt noch verstarkt bei Berucksichtigung der Abstandsflachenanfor-
derungen (0,4 H) gemal’ BauOBIn 2006.

MK3

Der geplante und auf Grundlage dieses Bebauungsplanes bereits realisierte
neungeschossige Baukorper (geplante Gebaudehdhe ca. 33,5m bzw.
zulassige OK 67,0 m Uber NHN) im Baugebiet MK3 pragt zusammen mit
dem KPM-Eingangsbereich den Charakter des Platzes und verleiht ihm so
ein unverwechselbares Image. Entsprechend prasentiert sich das an dieser
Stelle geplante Gebaude in der Kubatur. Direkt am Vorplatz, an der Seite des
Ausstellungsgebaudes der KPM entwickelt der Baukorper eine
neungeschossige Gebaudehdhe und markiert damit nicht nur die eigene
Prasenz, sondern auch die des Quartiersplatzes (aktuelle Bezeichnung:
Herbert-Lewin-Platz). Im Gegensatz zu einer Adressierung Richtung StralRe
des 17. Juni vertraut diese Figur auf die Qualitaten der binnenrdumlichen
Wirkung innerhalb des KPM-Quartiers. Durch die angestrebte hochwertige
Nutzung, in Kombination mit den angrenzenden, denkmalgeschutzten
Gebaduden der KPM, kann eine identitats- und imagebildende Situation
hergestellt werden, die auf das gesamte Quartier ausstrahilt.

Im sudlichen Bereich Richtung Ernst-Reuter-Haus staffelt sich die
Gebaudefigur auf sechs Geschosse herunter (zulassige OK 57,0 m uber
NHN). Durch die rickwartige Hohenstaffelung wird Rucksicht auf die direkt
angrenzende Bebauung genommen. Bei dem Baukodrper im MK3 ist die
Fassung des Platzes als besondere stadtebauliche Vorgabe zu
berucksichtigen. Der sudliche Teil dieses Baukorpers orientiert sich in der
Hohenentwicklung an dem dstlich angrenzenden Gebaude und gewahrleistet
in diesem Zusammenhang ebenfalls ein relativ einheitliches kompaktes
Erscheinungsbild. Demzufolge entspricht das Mal} der baulichen Nutzung in
diesem Bereich einer errechneten GFZ von ca. 3,1.

Nach der TOB-Beteiligung wurde die Baugrenze im mittleren Bereich in
Abstimmung mit dem Vorhabentrager um 4,5 m von der geplanten dstlichen
Gebaudekante - im Zusammenhang mit der gleichzeitigen Erhohung der
zulassigen Gebaudeoberkante fur den zweigeschossigen Bereich auf 43,0 m
uber NHN - zurtck versetzt.

In Anbetracht eines moglichen bzw. derzeit angestrebten Nutzungs-
zusammenhangs wird der Ubergangsbereich zwischen den versetzt zuein-
ander stehenden Baukorpern im MK3-MK2 vergleichsweise schmal ausge-
bildet.

Die Nahe der geplanten Gebaude zueinander im Zusammenhang mit der
expliziten Regelung der Abstandflachen gemal § 6 Abs. 14 BauOBIn (1997)
bzw. § 6 Abs. 8 der BauOBIn vom 1. Februar 2006 wurde beim vorherigen
Punkt (Ausfihrungen zum MK2) bereits dargelegt.

Die Vorplatzflache (nérdlicher Teilbereich vom MK3, Herbert-Lewin-Platz) ist
Bestandteil des Kerngebietes, da hier eine Unterbauung mit einer Tiefgarage
berticksichtigt wurde. Diese Flache soll mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit belastet werden (siehe textliche Festsetzung Nr.7.4).
Entsprechende Regelungen wurden mit dem Eigentimer abgestimmt und im
Rahmen des ErschlieBungsvertrages einvernehmlich zwischen Bezirk und
Vorhabentrager festgelegt.
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Die errechnete Grundflachenzahl (GRZ) im MK3 betragt entsprechend der
erfolgten Baukorperfestsetzung (einschlieBlich der Tiefgaragenflache) 0,7
und liegt somit unterhalb der Obergrenze gemaR § 17 BauNVO.

MK4

An der Englischen Stralle (MK4) ist ein nach Auflen hin gegliederter
Gebauderiegel vorgesehen, der hier die neue Strallenkante bildet. Die
angestrebte Kleinteiligkeit des Gebauderiegels soll mittels Einteilung in
identifizierbare Einzelbaukdrper erreicht werden und ist als ein positiver
Standortfaktor, der Einzeladressenbildung ermoglicht und die Englische
Stralle rhythmisiert und proportioniert, zu sehen. In Anbetracht des
vorliegenden Bauantrages bezuglich des Grundstucke Englische Stralle
Nr. 1-4 (aulRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches), in der eine Grenz-
bebauung vorgesehen ist, wurde die Uberbaubare Flache im MK4 nach der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange verlangert. Somit soll an dieser
Grundstlicksgrenze eine beidseitige Grenzbebauung ermoglicht werden
(maximale Gebaudetiefe 15,0 m). In dem direkt an der KPM angrenzenden
Bereich mit der Kennzeichnung LMNO ist in Anbetracht der Anforderungen
des Brandschutzes lediglich eine Uberdachung bzw. ein Lichthof oder
Glasshalle zulassig (siehe textliche Festsetzung 3.3).

Zur ErschlieBung des Flurstickes 278 (derzeit landeseigene Flache, welche
von der KPM zukunftig u.a. zur Warenanlieferung genutzt werden soll) ist
eine Durchfahrt bzw. ein Luftgeschoss eingetragen. In einvernehmlicher
Abstimmung mit dem Eigentimer der Flache MK4 wurde die Anordnung
dieser Durchfahrt und die Eintragung eines Fahr- und Leitungsrechts (Flache
A) festgelegt.

Die zulassige Gebaudehohe betragt (ausgehend von sechs Vollgeschossen)
22,0 m bzw. OK 56,0 m Uber NHN. Die sechsgeschossige Bebauung figt
sich in die Rahmenplanung der angrenzenden weiteren Spreestadtplanung
und der Qualitdt der Blockrandbebauung. Ein zusatzliches entlang der
StralRenverkehrsflache zurlckgestaffeltes Geschoss wird durch Eintragung
einer zweiten Baugrenze geregelt (in diesem Bereich betragt die zulassige
Gebaudehdhe 59,5m Uber NHN). Fur den sudlichen Bereich mit
Luftgeschoss wird die Bebaubarkeit oberhalb des Luftgeschosses durch die
Nebenzeichnung festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung (errechnete GFZ ca. 5,2) entspricht der
stadtebaulichen Leitidee zur Fassung des innerstadtischen Stralenraumes
mit einer relativ geschlossenen Baufigur (Randbebauung), der berlin-
typischen Traufhohe und ergibt sich zudem aus der geringen Grundstucks-
tiefe.

Die errechnete Grundflachenzahl (GRZ) im MK4 betragt entsprechend der
erfolgten Baukorperfestsetzung (einschlieBlich der Tiefgaragenflache) 1,0
und ergibt sich aus der geringen Tiefe des Baugrundstiickes und der
stadtebaulichen Zielsetzung einer ununterbrochenen strallenbegleitenden
Bebauung (Blockrandbebauung).

MKS

Das Baugebiet MKS5 bildet das nordliche Pendant zur Platzsituation im MKS3.
Die geplante Bauflucht wird stralenseitig durch eine Baulinie gesichert. Die
zulassige OK wird entlang der Wegelystralle mit 55,5m uber NHN
festgesetzt und ermdoglicht sieben Vollgeschosse. Durch eine zusatzlich
eingetragene Baugrenze wird eine Ruckstaffelung des Baukorpers um
mindestens 2,0 m vorgegeben. Fur den restlichen Bereich der Uberbaubaren
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Flachen betragt die zulassige OK 59,0 m Gber NHN und orientiert sich damit
an den Hohenstrukturen im MK2. Das Mal} der baulichen Nutzung wird des
weiteren mittels der

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,5
- Geschossflachenzahl (GFZ) 2,8
bestimmt.

Abweichend von den Festsetzungen in den sonstigen Kerngebieten
innerhalb des Plangebietes erfolgt im MKS eine flachenmaRige Festsetzung
der Uberbaubaren Flachen. Damit sollen ausreichende Spielraume fir die
weitere Konkretisierung der zuklnftigen Bebauung in diesem Teilbereich
belassen werden. Hierbei wird berucksichtigt, dass die derzeit vorliegende
stadtebauliche Konzeption moglicherweise nochmals modifiziert werden soll
und die Realisierung der geplanten Vorhaben im MK5 (sowie auch im WA)
zeitlich noch nicht abschlie3end definiert ist.

Mit der zulassigen GRZ und GFZ werden im MK5 die Obergrenzen gemaf
§ 17 BauNVO unterschritten.

Gewerbegebiet (GFZ 2,0)

Die denkmalgeschitzte und zu erhaltende Bebauung auf dem Kernareal der
KPM wird mit engen Baugrenzen versehen und die Geschossigkeit
entsprechend der Bestandssituation festgesetzt. Unter Berlcksichtigung der
Lage der vorhandenen Kellergeschosse, welche zum Teil gemal® der
Begriffsdefinition des § 2 BauOBIn als Vollgeschosse zu bewerten sind,
wurde die zulassige Zahl der Vollgeschosse entsprechend angepasst. Bei
der Bebauung entlang der Wegelystralie sowie den geplanten Erweiterungs-
bauten erfolgt eine Festlegung der zulassigen Gebaudeoberkante (OK
50,0 m Uber NHN). Die bestehende Hofstruktur soll weiterhin erhalten
bleiben. Im westlichen Teil des Hofbereiches der KPM folgt die Baugrenze
nicht unmittelbar der vorhandenen Gebaudekante, sondern hier sollte der an
dieser Stelle geplante - einst vorhandene - Anbau wieder hergestellt werden
konnen. Auf der Sudseite (Flurstick 278) ist eine Erweiterung der
Bebauungsstruktur (Tiefe max. 6,5 m) vorgesehen. Die zulassige Geschoss-
flachenzahl betragt 2,0. Die errechnete Grundflachenzahl (GRZ) im GE
betragt entsprechend der erfolgten Baukorperfestsetzung (ohne Grund-
flachen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 0,6.

Allgemeines Wohngebiete WA1-4 (J GFZ: 2,3)

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse als Héchstmald und der maximal zuldssigen Grundflachenzahl
sowie Geschossflachenzahl in Kombination mit Baugrenzen bzw. Baulinien
entlang der Wegelystral3e bestimmt.

Nach dem stadtebaulichen Wettbewerb wurde die Planung fiur die Flache
zwischen Wegelystrafe und Spreeufer in fiinf Uberarbeitungsgesprachen im
Rahmen der Architekturwerkstatt weiterentwickelt und optimiert. Im Laufe
dieses Abstimmungsprozesses im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens hat
sich zum einen das Mall der baulichen Nutzung verglichen mit dem
Wettbewerbsentwurf kontinuierlich verringert, zum anderen sind die
Abstande zwischen den Baukoérpern groRer geworden. In vier unter-
schiedlichen Planungsstanden wurde die Bebaubarkeit dieses Teilgebietes
stadtebaulich gepruft; parallel dazu wurden in Grundrissstudien mogliche
Wohnungstypen vorgestellt, die eine sinnvolle Nutzung der geplanten
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Baukoérper nachwiesen. Der dem Bebauungsplan zu Grunde liegende
abgestimmte stadtebauliche Entwurf beruht auf der Uberarbeiteten stadte-
bauliche Konzeption nach Einbeziehung der Flache des TU-Institutes
(Arbeitsstand Juni 2005) und stellt eine Optimierung der Bebauung dar, da
sowohl eine stadtebauliche in die Umgebung eingepasste Situation und eine
Verzahnung mit dem Landschaftsraum geschaffen, als auch eine
Optimierung verschiedener Wohnwuinsche erreicht werden kann.

Ihre Lagegunst zum Landschaftsraum nutzend, zum einen im Ubergang zum
Grunbereich stehend, zum anderen in unmittelbarer Nahe zur Spree, kdnnen
auf dem Areal zwischen Wegelystral’e und Spreeufer pragnante Baukorper,
sogenannte Stadtindividuen entstehen. Die Stellung der Baukorper
untereinander wird im Bebauungsplan nur hinsichtlich der Grundstruktur
festgesetzt. Die Festsetzung der Uberbaubaren Flache ermdglicht Spiel-
raume bei der weiteren Konkretisierung der Planung, wobei die zentrale
Verbindungsachse zwischen Wegelystralde und Spreeufer bzw. Grinflache
in Form der nicht Uberbaubaren Flache (Nord-Sud-Achse) gesichert wird.

Entsprechend der Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzeption soll die
Bebauung im Wohngebiet mit maximal flinf Vollgeschossen ausgebildet
werden. Bei den gemall dem stadtebaulichen Konzept vorgesehenen zwei
Wohngebauden am Spreeufer (WA1 und WA2) sind neun Vollgeschosse
zuldssig. Hiermit wird der Lagegunst entsprochen und gleichzeitig auf dem
ostlich vorhandenen langgezogenen achtgeschossigen Gebaudebestand
reagiert.

Die beiden geplanten Baukdrper in WA1 und WA2 sind stadtebauliche
Dominanten, die von der Spree gesehen auf die besondere Bedeutung des
ehemaligen KPM-Areals als wichtiges Bindeglied zwischen Ernst-Reuter-
Platz und Hansa-Viertel, gelegen an der Strale des 17. Juni und zwischen
den Landschaftsraumen des Tiergartens und der Spree, hinweisen. Von der
Wegelystralle gesehen sollen die Baukorper auf eine besonders attraktive
Nutzung im Zusammenhang mit der Randlage zum Wasser verweisen und
eine Einheit mit den Hochpunkten an der Stral3e des 17. Juni (MK2) sowie im
MKS bilden.

Im Spannungsfeld zwischen den dominanten Bebauungen des Ernst-Reuter-
Hauses, der neuen Daimler-Chrysler-Niederlassung (Geltungsbereich des
angrenzenden Bebauungsplans) und der groRflachigen Anlage der KPM
einerseits und dem Hansa-Viertel mit seinen zahlreichen Wohnhochhausern
andererseits versteht sich die neue, maximal neungeschossige Bebauung im
WA1 und WAZ2 als Bindeglied. Dafur ist sowohl die geplante Dichte, als auch
die Hohenentwicklung erforderlich. Im Vergleich zu der urspringlichen
stadtebaulichen Konzeption (Stand offentliche Auslegung) wurde die Hohe
der Wohnhochhauser von dreizehn auf neun Vollgeschosse reduziert und
somit die Dominanz der Bebauung erheblich gemindert. Die beiden
geplanten Baukorper im WA1 und WAZ2 sollen den Bruch zwischen der sich
entwickelnden ,Spreestadt Charlottenburg® und dem Hansaviertel schliel3en.
Als besonderer stadtebaulicher Grund fir das Mal} der baulichen Nutzung
(errechnete GFZ im WA durchschnittlich ca. 2,3) ist fur diesen Bereich
insbesondere, neben den aufgefiihrten stadtebaulichen Leitvorstellungen, die
Ausnutzung der attraktiven Lage zur Spree in Form der maximal
neungeschossigen Bebauung hervorzuheben. Die zahlreichen Bebauungs-
studien - sowohl im Rahmen des Wettbewerbes als auch bei der
Uberarbeitungsphase - haben gezeigt, dass eine durchgéangig niedrig
gehaltene Bebauung keine Verbindung erreichen kann und keine einheitliche
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und pragnante Bebauung entlang der Uferkante entstehen lasst.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen im Bebauungsplan erfolgt als
flachenmafige Festsetzung mittels Baugrenzen in Verbindung mit Baulinien
fur den Bereich zwischen WA1 und WAZ2. Die Abgrenzung unterschiedlicher
Teilbereiche hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung erfolgt mittels
Knotenlinien. Ein weiteres Zurlcktreten der Bebauung ist bei der flachen-
malfigen Festsetzung mit Baugrenzen grundsatzlich méglich, soll jedoch im
Bebauungsplan nicht weiter vorgegeben werden. Die Ostliche Baugrenze im
WA4 nimmt die vorhandene Bauflucht des KPM-Gebaudes (GE) auf.

Mit der flachenmaRigen Festsetzung der Gberbaubaren Flachen im WA3 und
WA4 (sowie MKS5) gelten die Abstandsflachenregelungen der BauOBIn. Der
B-Plan trifft diesbeziglich keine ausdricklichen Festsetzungen. Die
Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen ist ggf. durch eine
entsprechende Hoéhenstaffelung der Baukoérper zu gewahrleisten. Dies gilt
grundsatzlich auch fur die Einhaltung der Abstandsflachen zwischen WA4
und WA3, wobei hier aufgrund der bestehenden und zukinftigen
Eigentumsverhaltnisse moglicherweise eine Unterschreitung der Abstands-
flachen im Baugenehmigungsverfahren nicht ausgeschlossen werden muss.
Bei den beiden Baugebieten WA1 und WAZ2 sind ebenfalls zu den Grund-
stiicksgrenzen grundsatzlich die Abstandsflachenvorgaben gemat BauOBIn
heranzuziehen.

Die Baulinien im WA1 und WA2 sind in Verbindung mit der zulassigen Zahl
der Vollgeschosse ausdruckliche Festsetzungen im Sinne des § 6 Abs. 8 der
BauOBIn vom 1. Februar 2006, die aus sich heraus von den Abstands-
flachenforderungen der Bauordnung entbinden. Durch die ausdruckliche
Festsetzung im Bebauungsplan ergeben sich hier geringere Abstands-
flachen.

Die Orientierung der maximal neungeschossigen Bebauung, die Lage an der
Spree und die verhaltnismallig kleine zulassige Grundflache der Bebauung
im WA1 und WA2 gewahrleistet die ausreichende Belichtung, Bellftung und
Besonnung der zulassigen Bebauung, sowohl zueinander und auch zu den
angrenzenden Grundstlicken. Durch die Lage der maximal neunge-
schossigen Bebauung im nordlichen Teil des Plangebietes bzw. angrenzend
zum Spreeufer sind die Auswirkungen auf die Umgebung gering.

Die errechnete durchschnittliche GRZ im WA betragt ca. 0,6 und liegt somit
oberhalb der Obergrenze gemall § 17 BauNVO. Die stadtebauliche
Begrundung fur diese Uberschreitung wurde bereits weiter oben dargelegt.

Im Zwischenbereich der Baugebiete WA1 und WAZ2 ist eine Flache fur eine
Tiefgarage festgesetzt, damit eine Verbindung der Tiefgaragenbereiche in
den einzelnen Teilgebieten ermdglicht wird. Im Ergebnis der Abwagung der
Anregungen im Rahmen der erneuten oOffentlichen Auslegung wurde im
sudlichen Bereich zwischen WA3 und WA4 eine mdgliche zweite
Verbindungsflache fur die Tiefgarage (siehe Deckblatt vom 7. Februar 2006)
festgesetzt.

FUr die Wohnungen sind gemal BauOBIn notwendige Kinderspielplatze auf
dem Baugrundstick anzulegen. Diesbezuglich erfolgt jedoch keine
Festsetzung im Bebauungsplan.
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StraRenverkehrsflachen

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept wird zur Erschlielung der
Baugebiete im Plangebiet die Verlangerung der Wegelystrale (Querschnitt
21,0 m) als Verbindung zwischen BachstralRe und Englische Stralle
festgesetzt. Der vordere Bereich der Wegelystralle ersetzt damit die
bisherige Wegelystralle. Mit dem Eigentimer dieser zukunftig 6ffentlichen
Flache wurde Einigkeit Uber die Ausweisung dieser Flachen erzielt und im
Rahmen eines Grundstucksubereignungs- bzw. -tauschvertrages wurden
weitere Einzelheiten geregelt. Die hiermit verbundenen Eingriffe in
Privateigentum sind in Anbetracht der damit verbundenen Erschlielung und
der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdoglichten Art und
MalRl der baulichen Nutzung der angrenzenden Baugebiete angemessen.
Zudem erhalt der Privateigentimer bisher gewidmetes Stralienland im
Austausch zuruck.

Die im Geltungsbereich gelegenen festgesetzten Strallenbegrenzungs- resp.
StralRenfluchtlinien der Bebauungsplane VII-56, VII-183 sowie des Bau-
nutzungsplanes (Bezirk Mitte) werden aufgehoben und durch die geplanten
Straldenbegrenzungslinien neu festgesetzt.

Die geplante Querschnittsaufteilung der Wegelystralde gliederte sich gemaf
der abgestimmten Stralenplanung wie folgt:

5,0 m Gehweg (einschliel3lich Baumscheiben)

2,25 m Parkplatzstreifen

6,5 m Fahrbahn

2,25 m Parkplatzstreifen

5,0 m Gehweg (einschliel3lich Baumscheiben)

Die Bachstrale sollte in dem Bereich zwischen Strale des 17. Juni und
Wegelystralle einen neuen Querschnitt von 26,0 m (parallel zur Bauflucht
des gegenuberliegenden S-Bahnhofes) erhalten. Die neuen Querschnitte der
Bachstralle sowie der WegelystralBe wurden mit den zustandigen
Verwaltungsstellen abgestimmt. Die Gesamtbreite (26,0 m) ergibt sich aus

folgender beabsichtigter Querschnittsaufteilung der Bachstralle im
EinmUndungsbereich zur Strale des 17. Juni:

4,0 m Gehweg (einschlieRlich Baumscheiben)

1,5 m Radweg

6,0 m Fahrbahn (2 Fahrspuren)

3,0 m Mittelinsel / Abbiegespur Richtung Wegelystralie

6,0 m Fahrbahn (2 Fahrspuren)

1,5 m Radweg

4,0 m Gehweg (einschlieRlich Baumscheiben)

Nordlich der Wegelystral3e wird der Querschnitt der Bachstralle verjungt und

auf den derzeit nordlich der StraRe Siegmunds Hof vorhandenen Querschnitt
der Bachstralde zurtuckgefuhrt.

Die Abgrenzung der StralRenverkehrsflachen erfolgt zeichnerisch durch
Eintragung einer StralRenbegrenzungslinie im Planbild. Die Einteilung der
Straldenverkehrsflache wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt.
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Die geplanten Vorplatze fihren zu einer Erweiterung der Stralien-
verkehrsflachen an einigen Stellen 7).

Offentliche Parkanlage

Wie bereits weiter oben dargelegt, soll die bisherige Grunflache entlang der
Spree (Breite 10,0 m) sowie ein Teilbereich westlich vom WA weitgehend
erhalten bleiben und dementsprechend mit der Zweckbestimmung 6ffentliche
Parkanlage (insgesamt ca. 1,3 ha) festgesetzt werden. Hierbei wird
bertcksichtigt, dass im benachbarten Bebauungsplanentwurf VII-272a am
Ende der Englische Stral3e ebenfalls eine offentliche Grunflache vorgesehen
ist.

Sonstige Festsetzungen

Stellplatze

Grundsatzlich sollen private Stellplatze auf privaten Bauflachen in
Tiefgaragen realisiert werden. Oberirdische Stellplatzanlagen und Garagen
werden ausgeschlossen, da ebenerdige Stellplatze sich nachteilig auf die
Freiraumqualitdt der Baugebiete, die eine hohe bauliche Dichte aufweisen,
auswirken. In Abstimmung mit Ausgleichsmalinahmen nach § 1a BauGB und
§ 17 Abs. 2 BauNVO sind im MK2, MK3, MK4, GE und im WA Flachen flr
Tiefgaragen (aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen) festgesetzt.

Bei offentlich zuganglichen Gebauden sind Stellplatze flr schwer Behinderte
und Behinderte im Rollstuhl vorzusehen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In Erganzung zu den offentlichen Stral3en ist fur die ErschlieRung einzelner
Grundsticksbereiche bzw. angrenzender Grundsticke die Eintragung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erforderlich. Zur Sicherung der
ruckwartigen ErschlieBung des Ernst-Reuter-Hauses sowie der noérdlich
daran angrenzenden geplanten Bebauung im MK2 ist eine Eintragung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im westlichen Bereich des MK2 vorgesehen
(Flache ,A"). Hiermit soll sichergestellt werden, dass die Zu- und Abfahrt zur
Tiefgarage im MK2 direkt von der Strale des 17. Juni erfolgt. Auf der
Grundlage der erarbeiteten Verkehrs- und Immissionsgutachten wird die Zu-
und Abfahrt von der Wegelystralle explizit ausgeschlossen.

Ebenfalls soll fir die Spedition der KPM und fir die Zu- bzw. Durchfahrt zu
der geplanten Stellplatzanlage der KPM auf dem Flurstick 278 eine
Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (Berlcksichtigung
vorhandener Leitungen) sudlich der geplanten Bebauung an der Englischen
StralRe vorbereitet werden.

Die Zufahrt von der Wegelystralle zur KPM sowie zum MK3 soll mittels der
Eintragung eines Fahrrechts (Flache ,C") sichergestellt werden. Die
Ausgestaltung dieser Flache sowie die Gewahrleistung der Sicherheit fur
Fuganger ist im Rahmen der Ausfuhrungsplanung weiter zu regeln und mit
der Strallenverkehrsbehorde abzustimmen.

n Die Vorplatzflache im nérdlichen Teilbereich vom MK3 ist Bestandteil des Kerngebietes, da sie mit

einer Tiefgarage unterbaut werden kann. Entsprechende Regelungen wurden im ErschlieBungs-
vertrag zwischen dem Bezirk und dem Vorhabentrager festgelegt.
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Das Gehrecht fiur die Allgemeinheit (Flache ,D“) soll die o6ffentliche
Zuganglichkeit der Vorplatzflache im MKS3 sichern. Auf eine Festsetzung als
Verkehrsflache wurde aufgrund der ebenfalls an dieser Stelle geplanten
Tiefgarage verzichtet.

Zudem ist im Zusammenhang mit der vorhandenen rickwartigen
ErschlieBung der Grundsticke Siegmunds Hof 18-20 im WA ein Gehrecht fur
die Anlieger sowie ein Fahrrecht fur Benutzer und Besucher des
Grundstuckes Siegmunds Hof 19 (ErschlieBung der vorhandenen
genehmigten Stellplatzanlage) vorgesehen (Flache ,B“).

Die mit einem Gehrecht zu belastenden Flachen sind behindertengerecht
auszubauen.

Die vorhandene Fernwarmeleitung der Bewag entlang der &stlichen
Geltungsbereichsgrenze wird mittels der Eintragung der Flache ,U“
bertcksichtigt.

Flachen mit Pflanzgeboten und sonstigen Bindungen

Im GE (entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze) wurden Flachen (Flache
,E“) zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen,
entsprechend dem landschaftsplanerischen Fachbeitrag, ausgewiesen.
Mittels textlicher Festsetzungen wird die Vorgabe bei der Anpflanzung
konkretisiert.

Im MK2 wurde entlang der Wegelystrale ein Bereich ohne Zu- und Ausfahrt
festgesetzt. Die Zu- bzw. Ausfahrt zur (gemeinsamen) Tiefgarage soll von
der Stral3e des 17. Juni erfolgen (festgesetzt im Planbild). Hiermit wird eine
optimale verkehrliche Anbindung gesichert und gleichzeitig gewahrleistet,
dass die Vorgaben des Immissionsgutachtens (siehe Abschnitt C 1.2)
eingehalten werden kdnnen.

Kennzeichnungen

In Ergebnis der Eintragung im Bodenbelastungskataster (Nr. 10472), der
Gefahrenabschatzung und den vorliegenden Altlastenuntersuchungen (siehe
Abschnitt C 3) erfolgt eine Kennzeichnung des Flurstiuckes 137/7 (Guten-
bergstr. 2/4 |/ Englische Str. 21-23), da hier mit erheblichen Bodenver-
unreinigungen in Aufschiuttungen und Verfullungen (insbesondere im Bereich
des ehemaligen Schafgrabens) zu rechnen ist. Die zuklnftige Nutzung des
nordlichen Teilbereiches als Teil des Uferwanderwegs - Offentliche
Parkanlage - ist als sensible Nutzung anzusehen. Nach den vorliegenden
Erkenntnissen kann davon ausgegangen werden, dass bei ordnungs-
gemaler Beseitigung der Bodenverunreinigungen die vorgesehene Nutzung
als offentliche Grunflache grundsatzlich moglich ist.

Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung

1.1 In den Kerngebieten kénnen Vergnigungsstatten nur ausnahmsweise
zugelassen werden. Dies gilt nicht fir Spielhallen und die Schaustellung von
Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video- oder &hnliche
Vorfihrungen. Einrichtungen dieser Art sowie sonstige nicht wesentlich

storende Gewerbebetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO
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Die Festsetzung erfolgt im Hinblick auf die Schaffung eines hochwertigen Bliro- und
Dienstleistungsstandortes im Bereich der Spreestadt Charlottenburg zwischen
Bachstralle und Margarete-Kiihn-StraRe. Gleichzeitig stehen hierdurch vermehrt
Flachen fur den Einzelhandel zur Verfugung. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 der BauNVO) bezieht sich auf den Standort
und GroRe der Statte. Spielhallen und Einrichtungen zur Schaustellung von
Personen gemall § 33 a GewO (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie ahnliche
Vorfihrungen, die im Hinblick auf die angestrebte, hochwertige Blro- und
Dienstleitungsnutzung unvertraglich waren, werden generell ausgeschlossen. Diese
Regelung gilt nicht fiir die gemal § 33 a GewO Satz zuldssigen Darbietungen mit
Uberwiegend kiinstlerischem, sportlichem, akrobatischem oder ahnlichen Charakter.
Der Ausschluss von nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben (§ 7 Abs. 2 Nr. 3
der BauNVO) erfolgt aufgrund der beabsichtigten hochwertigen Nutzung
(insbesondere Dienstleistung) dieses Areals in exponierter Lage und der mdglichen
Beeintrachtigung der Wohnnutzung.

In Anbetracht des planerischen Zieles der Starkung der stadtischen Funktion dieses
Areals sind Tankstellen als storende und gesamtwirtschaftlich unbedeutende
Betriebsform fur das Kerngebiet nicht ausnahmsweise zuldssig, sondern werden
generell ausgeschlossen. Der Bedarf an Tankstellen kann durch die vorhandenen
Tankstellen im unmittelbaren Planungsumfeld (Marchstralle, Bismarckstralie,
Lessingstralie) gedeckt werden.

1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

In Berucksichtigung des Ziels der Schaffung von gesunden Wohnbedingungen
sowie zur Sicherung des Wohnanteils, werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 1 bis 5 der BauNVO, die den dominanten Wohncharakter des Baugebiets
wesentlich beeintrachtigen oder abschwachen wirden, generell ausgeschlossen.

1.3 Im Gewerbegebiet sind Tankstellen, Anlagen fur sportliche Zwecke und
Vergnigungsstatten nicht zulassig.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit

§ 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO

Die Festsetzung dient dem angestrebten Erhalt eines hochwertigen
Gewerbestandortes  (KPM-Kernareal) sowie der Minimierung moglicher
Beeintrachtigungen in den angrenzend vorgesehenen hochwertigen Buro-
Dienstleitungs- und Wohnnutzungen.

Aufgrund der negativen Auswirkungen auf das Ortsbild und den angestrebten
hochwertigen Charakter auch der angrenzenden Baugebiete werden sowohl
Tankstellen als auch Sportpldtze und Sporthallen im Gewerbegebiet
ausgeschlossen. Der Bedarf an Tankstellen kann durch die vorhandenen
Tankstellen im unmittelbaren Planungsumfeld (Marchstralle, Bismarckstralie,
Lessingstralie) gedeckt werden.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten im Gewerbegebiet erfolgt im Hinblick auf
die Schaffung eines hochwertigen Blro- und Dienstleistungsstandortes im Bereich
der Spreestadt Charlottenburg zwischen BachstralRe und Margarete-Kihn-Stral3e.

1.4 Im Kerngebiet MK2 und MK4 sind Wohnungen in Geschossen, deren
FuBbodenoberkante oberhalb von 45,5 m Giber NHN liegt, allgemein zuléssig.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit

§ 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Die Festsetzung dient der Gliederung des Kerngebietes. Die Wohnnutzung soll in
den Bereichen, wo eine hohe Wohnqualitat (Berlicksichtigung der Larmsituation)
und eine gute Besonnung/Belichtung gewahrleistet werden kann, ab dem fiinften
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Vollgeschoss zulassig sein. Die Wohnnutzung wird mit dieser Regelung von ihrer
ausnahmsweisen Zulassigkeit (§ 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) in die Regelzulassigkeit
Uberfuhrt. Durch Beschrankung auf Teile des Kerngebietes bleibt die allgemeine
Zweckbestimmung gewahrt. Diese Festsetzung erfolgt, um eine Nutzungsmischung
innerhalb des Kerngebiets zu fordern. Sie tragt dazu bei, einer Verdodung des
Gebiets nach den ublichen Blrozeiten entgegenzuwirken. Aus den Ergebnissen des
Larmgutachtens (Strallenverkehr) ergibt sich, dass entsprechend der inner-
stadtischen Lage die Larmimmissionen relativ hoch sind, jedoch eine wesentliche
Beeintrachtigung der Wohnqualitat auch bei dem zukiinftigen Verkehrsaufkommen
nicht zu erwarten ist, da die Immissionsgrenzwerte (IWG) der 16. BImSchV tagsiber
und nachts an keiner Stelle iberschritten werden. Zudem soll die Wohnnutzung nur
in den oberen Geschossen zulassig sein, womit die Larmbelastigung sich
dementsprechend weiter reduziert.

Gemal § 8 Abs.2 der BauOBIn sind bei der Errichtung von mehr als sechs
Wohnungen private Kinderspielplatzflachen vorzusehen. Diese kdnnen auf den
(begrinten) Dachflachen nachgewiesen werden.

1.5 In den Allgemeinen Wohngebieten sind oberhalb des 1. Vollgeschosses
die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur
ausnahmsweise zulassig.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und

§ 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO

Die Festsetzung dient der Sicherung eines hohen Wohnanteils im Wohngebiet. In
Anbetracht der Lagegunst dieser Teilbereiche an der Spree bzw. entlang einer
ruhigen Seitenstralle (Wegelystrale) bzw. Sackgasse (Englische Stral’e) sowie im
Gebietsinneren hat aus besonderen stadtebaulichen Griinden die Starkung der
Wohnnutzung und Schaffung einer ruhigen Wohnlage hier einen wichtigen
Stellenwert. Zudem entspricht dies der Differenzierung der Nutzungen im gesamten
Plangebiet gemal der abgestimmten stadtebaulichen Konzeption. Aus der
Lagegunst der WA-Flachen ergibt sich grundsatzlich jedoch ein Umnutzungsdruck
auf Wohnungen zugunsten tertiar genutzter Flachen. Die gemalR § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden bereits gemald textlicher
Festsetzung Nr. 1.1 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Durch die textliche
Festsetzung Nr. 1.5 werden die im allgemeinen Wohngebiet regelmallig zulassigen
Nutzungen weiter differenziert. Dabei wird der Gebietstyp des Allgemeinen
Wohngebietes gewahrt, weil der Bereich des 1. Vollgeschosses (Erdgeschoss) fir
eine gewerbliche Nutzung gemall Baunutzungsverordnung § 4 Abs. 2 Nr. 2 ohne
Einschrankungen im Bebauungsplan erhalten bleibt und die betroffenen Nutzungen
typischerweise Erdgeschossnutzungen darstellen.

Die Ausnahmeregelung bietet dariiber hinaus die Mdéglichkeit der Einzelfallprifung
im Baugenehmigungsverfahren hinsichtlich der BetriebsgroRe, der Betriebszeiten
sowie des Umfangs der gewerblich genutzten Flachen im Gebaude und der
moglichen, negativen Auswirkungen hinsichtlich der Vertraglichkeit mit der
Wohnnutzung.

Mit dieser Festsetzung werden die nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO zuladssigen
Nutzungen einer gleichartigen Regelung unterworfen wie die Raume fir freie Berufe
(Siehe TF 1.6).

1.6 In den Allgemeinen Wohngebieten sind oberhalb des 1. Vollgeschosses
Raume fir freie Berufe nach § 13 der Baunutzungsverordnung nur ausnahms-
weise zulassig.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und

§ 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO

Die Festsetzung dient der Sicherung eines hohen Wohnanteils im Wohngebiet. In
Anbetracht der Lagegunst dieser Teilbereiche an der Spree bzw. entlang einer
ruhigen Seitenstralle (Wegelystrale) bzw. Sackgasse (Englische Stralle) sowie im
Gebietsinneren hat aus besonderen stadtebaulichen Grinden die Starkung der
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Wohnnutzung und Schaffung einer ruhigen Wohnlage hier einen wichtigen
Stellenwert. Zudem entspricht dies der Differenzierung der Nutzungen im gesamten
Plangebiet gemaR der abgestimmten stadtebaulichen Konzeption. Die
Ausnahmeregelung bietet darUber hinaus die Mdglichkeit der Einzelfallprifung der
freien Berufe im Baugenehmigungsverfahren hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit mit der
Wohnnutzung. Die Beschrankung der Raume macht deutlich, dass trotz der
Inanspruchnahme fir freiberufliche und gewerbliche Zwecke der Charakter als
Wohngebaude gewahrt bleiben muss. Davon kann jedenfalls dann keine Rede sein,
wenn die Wohnflache weit Uberwiegend wohnfremd genutzt wird. Die primare
Wohnnutzung darf nicht in den Hintergrund gedrangt werden, da anderenfalls bei
gehaufter Berufung auf § 13 BauNVO eine Veranderung des Gebietscharakters
drohen wirde. Die Aufenwirkung der freiberuflich Tatigen kann bei speziellen
Berufsgruppen ahnliche Auswirkungen haben wie bei den gewerblichen Betrieben.
Um diesen bedenklichen Entwicklungen gegenzusteuern, sind Raume fur freie
Berufe nach § 13 BauNVO oberhalb des 1. Vollgeschosses nur ausnahmsweise
zulassig. Durch die Ausnahmeregelung kann jeweils im Einzelfall Einfluss im
Genehmigungsverfahren auf die Nutzung genommen werden. Siehe des weiteren
die Begriindung zur textlichen Festsetzung 1.5.

2. Mal der baulichen Nutzung

2.1 In den Kerngebieten und im Allgemeinen Wohngebiet WA1 sowie WA2
sind bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen, einschlieZlich der
dazugehdrigen Treppenrdume und einschlielich ihrer Umfassungswénde
mitzurechnen.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit

§ 20 Abs. 3 Satz 3 BauNVO

Definition der anrechenbaren Geschossflachen.

In den Kerngebieten und im nordlichen Teilgebiet des WA mit hochstens neun
Vollgeschossen (WA1 und WA2) soll eine Anrechnung erfolgen, um einer
unerwiinschten Uberschreitung der beabsichtigten baulichen Dichte vorzubeugen.

2.2 In den Kerngebieten kdnnen ausnahmsweise Dachaufbauten bis zu einer
Hohe von 2,7 m Uber die festgesetzten Oberkanten zugelassen werden, wenn
sie ausschlie3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen (Aufzugs-,
Entliftungs- und Beleuchtungsanlagen) dienen und stra3enseitig eine vom
Schnittpunkt der festgesetzten Oberkante mit der &ulReren Gebdudekante im
30°-Winkel ausgehende Linie nicht Gberschritten wird.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit

§ 16 Abs. 2 und 5 BauNVO

Die Uberschreitung der festgesetzten Gebaudeoberkante soll fir Liftungs- und
Aufzugsanlagen ermdglicht werden. Das &uflere Erscheinungsbild soll jedoch
gewahrt und negative Auswirkungen der Technikaufbauten auf das Ortsbild
vermieden werden.

2.3 Im Kerngebiet MK3 kdnnen ausnahmsweise oberhalb der festgesetzten
Gebaudeoberkante von 67,0 m tber NHN Attiken bis zu einer Hohe von 67,5 m
Uber NHN zugelassen werden.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit

§ 16 Abs. 4 BauNVO

Die Uberschreitung der festgesetzten Gebaudeoberkante soll fir Attiken (die
insbesondere auch in Zusammenhang mit der Dachbegriinung vorgesehen sind) im
MKS3 ausnahmsweise zulassig sein.

2.4 In den Allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 ist innerhalb der
Flache V1,v2,v3,V4,V1 eine eingeschossige Tiefgarage mit einer Grundflache
von bis zu 250 m2 zulassig.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO
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Die Festsetzung soll die Mdglichkeit erdffnen, flr die Allgemeinen Wohngebiete
WAS3 und WA4 eine gemeinsame Tiefgarage zu errichten und entwurfsabhangig
innerhalb der Flache V1,V2,V3,V4,V1 zu verbinden.

3. Bauweise, Giberbaubare Grundstiucksflachen

3.1 Innerhalb der Kerngebiete kann oberhalb des 1. Vollgeschosses auf 30
von Hundert der AuRRenwandflache ein Vortreten von Geb&udeteilen wie
Balkonen, Erkern oder ahnlichen Vorbauten vor den Baugrenzen und
Baulinien bis zu 1,2 m Tiefe ausnahmsweise zugelassen werden, wenn eine
lichte Hohe von mindestens 3,5 m eingehalten wird.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit

§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO

Ein Hervortreten von die Fassaden des Baukérpers gliedernden, untergeordneten
Elementen wird im MK ausnahmsweise ermdglicht.

3.2 Im Kerngebiet MK2 sind in den AulRenwdnden der baulichen Anlagen
zwischen den Punkten J und K Fenster von Aufenthaltsraumen nur
ausnahmsweise zulassig.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit

§ 6 Abs. 8 BauOBIn

An einigen Stellen (MK2) sollen aufgrund der mit der Baukdérperausweisung
verbundenen zulassigen Unterschreitung der Abstandflachen nach BauOBIn zur
Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen bzw. Sicherstellung von gesunden
Arbeitsverhaltnissen und Gewahrleistung des Sozialabstandes Fenster von Aufent-
haltsrdumen nur in begriindeten Einzelfallen ausnahmsweise zulassig sein.

3.3 Im Kerngebiet MK4 kann auf der Flache L,M,N und O eine Uberdachung
bis 59,5 m Uber NHN ausnahmsweise zugelassen werden, wenn Bedenken
wegen der Belichtung und Beliftung am Hof gelegener Raume und
Sicherheitsbedenken nicht bestehen. Zuséatzlich zur Uberdachung kénnen
temporare, d.h. leicht zu 6ffnende, vertikale Klarverglasungen bis zur Hb6he
der Uberdachung sowie ein Vortreten von Aufziigen vor der Baugrenze
zwischen den Punkten L und O bis zu 2,0 m Tiefe ausnahmsweise zugelassen
werden, soweit Sicherheitsbedenken nicht bestehen.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Generell ist zur Gebaudewand der KPM einen Sicherheitsabstand von 5 m
einzuhalten. Um jedoch Spielrdaume fiir eine gestalterisch angemessene und
nutzungsorientierte Verwendung der Zwischenflache zu belassen, soll eine
transparente Uberbauung oder Uberdachung (Lichthof, Glashalle z.B. als Teil einer
passiven Nutzung von Solarenergie) sowie die Anordnung von Aufziigen unter
Einschrankungen zulassig sein. Aufenthaltsraume und sonstige baurechtlich
notwendige baulichen Anlagen sowie sonstige technische Nebenanlagen sollen in
diesem Bereich aufgrund von Sicherheitsbedenken ausgeschlossen werden. Die
brandschutztechnischen Vorschriften sind zu bertcksichtigen.

3.4 Im Kerngebiet MK2 kann zwischen den Punkten S und T ausnahmsweise
eine Uberschreitung der Baugrenze bis zu 2,5 m Tiefe und bis zu einer Grund-

flache von insgesamt 40 m2 flr eine Unterbauung zugelassen werden.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Unterbringung eines Aufzugsschachtes im Zusammenhang mit der
Mullentsorgung soll auf der Sudseite des Baukdrpers im MK2 ausnahmsweise die
Uberschreitung der Baugrenze fiir eine unterirdische bauliche Anlage im begrenzten
Umfang ermdglicht werden.
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4. Weitere Arten der Nutzung

41 Auf den nicht Uuberbaubaren Grundstiicksflachen sind in den
Kerngebieten MK1, MK2 und MK3 oberirdische Stellplatze und Garagen
unzulassig. In den Allgemeinen Wohngebieten und im Kerngebiet MK5 sind
oberirdische Stellplatze und Garagen generell unzulassig.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit

§ 12 Abs. 6 BauNVO

Die Beschrankung der Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen und Garagen ist
zur Umsetzung der angestrebten hochwertigen Auflenraumgestaltung des neuen
Quartiers notwendig. Weiterhin dient der Ausschluss oberirdischer Stellplatze und
Garagen als Ausgleich fir die Uberschreitung der in § 17 Abs.1 BauNVO
aufgefuhrten Obergrenzen. Fir das Gewerbegebiet und das MK4 ist eine generelle
Einschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen (mit Ausnahme der Flachen mit
einem Pflanzgebot) nicht erforderlich bzw. gewollt.

4.2 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten H und | ist zugleich
StraRenbegrenzungslinie.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die  Festsetzung ist erforderlich, da  StraBenbegrenzungslinie  und
Geltungsbereichsgrenze Bereich entlang der Strale des 17.Juni rdumlich
zusammenfallen und eine Darstellung beider Linien graphisch nicht moglich ist.

4.3 Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Durch die Festsetzung wird verdeutlicht, dass die in der Plangrundlage
vorhandenen Stralleneinteilungen nicht Gegenstand des festzusetzenden
Planbildes sind. Planbildliche Unterteilungen der Stralenverkehrsflachen beziehen
sich auf den Bestand oder besitzen lediglich Vorschlagswirkung.

5. Immissionsschutz

5.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von
Erdgas oder Heiz6l EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung von
anderen Brennstoffen ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die
Emissionswerte von Schwefeldioxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx) und Staub in
Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten
Brennstoffes gleichwertig oder geringer zu den Emissionen von Heizdl EL
sind.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Das Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung.

6. Grunfestsetzungen

6.1 In den Allgemeinen Wohngebieten und im Gewerbegebiet sind
unterirdische bauliche Anlagen, die nicht Uberbaut werden, mit einer
mindestens 0,5m starken Substratschicht zu (berdecken und intensiv
gartnerisch zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die
Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur Wege, Zufahrten, technische
Einrichtungen, Beleuchtungs- und Belichtungsanlagen, Spielplétze, Terrassen
sowie fUr untergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 der Baunutzungs-
verordnung.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Festsetzung sichert vor allem fiir die Wohnbebauung im nordlichen Bereich des
Geltungsbereiches eine angemessene Begrinung und Gestaltung der Grundstlcks-
freiflachen. Die Tiefgaragen koénnen durch die intensive Begriinung als
wohnungsnahe Freiflachen mitgenutzt werden. Die Festsetzung gilt auch flr
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Tiefgaragen, die als Sockelgeschosse ausgebildet werden. Eine Substratschicht
von mindestens 50 cm durchwurzelbarer Tiefe ermdglicht auch eine Bepflanzung
mit Strauchern. Zusatzliche bendtigte Schichten wie Filterflies, Drainschicht,
Bautenschutzmatte und Wurzelschutzbahn sind in diesen 50 cm noch nicht
enthalten, sondern zuzlglich in der Aufbauschicht zu bericksichtigen. Diese
Festsetzung bildet gleichzeitig eine Kompensation fir die planbedingten Eingriffe.

6.2 Die Flache E ist dicht mit hochwachsenden Laubstrduchern und
Laubbdumen zu bepflanzen. Je angefangene 75m2 Pflanzflache ist
mindestens ein groflkroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von
20/25 cm anzupflanzen. Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten und auf
die Festsetzung anrechenbar. Die restlichen Flachen sind deckend mit
Laubstrauchern zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind zu erhalten.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Festsetzung dient der Sicherung und Entwicklung einer dichten, hochwuchsigen
Geholzkulisse in den sldlichen Grundstliicksrandbereichen des Gewerbegebiets
(GE). Durch die Anpflanzungen wird die 0©kologische Qualitat der
Grundstuicksfreiflachen verbessert. Die Abgrenzung dieser Flachen wurde mit
Vertretern der KPM (zuklnftiger Nutzer des landeseigenen Flursticks 278)
einvernehmlich abgestimmt. Diese Festsetzung bildet zudem einen Ausgleich fir
die Uberschreitung der Obergrenzen der NutzungsmaRe gemal § 17 BauNVO in
den Kerngebieten. Die Umsetzung und Zuordnung ist Uber den stadtebaulichen
Vertrag abgesichert.

6.3 In den Allgemeinen Wohngebieten ist pro 200 m2 Grundstiicksflache ein
Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 20/25 cm zu pflanzen und zu
erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die
vorhandenen Baume einzurechnen.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Fur die WA-Gebiete wird die Anpflanzung von hochstammigen Laubbaumen auf den
Grundstucksfreiflachen festgesetzt. Die Verpflichtung gilt nur fur die allgemeinen
Wohngebiete, weil fiir die Ubrigen Baugebiete eine hdhere Grundstiicksausnutzung
festgesetzt ist und eine Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen auf den
Grundstucksfreiflachen daher nicht realistisch ist.

Die Verpflichtung je angefangene 200 m? einen Baum zu pflanzen stellt sicher, dass
die im stadtebaulichen Konzept formulierte Grin-Pragung der Wohnbebauung
umgesetzt wird. Durch die Anpflanzungen wird ferner die dkologische Qualitat der
Grundstucksfreiflachen verbessert. Vorhandene Baume werden berlicksichtigt,
damit eine GbermaRige Verschattung der Grundstliicke vermieden wird.

Diese Festsetzung bildet einen Ausgleich fiir die planbedingten Eingriffe bei den
Schitzgitern Klima und Landschaftsbild .

6.4 Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 15° sind extensiv zu begrinen.
Dies gilt nicht far technische Einrichtungen, Terrassen und
Beleuchtungsflachen sowie fir Dachflachen Gber 81,0 m . NHN.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Das stadtebauliche Konzept sieht fir die Baugebiete Flachdacher vor. Die
festgesetzte extensive Dachbegrinung beeinflusst durch Speicherung und
Verdunstung des Niederschlagswassers die Wasserbilanz positiv und steigert die
Okologische Qualitdt des Baugebietes. Sie bietet Lebensraum fur bestimmte
Organismengruppen und erhoht die Okologische Vielfalt im Gebiet. Gleichzeitig
dient sie der Gestaltung des Gebietes. Zur Minimierung von Kosten und
Pflegeaufwand ist lediglich eine extensive Begrinung vorgesehen.
Hochhausdachflachen tber 81,0 m tGber NHN werden von der Festsetzung ausge-
nommen.
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6.5 In allen Baugebieten sind fensterlose AufRenwandflachen zu begrinen.
Dies gilt nicht fir Fassaden denkmalgeschutzter Gebaude.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Fassadenbegriinung tragt zur Gringestaltung des neuen Quartiers bei.
Zusatzlich bietet sie Lebensraum fiir bestimmte Organismengruppen und erhoéht die
Okologische Vielfalt im Gebiet. Die Festsetzung dient ebenfalls als
Minderungsmafnahme im Hinblick auf Eingriffe in das Schutzgut Klima.

6.6 In den Allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind

unzulassig.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 Nr. 4 BauGB i.V. mit
§ 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchG Bin

Die Festsetzung zur Befestigung von Wegen dient der Minimierung der Eingriffe in
den Boden- und Grundwasserhaushalt. Durch die Verwendung von wasser-
gebundenen Wegedecken, gro3fugigem Pflaster oder ahnlichen Materialien kdnnen
Bodenleben und Grundwasseranreicherung weiterhin (eingeschrankt) funktionieren.
Die Kerngebiete werden aufgrund der hohen baulichen Ausnutzung der
Baugrundstiicke und der Anforderungen an die AuRengestaltung von der
Festsetzung ausgenommen. Die Festsetzung dient ebenfalls der Umsetzung von
Minderungsmafnahmen im Hinblick auf Eingriffe in Natur und Landschaft.

Hinweis: Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 6.2 und 6.3 wird die
Verwendung von Arten der beigefugten Pflanzliste empfohlen.

7. Sonstige Festsetzungen

7.1 Die Flachen A sind mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der
Benutzer und Besucher der an diese Flache angrenzenden oder diese
einschlieBenden Grundsticke und einem Leitungsrecht zu Gunsten der
zustandigen Unternehmenstréger zu belasten.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Festsetzung schafft die Voraussetzung fir die Sicherung der vorhandenen
rickwartigen ErschlieBung des Ernst-Reuter-Hauses und der geplanten
Neubebauung sowie der Anbindung des Flurstiickes 278 an die Englische Stralle
im MK4 (Belieferung der KPM).

7.2 Die Flache B ist mit einem Gehrecht zu Gunsten der Benutzer und
Besucher der Grundstiicke Siegmunds Hof 18-20, einem Fahrrecht zu Gunsten
der Benutzer und Besucher des Grundstiickes Siegmunds Hof 19 und einem
Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen Unternehmenstrager zu belasten.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Festsetzung schafft die Voraussetzung fir die Sicherung der vorhandenen
rickwartigen ErschlieBung der Grundstiicke Siegmunds Hof Nr. 18, 19 und 20 und
dient zur Gewahrleistung der Erreichbarkeit der vorhandenen genehmigten
Stellplatzanlage auf dem Grundstick Nr. 19. Zudem findet die vorhandene
Fernwarmeleitung der Bewag Berticksichtigung.

7.3 Die Flache C ist mit einem Fahrrecht zu Gunsten der Benutzer und
Besucher der an diese Flache angrenzenden oder einschlieRenden
Grundstiicke und der zustandigen Unternehmenstréager zu belasten.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Festsetzung schafft die Voraussetzung fur zu sichernde Rechte an einer
Teilflache innerhalb des ,Vorplatzes® sudlich der Wegelystralte und im GE, die die
Zuganglichkeit und Belieferung des Gewerbegebiets (KPM-Innenhof) und des
westlichen Bereichs vom MK3 von der Wegelystralle aus gewahrleisten.
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7.4 Die Flache D ist mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu
belasten.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Festsetzung schafft die Voraussetzung flr die Sicherung der entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept vorgesehen Nutzung als o6ffentlich zuganglicher ,Platz”.
Die Festsetzung entspricht der bereits im ErschlieBungsvertrag vereinbarten
Gestaltung als offentlich begehbarer Platz. Aufgrund der geplanten Unterbauung mit
einer privaten Tiefgaragennutzung wurde der Ausweisung als mit einem Gehrecht
belastetem Baugebiet der Vorrang gegeniber einer offentlichen Verkehrsflache
(Stadtplatz) eingerdumt. Die betroffene Flache verbleibt damit beim Baugrundstlck.

7.5 Die Flache U ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.
- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Definition der zu sichernden Rechte im &stlichen Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete, zur Sicherung der vorhandenen Warmeleitung der Bewag.

7.6 In den Kerngebieten und im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen nur an
der Statte der Leistung zulassig. In den allgemeinen Wohngebieten sind
Werbeanlagen nur ausnahmsweise zuléssig.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 AGBauGB

Die Werbeanlagen innerhalb des Bebauungsplangebietes mit der Charakteristik
eines hochwertigen Gebietes und einem wesentlichen Wohnanteil sollen den
zulassigen Laden und Geschaften einen Hinweis auf ihre Leistungen ermdglichen.
Dabei soll jedoch eine Beeintrachtigung der zuldssigen Nutzungen im direkten
Umfeld ausgeschlossen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen ausnahmsweise zulassig,
wenn sie waagerecht angeordnet sind, nicht Uber die Fensterunterkante des 1.
Obergeschosses hinaus reichen und mit ruhigem und deshalb weniger stérendem
Licht ausgefihrt sind.

7.7 Auf der Flache W sind zur Erhaltung des unterirdischen (verrohrten)
Gewassers bauliche Anlagen nur ausnahmsweise zulassig, wenn Belange des
zustandigen Unternehmenstragers nicht entgegenstehen.

Die Festsetzung erfolgt zur Sicherung der Erhaltung eines Restbereiches des
(verrohrten) Gewassers (Schafgraben), der gleichzeitig Teile des Oberflachen-
wassers aus dem Plangebiet aufnimmt. Diese Teilflache ist Bestandteil der
Uberbaubaren Grundstiicksflache im WA4, jedoch soll — so lange der Schafsgraben
noch nicht vollstandig innerhalb 6ffentlicher Flachen verlegt worden ist - hierauf
Ricksicht genommen werden.

7.8 Im Geltungshbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen
der in 89 Abs.1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aulRer
Kraft.

Die Festsetzung Nr. 7.8 stellt einen Hinweis auf die Rechtsfolgen der
Bebauungsplananderung dar. Durch die geplanten Festsetzungen werden alle
bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Festsetzungen, die verbindliche
Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgehoben.

Flachenbilanz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-280 ergibt sich aufgrund
der geplanten Nutzungen folgende Bilanzierung (gerundet):
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Flachennutzung VII-280 Flache in m? Anteil in %
Nettobauland 44.855 78,6
davon MK 19.670 34,4
davon GE 14.425 25,3
davon WA 10.760 18,9
Offentliche Parkanlagen 1.295 2,3
Verkehrsflachen 10.930 19,1
Summe 57.080 100,0

Stand: Januar 2006

PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN

Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
Belichtung, Besonnung und Bellftung

Hinsichtlich der Sicherung bzw. Gewahrleistung allgemeiner Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnissen wurden insbesondere folgende
Gesichtspunkte berucksichtigt:

e Art- und Mall der baulichen Nutzung und ihre Auswirkungen auf
Belichtung, Besonnung, Beluftung (Gebaudeabstande)

e Verschattung
e Larmimmissionen

Der erste Punkt wurde im Zusammenhang mit der Anwendung von § 6
Abs. 8 BauOBIn bereits in Abschnitt B 4.2 dieser Begriindung dargelegt.

Verschattung

Die Verschattung der Gebaude bzw. Grundsticke Siegmunds Hof Nr. 11-21
durch die geplante Neubebauung wurde bereits im Rahmen der
Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes untersucht. Im Rahmen der
Abwagung der eingegangenen Bedenken der Burger bei der fruhzeitigen
Burgerbeteiligung wurde eine zusatzliche detaillierte Verschattungsanalyse
vorgenommen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Verschattungen, die sich aus der
geplanten Neubebauung ergeben, sich im Rahmen der Beeintrachtigungen,
die sich im stadtischen Kontext (bei einer Bebauung die sich berwiegend an
der berlintypischen Traufhohe orientiert) prinzipiell ergeben, bewegen. Die
untersuchten Varianten mit einer Reduzierung der Hohe der geplanten
Bebauung nordostlich der Wegelystrale (nordlicher Baukorper im MK1)
wurden nicht zu einer wesentlichen Verbesserung der Verschattungssituation
fuhren und wurden erhebliche negative Auswirkungen auf das stadtebauliche
Gesamtkonzept sowie auf die Wirtschaftlichkeit der Nutzung dieses
Grundstlckes haben.

In Rahmen der Abwagung der unterschiedlichen Interessen wurde nach der
frihzeitigen Burgerbeteiligung das geplante Gebaude nochmals um 10 m



1.2

43

verkirzt bzw. die Uberbaubare Flache an dieser Stelle reduziert. Somit
konnen die Auswirkungen auf die benachbarten Grundsticke gemindert
werden, ohne jedoch die angestrebte stadtebauliche Grundfigur grund-
satzlich zu verlassen.

Die Verschattung durch das geplante Hochhaus an der Stralde des. 17. Juni
(MK2) wurde durch die nach der Burgerbeteiligung vorgenommene
nochmalige Modifizierung der Gebaudekubatur (Gebaudehdhe reduziert von
70 m auf ca. 60 m; Verzicht auf vorgesehenen zwdlfgeschossigen Anbau)
sowie durch die Stellung des Hochhauses (Schmalseite zudem reduziert von
18 m auf 17,0 m) minimiert.

Immissionsschutz und verkehrstechnische Untersuchungen
Verkehr

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Ingenieurbiro
ZLV ein Verkehrs- und Larmgutachten erarbeitet (Zentrum fur Logistik und
Verkehrsplanung GmbH, Fachgutachten zum Bebauungsplan VII-280 in
Berlin Charlottenburg — Verkehr und Larm -, Abschlussbericht November
1999). Die Ausgangssituation wurde erfasst und entsprechend den
vorgesehenen  Nutzungen wurden auf der Basis abgeleiteter
Verkehrsaufkommen Vorschlage fir die VerkehrserschlieRung erarbeitet, die
notwendigen Stellplatzkapazitaten abgeleitet und die beabsichtigte
Strallenraumgestaltung Uberprift. Die Larmbelastung durch die umliegenden
StralRen und durch Gewerbe im Plangebiet sowie in den angrenzenden
Gebieten wurde ermittelt.

Im Plangebiet sind insgesamt ca. 200 offentliche Parkstande bzw. Stellplatze
in Form von Straenrandstellplatzen vorhanden. Vor dem Ernst-Reuter-Haus
befinden sich weitere ca. 120 offentlich nutzbare Stellflachen. Verkehrs-
beobachtungen an Wochentagen zu unterschiedlichen Tageszeiten ergaben,
dass die vorhandenen Parkkapazitaten mit Ausnahme des Parkplatzes an
der Bachstralde unmittelbar am S-Bahneingang nicht ausgelastet waren.

Fur die Ermittlung der heutigen Verkehrsbelastungen wurden vorhandene
Verkehrserhebungen verwendet und unter Berucksichtigung der zeitlich
unterschiedlichen Verteilung der einzelnen Fahrzeugarten hochgerechnet.
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen bei Realisierung der vorgesehenen
Bebauung im westlich angrenzenden Gebiet (Bebauungsplanbereich VII-
272) wurde ebenfalls berlcksichtigt. Die ermittelten Belastungen bilden
neben den durch die geplanten MalRnahmen im Plangebiet induzierten
Verkehrsaufkommen die Grundlage fir die Ermittlung der kinftigen
Belastungen.

Durch Ermittlung der Leistungsreserven in der Spitzenstunde wurde flr die
wichtigsten Knotenpunkte uberpruft, ob diese in der Lage sind, kunftig
zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Fir die untersuchten Varianten (mit und
ohne Linksabbiegebeziehung aus der Bachstralde in die Stralde des 17. Juni)
ergaben sich im Ergebnis, dass die Leistungsfahigkeit trotz des
Sicherheitszuschlages (Faktor 1,2) ausreichend ist.

Zusammenfassend kommt das Fachgutachten zu dem Ergebnis, dass das
Gebiet durch den Strallenverkehr auf der Bachstralde, der Stralle des
17. Juni und auf dem Salzufer mit Larm vorbelastet ist. Die Schallquellen
dominieren im Bereich der Englischen Stralde und der Bachstrale gegenuber
dem Einfluss des zusatzlichen StralRenverkehrs, der bei der Realisierung der
geplanten Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches entsteht. Die
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Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 durch
Straldenverkehrsimmissionen im Bereich der Englischen Stralle ist als
geringfligig einzuschatzen.

Im Bereich der Bachstralle werden Orientierungswertiberschreitungen im
Strallenverkehr durch die bereits bestehende Vorbelastung mit einem
durchschnittlichen Tagesverkehr von uber 20.000 Kfz/24h verursacht. Die
Emissionen des Stralenverkehrs auf der BachstralRe liegen im Prognosefall
maximal nur 0,6 dB(A) Uber den Emissionswerten des Analysezeitraumes.
Das Umweltamt Tiergarten hat mit Schreiben vom 23.02.2000 bestatigt, dass
davon auszugehen ist, dass eine Erhdohung der Larmbelastung fur die
Anwohner der Bachstrale durch den neuen Zielverkehr zu dem
Bebauungsplangebiet nicht gegeben ist.

Im Ostlichen Bereich der Wegelystralie kdnnte es - ausgehend von den im
ZLV-Gutachten angesetzten Annahmen - zuklnftig zu Uberhdhten
Emissionen durch den Stralkenverkehr kommen, denen durch entsprechende
bauliche MalRnahmen (ausgehend von der zu diesem Zeitpunkt geplanten
Festsetzung als WA-Gebiet) entgegengewirkt werden misste.

Die Prognose und Beurteilung der Gerauschimmissionen entlang der
Wegelystralde wurde in einem zusatzlichen Gutachten des Ing.-Blros BeSB
nochmals detaillierter untersucht (BeSB GmbH Berlin, Prognose und
Beurteilung der Gerauschimmissionen infolge des Stralkenverkehrs flr das
KPM-Quartier Berlin-Charlottenburg (Gutachten Nr. 3652.2-00), 25. August
2000 sowie erganzende Erlauterung zum Umgang mit den Orientie-
rungswerten der DIN 18005 gemald Schreiben der BeSB GmbH vom
01.02.2001). Die Planungspramissen wurden aktualisiert. Hierbei wurden
eine geanderte ErschlieBung bzw. geanderte Zufahrtswege im Bereich MK2
berticksichtigt. In diesem Zusammenhang erfolgte im Bebauungsplan eine
explizite Festsetzung der Bereiche mit und ohne Zu- und Ausfahrt.

Ebenfalls wurde im Vergleich zum ZLV-Gutachten die Anzahl der
vorgesehenen Stellplatze im Plangebiet aktualisiert. Daraus ergab sich
insgesamt eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens im Bereich der
Wegelystralle (nunmehr 1.350 Kfz/24h). Die Berechnungen der BeSB
zeigen, dass die Immissionsgrenzwerte (IWG) der 16. BImSchV tagsuber
und nachts an keiner Stelle Uberschritten werden und daher auch kein
Anspruch auf LarmvorsorgemalRnahmen besteht. Dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (im WA tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)) im WA 4
bei der strallenbegleitenden Bebauung entlang der Wegelystralle nicht
eingehalten werden konnen, ist fur einen innerstadtischen Bereich typisch
und ist Folge der gewlnschten urbanen stadtebaulichen Struktur. Die
Orientierungswerte sind als nach Moglichkeit anzustrebende Ziele des
Schallschutzes zu verstehen. Der Belang des Schallschutzes ist bei der
Abwagung der unterschiedlichen Belange ein wichtiger Planungsgrundsatz.
Theoretisch wurde sich die Moglichkeit anbieten, zur Einhaltung der
Orientierungswerte im WA den Abstand zur Stralle zu vergrofRern. Dies
widerspricht jedoch der stadtebaulichen Leitidee fiur das Plangebiet.
Ausschlaggebend fur die Bewertung und Abwagung der einzelnen Belange
ist letztendlich, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV nicht Uberschritten
werden. Die in der 16. BImSchV enthaltene IGW stellen eine Konkretisierung
der in § 43, Abs. 1 des BImSchG erwahnten Grenzwerte dar. Hieraus folgt,
dass im Falle der Einhaltung der IWG keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Verkehrsgerausche zu befurchten sind. Zudem sind im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Anforderungen gemafy DIN
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4109 "Schallschutz im Hochbau" in Verbindung mit der Berliner Larmkarte zu
beachten und die Luftschallddmm-Male fur die AuRenbauteile gemald DIN
4109 im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Die DIN 4109 stellt die
baurechtlich eingefluhrte Anforderungs- und Bewertungsgrundlage fur alle an
der Bauplanung und -ausflihrung Beteiligten dar. Bei Beachtung der in DIN
4109 aufgefuhrten Grundsatze und Ausflhrungsanweisungen ist davon
auszugehen, dass der nach dem Bauordnungsrecht geschuldete Mindest-
schallschutz eingehalten wird.

Eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat im MK2 und MK4 durch
Verkehrslarm ist aufgrund der Festsetzung der allgemeinen Zulassigkeit
oberhalb von 45,5 m tGber NHN (circa 12 m Uber Gehweg) entsprechend der
textlichen Festsetzung Nr. 1.4 nicht zu erwarten.

Produktionslarm

Ein weiteres Fachgutachten der BeSB GmbH (Prognose und Beurteilung der
Gerauschimmissionen infolge des Betriebes der KPM, Gutachten Nr. 3652.1-
00, April 2000) wurde zur Ermittlung der akustischen Auswirkungen der
Produktionsprozesse sowie An-, Abliefer- und Besucherverkehr auf dem
zukunftig weiter durch die KPM zu nutzenden Areal erstellt. Aufgabe des
Gutachtens war zu klaren, inwieweit die hier aneinanderstof3enden
Nutzungen aus akustischer Sicht prinzipiell vertraglich sind. Ausgehend von
der unmittelbar geplanten Situation wurde auch die potentielle Langfrist-
entwicklung untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass auch in der ,worst-case-
Variante“ die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die Immissions-
richtwerte der TA Larm eingehalten werden. Maximal ergibt sich wahrend
des Tages im Bereich des an das Flurstick 278 sudwestlich angrenzenden
geplanten Baukodrpers (auRerhalb des Geltungsbereiches) im Zusammen-
hang mit einer eventuellen zukunftigen Nutzung des Flurstickes 278 als
Parkplatz ein Beurteilungspegel von 53 dB(A). Wahrend der Nachtzeit wird
hier ein Beurteilungspegel von weniger als 35 dB(A) erzeugt. Im Bereich der
geplanten Bebauung entlang der Wegelystralte werden die auftretenden
Gerauschimmissionen sowohl tags als auch nachts ausschlie3lich durch die
haustechnischen Anlagen der KPM bestimmt. Hier werden in den obersten
Stockwerken wahrend des Tages als auch wahrend der Nachtzeit ein
Beurteilungspegel von weniger als 40 dB(A) erzeugt. In den unteren
Stockwerken werden infolge der Abschirmwirkung der Gebaude auf dem
Gelande der KPM noch geringere Beurteilungspegel erzeugt. Insgesamt
werden somit sowohl die Immissionsrichtwerte der TA Larm als auch die
Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt1 eingehalten.
Zusammenfassend kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass bei
Verwirklichung der vorgesehenen Planungen aus akustischer Sicht keine
Konflikte erkennbar sind. Spezielle akustische textliche Festsetzungen sind
daher nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Umwelt

Umweltvertraglichkeitsprifung
Auf die Vorprifung vom 30.10.2001 im Sinne des UVP-Gesetzes fir den
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Bereich der engeren Charlottenburger Spreestadt (statistische Blocke 69 und
669) wird verwiesen. Dem UVP-Gesetz entsprechende, vergleichbar
schwere Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Eine
Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) wurde nicht durchgefuhrt.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Eingriffsbewertung

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan ermittelt und
bewertet die aufgrund der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft. Weiterhin bearbeitet er die Fragestellung der Vermeidung,
Minderung und Kompensation von zu erwartenden Eingriffen gemaly § 1a
BauGB 1998 i. V. mit § 21 BNatSchG. Gemall § 1a Abs. 3 BauGB ist der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe durch geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan zu berucksichtigen, kann aber auch durch vertragliche
Vereinbarungen abgesichert werden. Die Ergebnisse werden im Bebauungs-
plan gemafl § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung aller Belange eingestellt.

FiUr die Beurteilung, ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur
und Landschaft zu erwarten ist, wird gemall §1a BauGB bereits
bestehendes Planungsrecht und nicht die tatsachliche Situation
herangezogen, weil nur Eingriffe auszugleichen sind, die vor der
planerischen Entscheidung noch nicht zulassig waren oder erfolgt sind. Das
geltende  Planungsrecht wurde aus den beiden festgesetzten
Bebauungsplanen VII-56 und VII-183 sowie fur die Flurstiicke 1834, 1835
und 1836 aus dem Baunutzungsplan in der Fassung vom 28.12.1960
abgeleitet.

In Abstimmung mit den Naturschutz- und Grunflachenamtern der Bezirke
Charlottenburg und Tiergarten wurde die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz verbal-
argumentativ durchgefuhrt. Die Bewertung wurde vor der O&ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes aktualisiert und im Rahmen der
Vorbereitung der erneuten offentlichen Auslegung im Juli 2005 nochmals
fortgeschrieben. Die Bewertung der planbedingten Eingriffe in den
vorhandenen Baumbestand wurde nachtraglich nochmals Gberprift. Hieraus
ergab sich, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans VII-280 im
Vergleich zum bestehenden Planungsrecht keine zusatzlichen Baum-
fallungen begrinden und Ersatzpflanzungen gemall der BaumSchVO im
nachgelagerten Genehmigungsverfahren geregelt werden. Diese sind somit
aullerhalb der Eingriffsbewertung gemaf § 21 BNatSchG zu behandeln.

Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt

Die Planung verursacht folgende Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter:

* Der Bebauungsplan VII-56 setzt Uber die Baustufe 6 eine GRZ von 0,6
fest. Er wurde durch den Bebauungsplan VII-A u.a. hinsichtlich der
Nutzungsmalberechnung auf die Vorschriffen der BauNVO 1968
Ubergeleitet. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-56 war damit
eine Uber die festgesetzte GRZ von 0,6 hinausgehende Versiegelung der
Grundstucke durch Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen
zulassig. Unter  Waiurdigung der  festgesetzten  Nutzungsart
"Vorbehaltsflache fur besondere offentliche und private Zwecke" i.V. mit
der textlichen Festsetzung Nr. 1 war eine weitgehende Versiegelung der
Grundstucksflachen und damit auch der heutigen Wegelystralde maoglich.
Weiterhin ist fur Teilflachen der Wegelystrae, des MK 1 und des MK2
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Stralenverkehrsflache festgesetzt, wonach dieser Bereich vollstandig
versiegelt werden konnte. Der Bebauungsplan VII-280 ermdglicht in den
Kerngebieten MK1-MK4 (& GRZ unter Anrechnung nach § 19 Abs. 4
Nr.2 - Nebenanlagen- ca. 0,85) sowie im Gewerbegebiet (GRZ unter
Anrechnung nach § 19 Abs. 4 Nr.2 - Nebenanlagen- ca. 0,9) durch
Festsetzung der Baukorper und der Tiefgaragenflachen bei
gleichzeitigem Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen
einen hohen Versiegelungsgrad. Im Kerngebiet MK 5 (GRZ 0,5) betragt
der Versieglungsgrad unter Berucksichtigung von § 19 Abs. 4 BauNVO
0,75.

Der Bebauungsplan VII-183 setzt flir das Grundstick Englische Str. 20
eine GRZ von 0,8 fest. In Verbindung mit der BauNVO 1968 konnten
dariber hinaus Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen sowohl
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache als auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden. Somit war hier
eine nahezu vollstandige Versiegelung der Grundstiucksflachen mdglich.

Der Bebauungsplan VII-280 ermoglicht in  den Allgemeinen
Wohngebieten WA1-WA4 demgegenuber ein weit geringeres
Versiegelungsmal (& GRZ Bertcksichtigung von § 19 Abs. 4 BauNVO
0,75.max. 0,8)

Fur die Flursticke 1834, 1835 und 1836 im Bezirk Mitte gilt der
Baunutzungsplan Gemal3 Baustufe [1I/3 ist im allgemeinen Wohngebiet
eine GRZ von 0,3 sowie eine viergeschossige Bebauung zulassig. Er
wurde durch den Bebauungsplan 1I-A u.a. hinsichtlich der
Nutzungsmafiberechnung auf die Vorschriften der BauNVO 1968
ubergeleitet. (Nichtanrechnung von Nebenanlagen, Stellplatzen usw.). In
Verbindung mit der BauNVO 1968 konnten dartber hinaus Stellplatze,
Zufahrten und Nebenanlagen sowohl innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflache als auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen werden. Somit war hier eine
weitergehende Versiegelung der Grundsticksflachen mdoglich. Der
Bebauungsplan VII-280 ermdglicht hier eine Bebauung, die Uber das
geltende Planungsrecht hinausgeht, die jedoch bezogen auf die Flache
des Geltungsbereiches nur einen Anteil von 1% ausmacht.

Im Ergebnis des Vergleichs von bestehendem Planungsrecht und neuer
Planung bereitet der Bebauungsplan in der Gesamtbilanz keinen
ausgleichspflichtigen Eingriff in das Schutzgut Boden vor. Dies wird
durch das Eingriffsgutachten, welches jedoch hinsichtlich der Ermittlung
des Versiegelungsgrades nach altem Planungsrecht einer anderen
Systematik gefolgt ist, grundsatzlich bestatigt.

Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser ist der Bebauungsplan VII-
280 ebenfalls nicht als erheblicher Eingriff zu bewerten. Durch die
Dachbegrinung und die damit verbundene verzogerte Einleitung des
Oberflachenwassers, kann insgesamt eine Verbesserung fur das
Schutzgut Grundwasser/ Oberflachenwasser erreicht werden.

Die Steigerung der baulichen Nutzung und Dichte in Relation zur bisher
planungsrechtlich zuldssigen Bebauung durch den Bebauungsplan stellt
einen nachhaltigen und erheblichen Eingriff in das Schutzgut Klima dar,
der auszugleichen ist.

Mit der Begriinung der Grundstucksfreiflachen erfolgt im Hinblick auf die
Bewertung der "Biotopfunktionen"” insgesamt eine deutliche
Verbesserung fur das Schutzgut Biotop- und Artenschutz. Dies wird
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bei einer Umsetzung der angestrebten Dachflachenbegriinung zusatzlich
positiv verstarkt.

Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Abriss von Gebauden
verursacht ggf. die Zerstérung von Niststatten besonders geschutzter
Tierarten, deren Beeintrachtigung nach § 42 BNatSchG verboten ist. Die
bisher vorhandenen Daten zur Fauna im Planungsgebiet lassen keine
gesicherten Aussagen zu, ob durch den Abbruch der Gebaude
Lebensstatten besonders geschutzter Tierarten betroffen waren, zumal
sich mogliche Vorkommen bis zur Realisierung des Bauvorhabens auch
verandern kénnen. Zum Thema Artenschutz (gebaudebritende Tier-
arten) liegt eine Stellungnahme des bezirklichen Fachamtes vor. Bei
einer Begehung wurden an den Gebauden weder Kotspuren noch Nist-
material von gebaudebritenden Vogeln festgestellt.

Die Behandlung der Fragestellung der Betroffenheit von besonders
geschutzten Tierarten kann nicht endgultig im Bauleitplanverfahren
geklart werden bzw. der § 42 BNatSchG ist somit im Aufstellungs-
verfahren des Bebauungsplans nicht berthrt. Die Vorschriften nach § 42
BNatSchG sind jedoch wahrend der Realisierungsphase zu beachten.
Gegebenenfalls muss im Bauantragsverfahren eine Befreiung beantragt
werden, deren Ausgleichsvorgaben (z.B. Anbringung von Nisthilfen an
den neuen Gebauden) zusatzlich zu den KompensationsmalRnahmen
des Bebauungsplans durchzufiihren sind.

Die umfassenden Veranderungen des Stadt- und Landschaftsbildes,
insbesondere der Verlust an Grunsubstanz stellen erhebliche und
nachhaltige Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild dar
und sind daher als Eingriff zu bewerten. Eine landschaftsgerechte
Wiederherstellung ist durch die Bebauung eines Grolteils der Flachen im
Planungsgebiet nicht moglich. Durch die Neugestaltung des Quartiers,
insbesondere auch durch die Festsetzungen zu Anpflanzungen auf den
Baugrundstucken uber den Bebauungsplan sowie das Anpflanzen von
Strallenbaumen Uber den abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag
konnen die Eingriffe in das Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild aus
landschaftsplanerischer Sicht jedoch vollstandig ausgeglichen werden.

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft
empfiehlt der landschaftsplanerische Fachbeitrag grundsatzlich folgende
MafRnahmen:

Vermeidung von Baukorperriegeln entlang der Spree durch
Baukorperausweisung zur Erhaltung klimatischer Austauschfunktionen.
Minderung der Inanspruchnahme von Boden durch Verwendung wasser-
und luftdurchlassiger Belage flr die ErschlieBungsflachen auf den
Baugrundstucken und fur Stellplatze entlang von Stral3en.

Versickerung von unbelastetem, auf Dachflachen anfallendem Regen-
wasser im Plangebiet zur Reduzierung des Abflusses und damit
Entlastung der Vorfluter sowie zur Verbesserung des Wasserhaushalts.
Extensive Dachbegrinung zur Schaffung von Ersatzlebensraumen, zur
Entlastung der lokalklimatischen Situation durch Verdunstung und
Staubfilterung sowie zur Ruckhaltung und verzdgerten Abgabe von
Niederschlagswasser.

Fassadenbegriunung zur Minderung der negativen lokalklimatischen
Auswirkungen der Bebauung. Denkmalgeschitzte Gebaude sind davon
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ausgenommen. Durch die Ausbildung der senkrechten Vegetations-
schichten wird die Verdunstung uUber Blattflachen und damit Abkuhlung
der Luft erhdht. Die Warmespeicherung und -riickstrahlung der Gebaude
wird durch das Blattwerk abgepuffert.

+ Tiefgaragenbegrinung zur Schaffung von Ersatzlebensraumen und zur
qualitatsvollen Neugestaltung des Stadt- und Landschaftsbildes,
einhergehend mit der Schaffung von zusatzlichen, privat nutzbaren Frei-
und Erholungsflachen.

* Baumanpflanzungen im StraRenraum und auf den Grund-
stlcksfreiflachen zur Starkung lokalklimatischer Austauschfunktionen
und zur Minderung der Eingriffe in den Gehdlzbestand aufgrund der
Planung.

* Gestaltung der verbleibenden Grundstlcksfreiflachen als Vegetations-
flachen zur Minimierung der Eingriffe in die Schutzguter Boden,
Grundwasser/Oberflachenwasser, Klima, Biotop- und Artenschutz sowie
Stadt- und Landschaftsbild.

« Der Umgang mit besonders geschutzten Tierarten sowie deren
Niststatten, deren Zerstorung gemaf § 42 BNatSchG verboten ist, kann
aufgrund fehlender Daten nicht im Bauleitplanverfahren geklart werden.
Die Vorschriften nach § 42 BNatSchG sind deshalb wahrend der
Realisierungsphase zu beachten. zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen beim Umgang mit Vorkommen besonders geschutzter Tierarten
gilt, dass Abrisstatigkeiten entweder aullerhalb der Brutsaison durch-
zufuhren oder mogliche Nistplatze vor dem Beginn der Brutsaison
unzuganglich zu machen sind.

* Festsetzung von Mindestqualitaten fur Baumpflanzungen zur Sicher-
stellung einer kurzfristigen Funktionserfillung flur das Landschaftsbild
und fur den Naturhaushalt.

Ausgleichsmalnahmen

Nach der Analyse der Auswirkungen des Bebauungsplankonzeptes auf die
Schutzguter verbleiben unter Berlcksichtigung der vorher aufgefuhrten
Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen noch Eingriffe in die Schutzguter
Klima sowie Landschaftsbild. Hierfir sind weitergehende Ausgleichs-
malnahmen bereitzustellen. Auf der Grundlage des Landschafts-
planerischen Fachbeitrages (einschlielllich Erganzungen vom Februar 2001,
21.05.2001 sowie 21.07.2005) werden folgende Ausgleichsmallnahmen
angesetzt:

* Anpflanzungen sowie Baumpflanzungen auf den Grundstlcksfreiflachen
(B-Plan)

+ Baumpflanzungen innerhalb der StralRenverkehrsflachen (stadtebaulicher
Vertrag)

AbschlieRende Beurteilung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft
kénnen vollstandig innerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen werden.
Eingriffe in dem gemal BaumSchVO geschitzten Baumbestand sind
aulRerhalb der Eingriffoewertung zu bewerten.
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Schutzgut Eingriff Minderung Ausgleich Bilanz
Boden kein erheblicher wasser- und luftdurch- - -
Eingriff durch lassige Befestigung der
zusatzliche Versie- untergeordneten
gelung ErschlieRungsflachen
Grundwasser/ | kein erheblicher Rickhaltung und verzé- | - -
Oberflachen- Eingriff durch gerter Abfluss der
wasser zusatzliche Versie- Niederschlage durch
gelung extensive Dachbe-
grinung, Regenwasser-
versickerungskonzept
Klima Verschlechterung extensive Dachbe- Anpflanzung von @usgeglichen
der bereits stark grinung, Fassadenbe- | Strallenbaumen,
belasteten lokal- grinung von Auf3en- Vege-
klimatischen wanden tationsbestande
Situation durch auf den Grund-
Steigerung der stlicken
Baumasse und
Verlust von Vege-
tationsbesténden
Biotop- und kein erheblicher Anpflanzung von Stra- - -
Artenschutz Eingriff durch die Renbdumen, Vegeta-
Veranderung der tionsbestande auf den
Vegetationsbestan- | Grundstiicken, extensive
de Dachbegriinung
Landschafts- umfassende neue stadtebauliche Anpflanzung von @usgeglichen
bild Veranderung des Gliederung des Gebie- | StralRenbdumen,
Stadt- und Land- tes, Neugestaltung des [ Baumpflanzung
schaftsbildes, Landschaftsbildes auf den Bau-
Verlust von Grin- grundstiicken
substanz

Die GrofRRe der Flachen mit Dachbegrinung sowie der Fassadenbegrinung
wird im Bebauungsplan nicht verbindlich festgesetzt und somit auch nicht
bilanziert. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der Anteil der Dachflachen
mit einer Dachneigung weniger als 15 Grad relativ hoch sein wird und somit
ein zusatzlicher Beitrag zur Eingriffsminderung geleistet wird. Dies qilt
ebenso fur Fasssadenbegrinungen.

Die im landschaftsplanerischen Fachbeitrag genannten Vermeidungs-,
Minderungs- und KompensationsmalRnahmen werden zum grof3ten Teil
durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

» zur Offentlichen Grinflache entlang der Spree

* zum Mal} der baulichen Nutzung und Festsetzung der Uberbaubaren
Flachen

» zum Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen (Nr. 4.1),
» zur Begrinung unterirdischer baulicher Anlagen (Nr. 6.1),

» zur Anpflanzung einer dichten Geholzkulisse (Nr. 6.2),

» zur Anpflanzung von Baumen auf den Grundstucksfreiflachen (Nr. 6.3),
+ zur extensiven Dachbegrinung (Nr. 6.4),

» zur Fassadenbegrinung von fensterlosen Aullenwandflachen (Nr. 6.5)
und

* zum Ausschluss wasser- und luftundurchlassiger Belage (Nr. 6.6)
im Bebauungsplan umgesetzt.

Die Festsetzungen prazisieren dabei die Vorgaben des landschafts-
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planerischen Fachbeitrages, bertcksichtigen aber auch andere Aspekte wie
stadtebauliche und stadtgestalterische Grunde.

Deshalb wird beispielsweise die Fassadenbegrinung auf fensterlose
AuRenwandflachen beschrankt. Da alle Ubrigen im Landschaftsplanerischen
Fachbeitrag genannten Begrinungsmalnahmen umgesetzt werden, wird
davon ausgegangen, dass trotz der reduzierten Festsetzung zur Fassaden-
begrinung die Eingriffe in das Schutzgut Klima ausreichend kompensiert
werden.

Die Umsetzung der KompensationsmalRnahmen zu den Baumanpflanzungen
im Stralenraum bzw. zu den Ersatzpflanzungen (Flache E) wird im Rahmen
des stadtebaulichen Vertrages vom 03.05.2002 zwischen dem Land Berlin
und dem Vorhabentrager gesichert. Damit ist gleichzeitig eine Zuordnung der
Malnahmen gewahrleistet.

Mit der Ubernahme der festsetzbaren Vermeidungs-, Minderungs- und
Kompensationsmalinahmen in den Bebauungsplan wird jedoch nicht nur der
Eingriffsregelung Rechnung getragen. Die Festsetzungen tragen auch dazu
bei, die Umweltsituation im Plangebiet zu verbessern und setzen damit
Vorgaben des Ubergeordneten Landschaftsprogramms um.

Belange der Erholung

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel einer qualitatsvollen Ausbildung der
wohnungsnahen Freirdume des neuen Quartiers. Neben der Nutzung
gebietsinterner Flachen fur Erholungszwecke wird parallel die Verknipfung
vorhandener Erholungsflachen mit dem Gebiet verfolgt.

Entlang des Spreeufers soll der o6ffentliche Grinzug gesichert werden. Im
Zusammenhang mit den Festsetzungen des Nachbarbebauungsplans
(Bebauungsplanentwurf 4-6) wird dieser nach Westen fortgesetzt. Uber die
Verlangerung der Englischen Stral’e zur Spree erhalt der Ufergriinzug einen
neuen Zugangsbereich am Rand des Planungsgebietes.

Die Wegelystralle Ubernimmt neben der ErschlieBung des Gebietes die
wichtige Funktion der Verknupfung des Spreeufergriinzugs mit dem Grolen
Tiergarten. Die an dieser Stralle gelegenen Platze Ubernehmen auch
Funktionen fur die Erholung innerhalb des Quartiers.

Durch den Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen sollen in
den allgemeinen Wohngebieten die verbleibenden Grundsticksfreiflachen
der privaten, wohnungsnahen Erholung zur Verfugung stehen.

Insgesamt ist die Grun- und Freiflachenversorgung des Quartiers aufgrund
des in unmittelbarer Nahe vorhandenen Tiergartens, des nordlichen
Spreeufergrinzuges und des Spiel- und Sportplatzangebots an der
Wullenweberstral’e ausreichend gesichert.

Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Der Ausbildung und Gestaltung der geplanten ,Stadtplatze® im
Eingangsbereich an der Bachstralle wie auch im Zentrum des neuen
Quartiers kommt eine besondere Bedeutung hinsichtlich  der
"Adressenbildung" und der Pragung eines unverwechselbaren Images zu.

Durch den weitgehenden Verzicht auf oberirdische Stellplatze im Plangebiet
sowie die Festsetzung zur Begrinung von Tiefgaragen ist auch fur die
verbleibenden Grundstlcksfreiflachen eine qualitatsvolle Gestaltung méglich.
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Die vorgesehene Gestaltung des Strallenraumes der Wegelystralde mit einer
alleeartigen Baumbepflanzung liefert ein Grundgrungerist im offentlichen
Raum des neuen Quartiers.

Durch die Verpflichtung zum Anpflanzen von Geholzen auf den
Wohnbaugrundstiicken und im Gewerbegebiet (GE), die angestrebte Dach-
und Fassadenbegrinung sowie durch die Begriunung von Tiefgaragen
werden vielfaltige Grinstrukturen geschaffen, die neben der Neugestaltung
des Landschaftsbildes auch wichtige 6kologische Funktionen sichern.

Zur Sicherstellung, dass die vorgesehenen Baume moglichst kurzfristig die
ihnen zugedachten Funktionen fur das Baugebiet erfullen kdnnen, werden
Mindeststammumfange festgesetzt.

Altlasten

FUr das gesamte Plangebiet ist aufgrund der Uber 100-jahrigen industriell-
gewerblichen Nutzung mit Bodenverunreinigungen zu rechnen. Insbesondere
die Altlastenverdachtsflachen Nr. 10601 und 10472 (teilweise) im
Bodenbelastungskataster boten Anlass flr orientierende Boden-
untersuchungen. Daraufhin wurden im Geltungsbereich in den Jahren
1993/1995 sowie 2000-2002 Bodenuntersuchungen durchgeflhrt, um
eventuelle Bodenkontaminationen festzustellen und Entsorgungswege nach
den LAGA-Kriterien festzulegen.

Die Bodenuntersuchungen aus den Jahren 1993/1995 beziehen sich auf
einen kleinen Teil (Flurstick 278) sudlich der Tonlagerhalle der bestehenden
KPM im geplanten Gewerbegebiet. Hierbei ergaben sich keine Hinweise auf
Bodenverunreinigungen.

Die Mitte 2000 im Auftrag des Vorhabenstragers vorgenommenen punk-
tuellen Bodenuntersuchungen im Bereich der geplanten Stral3enverkehrs-
flachen (Wegelystralde) wiesen deutliche Belastungen durch Blei und/oder
polycyclische  aromatische = Kohlenwasserstoffe ~ (PAK) auf. Die
Kontaminationen sind an die Auffullungsschicht gebunden.

Anfang 2001 wurden weitere detailliertere Altlastenuntersuchungen fur die
bis dahin noch nicht untersuchten Bereiche innerhalb des Plangebietes
zeitgleich zu den Baugrunduntersuchungen durch den Vorhabentrager
vorgenommen (HGN Hydrologie GmbH: Baugrunduntersuchung fir das BV
ErschlieRungsstralle und KPM-Quartier Berlin Charlottenburg vom
14.09.2000 sowie Prof. Dr.-Ing. H. Muller-Kirchenbauer u. Partner GmbH:
Untergrunderkundung, Boden- und Grundungsgutachten, orientierende
Altlastenuntersuchung, Baufelder C und G vom 20.04.2001 sowie DMT
Gesellschaft fur Umwelt- und Geotechnik mbH: KPM-Quartier,
Gefahrdungsabschatzung und vorlaufige Baugrundbeurteilung Baufelder A,
B, D, 5 und 6 vom 20. August 2001). Hierzu wurde im Vorfeld eine
Abstimmung mit dem bezirklichen Umweltamt durchgefuhrt.

Die Ergebnisse wurden dem Umweltamt Ubergeben. Die Gutachten von HGN
und Mduller-Kirchbauer beziehen sich auf Flachen in denen der Boden z.T.
groldflachig ausgebaut bzw. uberbaut wird. Hier stand der notwendige
Entsorgungsweg im Vordergrund. Die Gutachter haben auf den
Stichprobencharakter der Bodenuntersuchungen hingewiesen.

In Abstimmung mit dem bezirklichen Umweltamt wurden durch das Ing.-Buro
DMT Ende 2001 erganzende Boden- und Grundwasseruntersuchungen
durchgefuhrt. Untersuchungsgegenstand war das gesamte ehemalige KPM-
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Gelande (Altlastenverdachtsflache Nr. 10601) mit Ausnahme des weiterhin
durch die KPM genutzten Zentralbereiches (geplantes Gewerbegebiet GE).

Kerngebiete MK1 und MK4

Das Gutachten des Ing.-Blros DTM bezieht sich auf die Baugebiete MK1,
MK4 und das WA) und betrifft somit auch Bereiche die spater nicht Uberbaut
und als Frei- bzw. Grinflache zuganglich sein werden. Im Grundsatz sind die
Ergebnisse mit der geplante Nutzung vereinbar. Eine Kennzeichnung ist
nicht erforderlich.

Kerngebiete MK2 und MK 3

Im Bereich der bereits realisierten Gebaude (Kerngebiete MK2 und MK3)
sind die Aufflillungsschichten bereits vollstandig entfernt worden, um einen
tragfahigen Baugrund zu erstellen bzw. zweigeschossige Tiefgaragen zu
errichten. Im Bereich dieser Gebaude ist der potenziell belastete Boden
bereits entfernt worden. Nach ordnungsgemaler Entsorgung und
entsprechendem Nachweis ist davon auszugehen, das ein Altlastenverdacht
fur diese Bereiche nicht mehr besteht. Im Grundsatz sind die Ergebnisse mit
der geplante Nutzung vereinbar. Eine Kennzeichnung ist nicht erforderlich.

Allgemeines Wohngebiet (\WA)

Das Gutachten des Ing.-Buros DTM bezieht sich auch auf das Baugebiet WA
und betrifft somit auch Bereiche die spater nicht Gberbaut und als Frei- bzw.
Griunflache zuganglich sein werden. Im Grundsatz sind die Ergebnisse mit
der geplante Nutzung vereinbar. Eine Kennzeichnung ist nicht erforderlich.

Gewerbegebiet (GE)

FUr das Flurstick 278 (sudlicher Teilbereich der KPM) ist aufgrund der
Ergebnisse der Untersuchungen aus den Jahren 1993/1995 der
Altlastenverdacht nicht bestatigt worden. Fur den restlichen Bereich des
Kernareals der KPM lassen die Ergebnisse der historischen
Nutzungsanalyse branchentypische Bodenverunreinigungen vermuten. Da
jedoch mit der geplanten Festsetzung eines Gewerbegebietes im
Bebauungsplan lediglich die derzeitige bauliche Nutzung bestatigt wird und
keine sensiblere Nutzung vorgesehen wird, ergibt sich - auch im Hinblick auf
die im Randbereich durchgefuhrte Untersuchung - keine Grundlage fur eine
Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan.

Offentliche Verkehrs- und Griinflichen

Im Bereich der WegelystraBe sind durch die bereits erfolgte
StralRenbaumalRnahme Teile der Auffullungsschicht entsorgt worden.
Aufgrund der geplanten Nutzung als StralRenverkehrsflache und nach
ordnungsgemalier Entsorgung und entsprechendem Nachweis ist davon
auszugehen, das eine Kennzeichnung nicht erforderlich ist.

Far eine Teilflache des Flurstickes 173/7 (Gutenbergstr. 2/4 / Englische Str.
21-23) erfolgt eine Kennzeichnung gemall § 9 Abs. 5 BauGB, da hier mit
Aufschiattungen und Verfullungen (insbesondere im Bereich des
Schafgrabens) zu rechnen ist. Die Flache umfasst Teile der geplanten
Straldenverkehrs- und Grunflache am Ende der Englischen Strale (Teil der
Altlastenverdachtsflache Nr. 10472 (Gutenbergstr. 2/4, Englische Str. 21-23,
ehemals Fa. Henkel AG)). Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse, ist von
einem grof¥flachigen Bodenaushub auszugehen. Die zukunftige Nutzung des
nordlichen Teilbereiches als Parkanlage ist zudem als sensible Nutzung
anzusehen.
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Nutzungsrechte / Bodenordnung

Der Bebauungsplan VII-280 sieht eine Neuordnung der Grundstiicksflachen
vor. In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Land Berlin und dem
Vorhabentrager Bavaria Projektentwicklung GmbH werden die finanziellen
Auswirkungen im Zusammenhang mit Einschrankungen der Nutzungsrechte
geregelt. Etwaige Entschadigungsanspriche aufgrund der Neuplanung sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar bzw. sind aufgrund der
inzwischen abgeschlossen bzw. vorbereiteten nachbarschaftlichen Verein-
barungen nicht zu erwarten. Durch nachbarschaftliche Vereinbarungen
zwischen dem Vorhabentrager und dem Verein fir Kommunalwissenschaften
(Ernst-Reuter-Haus) und Studentenwerk Berlin sowie die unterschriftsreife
Vereinbarung mit der TU-Berlin wurde das Einverstandnis dieser Betroffenen
inzwischen eingeholt und fixiert.

Mit dem Erbbauberechtigten des Grundstlickes Siegmunds Hof Nr. 21 wurde
Marz 2000 ebenfalls eine nachbarschaftliche Vereinbarung abgeschlossen.
Hierin wurde u.a. festgelegt, dass der Grenzwanderrichtung vorbehaltlos und
unwiderruflich zugestimmt wird (einschliel3lich SchlieBung der derzeit
vorhandenen Fenster).

Die Ubertragung der zukinftig 6ffentlichen Flachen der verldngerten
WegelystralRe sowie die Umwidmung von derzeitigem Stral3enland
(urspringliche WegelystralRe, Teile der Bachstral3e) als Bauland wurde im
Rahmen des Grundstuckskaufs- sowie Erschlieungsvertrages zwischen
dem Land Berlin und dem Vorhabentrager einvernehmlich festgelegt. Fir die
Flachen die derzeit nicht im Eigentum des Landes Berlin sind, liegt von der
Eigentlimerin ein unwiderrufliches notarielles Ubertragungsangebot fiir Berlin
vor. Auch die Eintragung von Geh- und Fahrrechten wurde einvernehmlich
mit den jeweiligen Betroffenen abgestimmt und stellt keinen unzumutbaren
Eingriff dar. Die Nutzungsmadglichkeiten der Grundsticke werden durch diese
Festsetzung nur geringflgig eingeschrankt.

Hoheitliche Bodenordnungsmafnahmen sind nicht erforderlich.

Haushaltsplan und Finanzierung

Der Bebauungsplan bildet u.a. die planungsrechtliche Grundlage zur
Sicherstellung von o6ffentlichen Verkehrsflachen. Durch einen ErschlieRungs-
vertrag zwischen dem Bezirksamt Charlottenburg und der GbR KPM-
Gelande Berlin-Tiergarten bzw. Theseus Immobilien Management GmbH &
Co. (Erschlieungstrager) wurden Regelungen zur Finanzierung der
vorgesehenen MalRnahmen bzw. Herstellungsverpflichtungen festgelegt.
Gemal § 11 BauGB sollen die Folgekosten, die Voraussetzung oder Folge
der geplanten Vorhaben sind, in angemessener Hohe in Form von Kosten-
beteiligungen durch die Vorhabentrager tbernommen werden.

Der am 28.12.2000 unterschriebene Erschliefjungsvertrag regelt u.a.:

o Ubertragung der ErschlieRung des Plangebietes einschlieRlich eines Teils
der Bachstralde sowie der Englische Stral3e,

e der ErschlieBungstrager Ubertragt den Besitz an den ErschlieBungs-
anlagen und Ubergibt die Anlagen, soweit sie in seinem Eigentum stehen,
nach Herstellung und Abnahme kostenfrei an das Land Berlin,

o fur die Erstellung der Strallenentwasserung ist eine gesonderte
Vereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrager und den BWB
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abzuschlieen. Dieser Vertrag regelt die Koordination und Durchfiihrung
der Arbeiten, die Ubernahme sowie die Kosten,

o der ErschlieBungstrager verpflichtet sich, die Entwurfsplanungen mit dem
bezirklichen Tiefbauamt, NGA, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Landespolizeiamt sowie BWB abzustimmen,

e bzgl. Honorar fur Leistungen des bezirklichen Tiefbauamtes; fur
Leistungen des bezirklichen NGA wird im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrages eine separate Regelung getroffen,

e Stellung von Vertragserfullungsburgschaften.

Folgekosten sowie die UnterhaltungsmalRnahmen flur 6ffentlich zugangliche
Flachen sind von den jeweiligen Eigentumern zu erbringen.

Die Unterhaltung der offentlichen StralRenverkehrsflachen sind Aufgaben der
laufenden Verwaltung.

Die Kosten fur die Deckung des entstehenden Bedarfes an Kitaplatzen sind
anteilig durch die Vorhabentrager zu ibernehmen. Dementsprechend wurde
ein Vertrag Uber den Bau einer Kindertagesstatte im Plangebiet ausge-
arbeitet. Diese Kita soll den Bedarf der angrenzenden Bebauungs-
planbereiche der Spreestadt Charlottenburg decken. Die Kita ist hinsichtlich
der Nutzungsart im MK und WA planungsrechtlich nach § 30 Abs. 1 BauGB
zulassig und durch die festgesetzten Nutzungsmale abgedeckt. Am
14.03.2002 hat das Land Berlin mit dem jeweiligen Investoren o6ffentlich-
rechtliche Vertrage zur Durchfuhrung und Refinanzierung der Infrastruktur-
einrichtung abgeschlossen.

Die Kosten im Zusammenhang mit der Grundstlicksibertragung der
zuklnftig offentlichen Flachen sind ebenfalls vertraglich geregelt. Diese
Kosten wurden im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen mit dem
Grundstuckseigentumer berlcksichtigt, der seinerseits von der planungs-
rechtlichen Aufstufung seines Grundstlicks profitiert.

VERFAHREN

Die ehemaligen Senatsverwaltungen StadtUmTech sowie BauWohnV
(aktuelle Bezeichnung Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung), das Landes-
denkmalamt und die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg wurden mit einem Schreiben vom 24.08.1998 gemal® §5
AGBauGB Uber die Absicht, den Bebauungsplan VII-280 aufzustellen,
informiert.

Mit Schreiben vom 12.10.1998 hat die Senatsverwaltung BauWohnV
mitgeteilt, dass gegen die Absicht den o.g. Bebauungsplan aufzustellen,
keine Bedenken bestehen. Es wurde darauf hingewiesen, die Verbreiterung
der Bachstralle im B-Planverfahren entsprechend zu berucksichtigen. Die
Durchfuhrung des Verfahrens erfolgt gemal® den Bestimmungen 8§ 4a
AGBauGB (jetzt § 6 AGBauGB). Mit Schreiben vom 08.10. und 12.10.1998
hat die Senatsverwaltung StadtUmTech ihre grundsatzliche Zustimmung
erteilt und auf die Altlastenverdachtsflache Nr. 10610 und auf die bedingte
Entwickelbarkeit aus dem FNP hingewiesen. Von dem Landesdenkmalamt
und der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg liegen
keine gesonderte Stellungnahmen vor.

Das Bezirksamt Charlottenburg hat am 05. Oktober 1999 den Aufstellungs-
beschluss flir den Bebauungsplan VII-280 gefasst. Das Bezirksamt
Tiergarten hat am 26. Oktober 1999 ebenfalls den Aufstellungsbeschluss
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gefasst. Die Beschlisse wurden im Amtsblatt fur Berlin Nr. 59 vom
12. November 1999 verodffentlicht. Diese Bekanntmachung ersetzte die
Bekanntmachung des Bezirksamtes Charlottenburg vom 8. Oktober 1999
(ABI. S. 4286).

Mit Schreiben vom 12. November 1999 wurde SenBauWohnV Il E einer
Erganzung der Mitteilung der Planungsabsicht Ubergeben (Darlegung der
inzwischen konkretisierten Planungsvorstellungen im Zusammenhang mit der
Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnisses sowie Erweiterung des
Geltungsbereiches). Mit Schreiben vom 14.12.1999 hat SenStadt mitgeteilt,
dass gegen die Erweiterung keine Bedenken bestehen. Ferner wurde darauf
hingewiesen, dass bei der Festlegung der westlichen Stralden-
begrenzungslinie der Bachstralle die Vorgaben entsprechend der
Absprachen vom November 1999 einzuhalten sind. Das Verfahren wird nach
8 7 AGBauGB durchgefuhrt. In dem Schreiben von SenSUT vom 30.12.1999
wurde nochmals auf die Altlastenverdachtsflache Nr. 10601 und auf die
Notwendigkeit bei BaumalRnahmen, MalRnahmen zur Flachenentsiegelung
und zur Regenentwasserung die Umweltbehdrden einzubeziehen,
hingewiesen.

Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemall § 3 Abs. 1 BauGB wurde in den
Bezirken Charlottenburg und Tiergarten zeitgleich vom 8. November bis
einschlielich 3. Dezember 1999 durchgefuhrt. Am 23. November 1999
wurde eine offentliche Erdérterungsveranstaltung durchgefuhrt.

Im Rahmen der frihzeitigen Bdurgerbeteiligung wurden insgesamt
(einschlieBlich der protokollierten Anregungen der Burger im Rahmen der
offentlichen Erdrterungsveranstaltung) 20 AuBerungen der Biirger zu dem
Bebauungsplanentwurf VII-280 eingebracht. Die eingegangenen schriftlichen
AuRerungen entsprachen im Wesentlichen den bereits wahrend des
Erdrterungstermins von den Burgern vorgetragenen Themenbereichen.

Diese AuRerungen bezogen sich insbesondere auf:

e Minderung der Wohnqualitdt (Verschattung, Nahe und Hoéhe der
geplanten Baukorper),

e Veranderung des Gebietscharakters,

e Ruckwartige ErschlieBung der Grundsticke am Siegmunds Hof (Nr. 18,
19 und 20),

e geplante Nutzungen (Gewerbe, Blro),

e Verschlechterung der Stellplatzversorgung, insbesondere im Zusammen-
hang mit dem Trodelmarkt,

e Auswirkungen durch die geplanten Anderungen im Bereich der
Bachstrale,

e Nutzung des Flurstlickes 278 (Zulieferung sowie Stellplatze der KPM;
Auswirkungen auf geplante Wohnungen im Umfeld).

Die Bezirksamter Charlottenburg sowie Tiergarten haben im Ergebnis der
erfolgten Abwagung folgende Anderungen des Bebauungsplanentwurfes VII-
280 bzw. Uberprifungen beschlossen:

e Reduzierung der zulassigen Hohe des geplanten Hochhauses im MK2
um 10 m,

e Reduzierung der Breite des geplanten Hochhauses im MK2 (von 18,0 m
auf 17,0 m),
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e Verzicht auf den zwdlfgeschossigen Anbau im MK2 (nunmehr entwickelt
sich das Hochhaus aus einem siebengeschossigen Baublock heraus),

e Anpassung der Staffelung beim ndrdlichen Baukérper im MK2 entlang der
Wegelystralie (Staffelung VII. und VIII. Vollgeschoss),

e Verkiurzung des geplanten Baukorpers im sudoéstlichen Bereich vom
Baugebiet WA® zur Reduzierung der Auswirkungen auf die benachbarten
Grundstucke (Siegmunds Hof Nr. 18-20),

e Eintragung von Geh- und Fahrrechten im WA zur Sicherung der
ruckwartigen ErschlieRung der Grundsticke Siegmunds Hof Nr. 18-20,

e Gepruft wurde, in welcher Form die Bewaltigung moglicher
Nutzungskonflikte in Zusammenhang mit der beabsichtigten Nutzung des
Flurstickes 278 durch die KPM und der geplanter Wohnnutzung in dem
sudwestlich angrenzenden Grundstick (Englische Stral’e 1-4) erfolgen
kann. Aus dem Gutachten (siehe Abschnitt C, Punkt 1.2) geht hervor,
dass bei Verwirklichung der vorgesehenen Planungen aus akustischer
Sicht keine Konflikte erkennbar sind.

Die Beschlisse der Bezirksamter Tiergarten (BA-Nr. 876/00) und
Charlottenburg (BA-Nr. 338/00) Uber das Ergebnis der frihzeitigen
Blrgerbeteiligung wurden am 24. Oktober 2000 bzw. 31. Oktober 2000
gefasst.

Die Abwagungsergebnisse wurden in der Fassung des Bebauungs-
planentwurfes fur die TOB-Beteiligung eingearbeitet.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 14. bzw. 21. November 2000 wurden die Behdrden und
Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, gemal § 4 Abs. 2 AGBauGB
beteiligt. Innen wurde eine Frist zur Abgabe ihrer Stellungnahme von einem
Monat gesetzt. Auch die Stellungnahmen, die nach dieser Frist eingegangen
sind, wurden einbezogen.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und mit einigen
Tragern (SenStadt Abt. | F, GASAG) erfolgte eine nochmalige Abstimmung
Uber den Umgang mit ihrer Stellungnahme. Es konnte eine Einigung erreicht
werden.

Die Hauptthemen im Rahmen der TOB-Beteiligung waren:
e Sicherung der ErschlieBung des TU-Institutes

e Erganzung bzw. Fortschreibung der Begrindung bezuglich der noch nicht
abgeschlossenen Bodenuntersuchung sowie Verkehrslarm (Wegely-
stral3e)

e Sicherung der Finanzierung der erforderlichen ErschlieBungsmalinahmen
bzw. Fortschreibung der Begrindung diesbezuglich

e Besondere Zweckbestimmung der Stadtplatze; Einschrankung der
Fahrrechte auf dem Stadtplatz sudlich der Wegelystralie

e Beeintrachtigung/Verschattung des Grundstickes Siegmunds Hof 20
(Meerbaumhaus); Reduzierung der Gebaudehéhe im WA und MK2

e Anderung des Fahrrechtes (Flache B) im WA; Verringerung der Betroffen-
heit des Grundstuckes Siegmunds Hof 20

8) Diese Teilfliche wurde im Rahmen der Uberarbeitung des B-Planentwurfes fiir die erneute
offentliche Auslegung nunmehr dem Baugebiet MK1 zugeordnet.
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Erforderliche Leitungsumverlegungen und eventuelle Leitungsrechte
Umgang mit der geplanten Grenzbebauung im WA (westlicher Baukorper)

Berucksichtigung des Brandschutzes im MK4 im Bereich angrenzend zur
KPM-Produktionsbebauung

Nach Auswertung der TOB-Stellungnahmen und Abstimmung mit den beiden
Stadtplanungsamtern wurden - abgesehen von redaktionellen Korrekturen -
folgende Anderungen im Planbild vorgenommen:

Vervollstandigung der Vermallung der Wegelystrale/Bachstralde

Reduzierung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe im MK2 (noérdlicher
Baukorper) um 1,0 m in Verbindung mit einer zweifachen Staffelung um
jeweils 1,1 m

Staffelung der sudoéstlichen Gebaudekante beim sldlichen Baukorper im
WA (nunmehr Bestandteil des Baugebietes MK1)

Anderung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im
nordlichen Abschnitt der Englischen Stralde

Reduzierung der Uberbaubaren Flache im MK4 sowie zusatzlicher
textlicher Festsetzung zur Regelung der Uberbaubarkeit der Zwischen-
flache bzw. das Vortreten von Gebaudeteilen angrenzend zum KPM-
Gebaude

Zusatzliche textliche Festsetzung zur Gewahrleistung der gemein-
schaftlichen Nutzung der Freiflachen im WA (Eintragung der Punkte PQR).

Diese Festsetzung wurde im Rahmen der Vorbereitung der erneuten
offentlichen Auslegung wieder gestrichen, da mit der neuen Abgrenzung
vom WA die Festsetzung obsolet geworden war.

Festsetzung eines Bereiches im MK2 entlang der Wegelystral’e ohne Ein-
und Ausfahrt

Geringfugige Anpassung der Gebaudehodhen in den Innenbereichen vom
MK2 und MK3 sowie geringflgige Anpassung einiger Baugrenzen
(Anpassungen aufgrund der konkretisierten Architekten- sowie
ErschlieBungsplanung)

Modifizierung der Tiefgaragenabgrenzung im WA; Eintragung einer TGa-
Flache im GE (Option)

Festsetzung von Kerngebiet (MK3) anstelle der geplanten Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (FulRgangerbereich). Unterbaubarkeit
durch eine zweigeschossige Tiefgarage (Nebenzeichnung 1 entfallt)

Eintragung eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit im nérdlichen
MK3

Festsetzung von StralRenverkehrsflachen flir die drei Ubrigen Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung (Fuldgangerbereich); Verlegung
der Strallenbegrenzungslinie in diesen Bereichen.

Zudem wurde die Begrindung zum Bebauungsplanentwurf entsprechend
den Anmerkungen einzelner TOBs angepasst bzw. erganzt.

Mit dem Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
VII-280 (Vorlage zur Reinzeichnung) durch die Bezirksamter Mitte sowie
Charlottenburg-Wilmersdorf wurde ein Anderungsbeschluss zum Planentwurf
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gefasst, der das Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange mit
beinhaltet. Dieser Anderungsbeschluss (Amtsblatt fir Berlin Nr. 16, S. 1196,
08. April 2002) fihrte zu einer Veranderung des Geltungsbereiches. Der
nordwestliche Bereich (westliche Teilflache des allgemeinen Wohngebiets,
Sondergebiet, offentliche Parkanlage sowie die geplante
Straldenverkehrsflache der Verlangerung der Englischen StralRe wurden
Bestandteil des Bebauungsplanverfahren 4-6. Anlass fur die Teilung des
Geltungsbereiches waren die eventuellen haushaltsmaflligen Auswirkungen
im Zusammenhang mit der Ubertragung/ Erwerb der derzeit privaten Flache,
welche zukunftig als StralRenverkehrsflache festgesetzt werden sollen.

Offentliche Auslegung

In der Zeit vom 2. April bis einschlieZlich 3. Mai 2002 wurde die 6ffentliche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB zeitgleich in den Bezirken Mitte sowie
Charlottenburg-Wilmersdorf durchgefiihrt. Die Veroéffentlichung im Amtsblatt
fur Berlin erfolgte am 22. Marz 2002 (S. 1060), die Ankundigung in der
Tagespresse am 29. Marz 2002.

Es gingen drei Schreiben ein. Insgesamt gehen aus den Schreiben zehn
unterschiedliche Anregungen bzw. spezifische Punkte hervor. Zudem wurden
von den Tragern offentlicher Belange funf Stellungnahmen abgegeben.

1. Der Haupteinwand des Meerbaumhauses betraf die Beeintrachtigung der
Lebensqualitat der Nutzer des Meerbaumhauses durch die Hohe der
geplanten Baukorper und die damit einhergehende Verschattung des
Meerbaumhauses. Zudem wurde bemangelt, dass die zugesagten
Verschattungsstudien nicht vorlagen.

Dieser Einwand wurde bereits im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentliche Belange abgewogen (siehe Nr. 21 der TOB-Abwagungstabelle,
Stellungnahme der Evangelischen Kirche). Die Bedenken des Meerbaum-
hauses wurden nach der frihzeitigen Burgerbeteiligung und im Rahmen der
Abwagung der TOB-Beteiligung ausfiihrlich geprift. Als Ergebnis der
erfolgten Abwagung wurden mehrere Anderungen im Bebauungsplanenwurf
vorgenommen:

e Verklrzung der Lange des geplanten Baukorpers im WA um ca. 10 m
(nunmehr Bestandteil des Baugebietes MK1)

e Reduzierung der zulassigen Gebaudehohe des geplanten Hochhauses im
MK2 um ca. 10 m

e Reduzierung der Breite des geplanten Hochhauses im MK2 um 1 m

¢ Reduzierung der zulassigen Gebaudehdhe des nordwestlichen
Baukorpers im MK2 entlang der Wegelystralle um 1 m

Im Zusammenhang mit der Vorbereitung der Abwagung wurden mehrere
Verschattungsstudien durchgefuhrt (siehe Punkt C 1.1 der Begrindung).
Diese wurden dem Eigentimer/Nutzer des Meerbaumhauses ebenfalls
(mehrfach) vorgestellt (z.B. am 11.04.2000, 09.10.2000 und 19.01.2001).

2. Der zweite vom Meerbaumhaus vorgebrachte Punkt betrifft die Uber-
prufung bzw. Konkretisierung des Wegerechtes (Flache B).

Diesbezlglich ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die genaue
Ausbildung der Zufahrt zu konkretisieren und weiter zu regeln.

3. Als nachster Punkt wurde durch das Meerbaumhaus darauf hingewiesen,
dass sichergestellt werden soll, dass die Abluft der Tiefgaragen nicht in
Richtung des Gartens des Meerbaumhauses abgeleitet wird.
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Eine Regelung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Die Entliftung der
Tiefgaragen wird im Baugenehmigungsverfahren geregelt. Hierbei sind die
Interessen des Meerbaumhauses zu berucksichtigen.

4. Als letzter Punkt wurde darauf hingewiesen, dass die Versickerung des
Regenwassers der Dachflachen sichergestellt werden soll.

Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich; hierfur gibt es
keine explizite stadtebauliche Grundlage. Die Versickerung auf den
Baugrundstucken im WA ist Grundlage der abgestimmten Regen-
entwasserungskonzeption und ist in dem Zusammenhang bereits beruck-
sichtigt. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen der wasserwirtschaftlichen
Instrumente.

Die Stellungnahme der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V.
bezog sich auf folgende sechs Punkte:

1. Die Landesarbeitsgemeinschaft lehnt den Bau der Planstralle
(Wegelystralde) ab. Laut Eingriffsgutachten sollen ca. 100 Baume gefallt
werden. Dies stellt einen erheblichen Eingriff in die Schutzglter
Flora/Fauna dar, der nicht hingenommen werden kann. Der Preis des
hohen Baumverlustes steht in keinem Verhaltnis zur Wegverkirzung
durch die Planstrale. Die geplanten Neubauten koénnen von der
BachstralRe, StralRe des 17.Juni und Englische Stralde erschlossen
werden. Die Zunahme des Autoverkehrs auf der Planstra3e wird kritisch
gesehen.

Durch die Griun-Festsetzungen auf Grundlage des erarbeiteten landschafts-
planerischen Fachbeitrages (Eingriffs-/ Ausgleichsgutachten) wird ein
ausreichender Ausgleich fur die planbedingten Eingriffe in Natur und
Landschaft erreicht. Ein Ausgleich fur erforderliche Baumfallungen ist
Bestandteil eines gesonderten Vertrages zwischen dem Investor und dem
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf. Die Planstralle bzw. Wegelystralie
dient vorrangig der geordneten ErschlieBung des Plangebietes und ist nicht
mit der neuen Wegeverbindung zur Gutenbergstral’e begrindet worden. Die
Lage der WegelystralRe ist aufgrund der verkehrstechnischen Anforderungen
(Einmundungsbereich in die Bachstrae) nicht veranderbar. Dem Durch-
gangsverkehr Uber die Wegelystralde soll durch die Gestaltung der Stralle
und die Gestaltung des Knotenpunktes mit der Englischen Stral’e entgegen-
gewirkt werden.

2. Stralenbaumallinahmen wurden im Bereich der Bachstralle bereits
durchgefuhrt

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat diesen gemaf § 125 BauGB
am 11.09.2001 zugestimmt.

3. Zu hinterfragen ist, ob in Berlin zur Zeit Uberhaupt ein Bedarf an
Wohnungen, Buros oder einem Hotel besteht.

Dieses Thema wurde bereits berlcksichtigt. Aufgrund der durch die Planung
erzielten Aufwertung des Plangebietes kann eine attraktive innenstadtnahe
Wohn- und Arbeitsumgebung ermdglicht werden. Der Bedarf ist nachweisbar
vorhanden. Inzwischen wurde durch den Investor z.B. bereits mehrere
Vertrage mit zukunftigen Nutzern und Betreibern abgeschlossen.

4. Kiritisiert wird, dass geschutzte Tierarten und Niststatten aufgrund
fehlender Daten nicht untersucht wurden.

Abwagungsergebnis: wird nicht gefolgt. Im Rahmen der Erarbeitung des
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landschaftsplanerischen Fachbeitrages bzw. im Zusammenhang mit der
Stellungnahme von SenStadt Abt. | bei der TOB-Beteiligung wurde der
Umgang mit geschitzten Tierarten sowie Niststatten geklart (siehe Punkt
C. 1.2 der Begrundung). Eine weitere Prufung soll im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erfolgen. Die Vorschriffen nach § 20
BNatSchG sind wahrend der Realisierungsphase zu berucksichtigen.

5. Sicherung der gehdlzbestandenen Freiflache zum TU-Institut.

Abwagungsergebnis: wurde im damaligen B-Planentwurf zunachst bereits
berucksichtigt. Der Bebauungsplan setzt diese Flache als nicht-Uberbaubare
Flache fest. Zusatzlich war angrenzend an die Grundsticksgrenze zum TU-
Institut eine Pflanzbindung fur diese Flache im B-Planentwurf vorgesehen.

Anmerkung: Im Rahmen der nochmaligen Uberarbeitung des B-Plan-
entwurfes wurde im Juli 2005 auf der Grundlage der geanderten Fest-
setzungen des B-Planes fur den nordlichen Teilbereich die Sicherung von
Geholzbestanden nochmals geprift und abgewogen. Hieraus ergab sich der
Wegfall dieser Flache mit Pflanzbindung, da im Zusammenhang mit der
Integration der TU-Flache in dem WA-Bereich diese Bindung eine ungewollte
Zasur ergeben hatte und der Geholzbestand zudem nicht besonders
schitzenswert war. Diese Plananderung wurde in der fortgeschriebenen
Fassung des landschaftsplanerischen Fachbeitrages berucksichtigt.

6. Bitte um Mitteilung, wohin die Ginkgo-Baume versetzt wurden

Diese wurden (in Abstimmung mit dem Umweltamt und Hr. Wargin) beim
Behring-Krankenhaus in Zehlendorf gepflanzt.

Der Verein fur Kommunikationswissenschaften e.V. gab bekannt, dass keine
Anregungen vorgebracht werden und etwaige Probleme sich nachbar-
rechtlich regeln lassen.

Die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange gaben keinen Anlass zu
einer Anderung des Bebauungsplanentwurfs. Die Hinweise der Wasser-
behdrde (grundwasserschonende Bauweise bei den Tiefgaragen, Sicherung
der Regenwasserversickerung im WA und Verlegung des Schafsgrabens)
finden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Berilicksichtigung. Die
Wasserbehorde wurde Uber den aktuellen Planungs- und Genehmigungs-
stand hinsichtlich des Schafsgrabens schriftlich informiert.

Die Evangelische Kirche duRerte sich nochmals zu den im Rahmen der TOB-
Beteiligung bereits vorgebrachten Einwendungen. Die Begrundung zum
Umgang mit den vorgebrachten Einwendungen Uuberzeugen die
Evangelische Kirche nicht, weshalb Widerspruch gegen den Entwurf des
Bebauungsplans eingelegt wird.

Die diesbeziigliche Abwégung bzw. die vorgenommenen Anderungen im
Planbild sind bei Punkt 1 des Meerbaumhauses bereits aufgefihrt.

Die BVG und den Bewag teilten mit, dass es keine Bedenken gibt. Die
Deutsche Telekom gab Hinweise zu Verlegung von Telekommu-
nikationslinien im offentlichen Stralenraum und wies darauf hin, dass Uber
das Plangebiet eine Richtfunkverbindung verlauft.

Nach Auswertung und Abwagung der eingegangenen Anregungen/Hinweise
ergaben sich keine Anderungen im Planbild und in den textlichen Fest-
setzungen. Das Abwagungsergebnis wurde am 21. Mai 2002 durch das
Bezirksamt Mitte und am 4. Juni 2002 durch das Bezirksamt Charlottenburg
beschlossen.



62

Dementsprechend erfolgte Ende 2002 die Anwendung der Planreife gemaf
§ 33 Abs. 1 BauGB fur Vorhaben im Baugebiet MK2 und MK3. Der Neubau
von drei Burogebauden mit Tiefgarage wurde inzwischen abgeschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Mitte hat dem
Bebauungsplan vom 22. Marz 2002 sowie dem Entwurf der Rechts-
verordnung gemal § 6 Abs. 3 AGBauGB bereits erstmalig am 20. Juni 2002
zugestimmt.

Geltungsbereichsanderung / erneute offentliche Auslequng

Im Zusammenhang mit der Einbeziehung der Flachen des TU-Institutes
wurde durch Beschlusse der Bezirksamter Charlottenburg-Wilmersdorf sowie
Mitte am 1. bzw. 2. August 2005 der Geltungsbereich des Bebauungsplans
VII-280 nochmals geandert und eine erneute offentliche Auslegung geman
§ 3 Abs. 3 BauGB beschlossen. Es wurde bestimmt, dass Anregungen nur
zu den geanderten Planinhalten geaulert werden durfen. Die
Veroffentlichung im Amtsblatt fir Berlin erfolgte am 12. August 2005 (S.
2951). Die Ankundigung in der Tagespresse erfolgte am 19. August 2005.

Die erneute offentliche Auslegung fand vom 22. August 2005 bis einschlief3-
lich 23. September 2005 statt. Die Trager offentlicher Belange (T6B) wurden
Uber die erneute o6ffentliche Auslegung mit Schreiben vom 22. August 2005
informiert und zur erneuten Stellungnahme aufgefordert.

Von Burgern/Betroffenen sind zwei schriftliche Anregungen eingegangen.
Die Anregungen durch den Vorhabentrager betrafen folgende Punkte:

1. Anpassung der Gebaudehodhe im MK1 auf OK 55,0 bzw. 59,0 m sowie
63,0 m 4. NHN.

Abwagung: Dieser Anregung wurde nicht gefolgt. Unter Bericksichtigung der
Abstandsflachensituation zu den ndérdlich angrenzenden Bestands-
grundstiicken erscheint eine weitere Erhéhung der Gebaudehdhe um 4,0 bis
4,5 m nicht angebracht. Die vorgeschlagene Staffelung entscharft zwar die
Abstandsflachensituation, dennoch wirde eine nochmals erhohte Gebaude-
oberkante von den Anwohnern in ihrer Gesamthohe wahrgenommen werden.
Die im B-Planentwurf zulassige Gebaudeoberkante beruht auf einer
sorgfaltigen Abwagung hinsichtlich der im Rahmen der frihzeitigen Burger-
beteiligung und o&ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen der
Betroffenen unter Berlcksichtigung der vorliegenden Verschattungsstudien.
Die Einhaltung von 0,5H (BauOBIn 1997) zur Strallenmitte ware bei der
vorgeschlagenen Gebaudehdhe im Ubrigen auch nicht mehr einzuhalten. Die
zulassige Gebaudehohe im ,Turmbereich® wurde im Planungsverlauf bereits
von 58,0 m auf nunmehr 60,0 m G NHN erhoht. Auch hier sprechen die
Interessen der angrenzenden Grundstlickseigentimer bzw. -nutzer letztend-
lich gegen eine nochmaligen Erhéhung der zulassigen Gebaudeoberkante.

2. Erweiterung der Uberbaubaren Flache im MK1 fir die Erdgeschosszone
in Zusammenhang mit der geplanten Tiefgarage

Abwagung: Die Funktionalitat der Tiefgarage ist durch die zulassige maxi-
male Ausdehnung von 17,0 m in ausreichendem Umfang gegeben. Eine
Erweiterung ist nicht erforderlich.

3. Wegfall des ,Lichthofes* im MK1 und Anpassung der Kubatur des
Turmaufsatzes (sudlicher Baukorper) sowie Anhebung der Geschoss-
flache auf 4.000 m>.
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Abwagung: Der Anregung wurde zum Teil gefolgt. Die Anderung bzw. der
Wegfall des Lichthofes hat praktisch keine negativen Auswirkungen und Iost
demzufolge keine Betroffenheit aus. Fur eine Sicherung eines Lichthofes gibt
es auf der Ebene des Bebauungsplans keine zwingenden Grinde.
Demzufolge wird diese vorgeschlagene Anderung berlicksichtigt. Fir eine
Festsetzung einer eventuellen Auskragung (Turmaufsatz) gibt es keine
stadtebaulichen Griinde. Die zulassige GF wird, entsprechend der vorlie-
genden Gebaudeplanung, geringfugig auf 4.000 m? erhoht.

4. Aufhebung des Fahrrechtes (Flache U) zugunsten von Rettungsfahr-
zeugen unter Beibehalt des Leitungsrechtes, da dieses Fahrrecht nicht
bendtigt wird bei einer Schaffung von Zufahrtsmaoglichkeiten Uber das
Grundstlck des Studentenwerkes (eine entsprechende Vereinbarung sei
in Vorbereitung).

Abwagung: Der Anregung wurde teilweise gefolgt. Nach nochmaliger
Abstimmung mit dem Vorhabentrager sowie mit der BEWAG hat sich
ergeben, dass das Leitungsrecht flr die Fernwarmeleitung beibehalten wird,
jedoch eine VergroBerung der Uberbaubare Flache (Begradigung) im
Ubergangsbereich zwischen WA3 und MK5 mdglich ist, da die Leitung
grundsatzlich innerhalb des zuklUnftigen Baukdrpers integriert werden konnte.
Das Fahrrecht kann entfallen, da die Sicherung von Flachen fir
Rettungsfahrzeuge nicht Gegenstand des Bebauungsplan-verfahrens,
sondern des Bauordnungsrechts im Baugenehmigungsverfahren ist.

5. Vorschlag, den letzten Satz der textl. Festsetzung Nr. 7.6 zu streichen. Im
WA4 konnten Einzelhandelsgeschafte oder gewerbliche Einheiten
entstehen, die auf Eigenwerbung an der Statte der Leistung angewiesen
sind. Es erscheint angemessen, auch im WA Werbeanlagen
entsprechend der TF 7.6 Satz 1 zu beschranken, und nicht lediglich als
Ausnahme zuzulassen.

Abwagung: Der Anregung wurde nicht gefolgt. Mit der ausnahmsweisen
Zulassigkeit wird ermdglicht, in Genehmigungsverfahren standort- und
projektbezogen eine Abwagung vorzunehmen, die Rucksicht auf die
Besonderheiten und eventuelle Schutzbedurftigkeit der Nutzungen im WA
nimmt. Durch diese Einzelfallprifung kdénnen samtliche Interessen
ausreichend Berucksichtigung finden.

6. Die Flache zwischen WA1/WA4 sowie WA2/WAS3 sollte vollstandig fur
eine Unterbauung mit einer Tiefgarage festgesetzt werden, da dies eine
sinnvolle und wirtschaftliche Anordnung der Tiefgarage ermoglichen
wurde.

Abwagung: Der Anregung wurde teilweise gefolgt. Eine Verbindung der
Tiefgarage zwischen WA1 und WA2 ist bereits vorgesehen. Die
Zwischenflache WA3/WA4 soll grundsatzlich nicht unterbaubar sein, jedoch
wird im Zusammenhang mit einer mdglichen RingerschlieRung im stdlichen
Bereich zwischen WA3 und WA4 eine zweite Verbindung ermdglicht. Der
Versiegelungsgrad im WA kann somit entsprechend dem Eingriffsgutachten
eingehalten werden.

Das zweite Burgerschreiben bezog sich auf den Ausschluss von
groldflachigem Einzelhandel bzw. eine Anderung der Gebietsart in diesem
Zusammenhang.

Abwagung: Der Anregung wurde nicht gefolgt, weil aufgrund der expliziten



64

Baukorperfestsetzung bzw. der teilweisen geringen Tiefe der tberbaubaren
Flachen im MK die Ansiedlung von grofflachigem Einzelhandel im MK nicht
zu erwarten ist. Dementsprechend gab es kein Erfordernis flr einen
Ausschluss derartiger Nutzungen. Fur eine (textliche) Einschrankung von
grol¥flachigem Einzelhandel gibt es somit kein Planungserfordernis, da durch
die Baukorperfestsetzungen im Bebauungsplan bereits konkrete Vorgaben
fur die Uberbaubaren Flachen festgesetzt werden und eine weitergehende
Uberpriifung der eventuellen negativen Auswirkungen solcher Nutzungen
dem Baugenehmigungs-verfahren Uberlassen werden kann. Fur einen
Ausschluss sind fur das Plangebiet keine konkret zu beflrchtenden
Auswirkungen abzuleiten.

Insgesamt sind zudem 20 TOB-Stellungnahmen eingegangen. Davon gaben
neun zur Kenntnis, dass sie durch die Planung nicht beruhrt werden bzw.
keine Bedenken haben. Die restlichen TOB gaben (iberwiegend Hinweise die
zur Kenntnis genommen wurden bzw. zu einer redaktionellen Anpassung des
Begriindungstextes filhrten. Folgende TOB-Anregungen konnten nicht
berucksichtigt werden:

1. Vorschlag zur Umformulierung der textlichen Festsetzung Nr. 1.1.

Abwagung: Die Formulierung ist eine gangige Formulierung flr textliche
Festsetzungen in Berlin und grundsatzlich eindeutig.

2.  Nachtragliche Eintragung des Schafgrabens als Gewasser.

Abwagung: Der Schafgraben wurde inzwischen bereits im Bereich der
StralRenverkehrsflachen verlegt. Der derzeit noch verbleibende Teil des alten
Schafgrabens am Ende der Wegelystrae befindet sich fast ausschlief3lich
innerhalb der zukUnftig offentlich Flachen (Parkanlage/
StralRenverkehrsflache). Eine nachrichtliche Ubernahme im B-Plan ist zum
Planverstandnis somit nicht mehr erforderlich. Es wurde ein entsprechender
Hinweis in den Begrundungstext eingearbeitet. Die Thematik des
Schafgrabens wurde im weiteren Verfahren nochmals behandelt.

1.  Der Geholzbestand rund um das TU-Institutes sollte dauerhaft gesichert
werden.

Abwagung: Der Bebauungsplan bereitet in diesem Bereich keinen Eingriff in
den Gehdlzbestand vor, der nicht bereits nach geltendem Recht
(Bebauungsplane VII-56 und VII-183) zuldssig gewesen ware. Ein expliziter
Schutz des Gehdlzbestandes im Zusammenhang mit einer flachenmaligen
Festsetzung der Uuberbaubaren Flachen stunde nicht im Verhaltnis zur damit
verbundenen erheblichen Einschrankung der zuklnftigen Bebaubarkeit der
Grundsticke. Mit der Einbindung der TU-Flachen als Teil der WA-Baugebiete
ergeben sich neue Strukturen, welche nur bedingt auf den vorhandenen
Geholzbestand Riucksicht nehmen koénnen. Die Eingriffe in Natur und
Landschaft wurden im landschaftsplanerischen Fachbeitrag erfasst, bewertet
und mit entsprechenden KompensationsmalRnahmen bericksichtigt. Diese
finden in den Grunfestsetzungen ihren Niederschlag.

2. Eine Kartierung der geschutzten Arten sei dringend erforderlich.

Abwagung: Das Bezirksamt in Form des Amtes fur Umwelt und Natur hat
zwischenzeitlich mit Stellungnahme vom 06.10.2005 festgestellt, dass keine
Hinweise zum Vorkommen von besonders oder streng geschutzten Arten im
Geltungsbereich erkennbar sind. Weitere Untersuchungen sind daher nicht
notig. Der § 42 BNatSchG ist somit im Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplans nicht berthrt. Diese Erkenntnis wurde in die Begrindung des
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Bebauungsplanes aufgenommen. Im weiteren Verfahren ist vor Realisierung
der Festsetzungen des Bebauungsplanes im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens erneut zu prifen, ob sich dann die heute erkennbare
Situation bezuglich der besonders oder streng geschutzten Arten geandert
hat. Eine Entscheidung Uber das weitere Vorgehen kann dann, darauf
aufbauend, getroffen werden.

3. Eine Ausweisung der Flachen entlang der Ostseite der Englischen
Stralde sowie entlang der Nordseite der Wegelystrale als Kerngebiet
nach § 7 BauNVO wurde seitens der IHK weder flr erforderlich noch
zweckmalig gehalten. Es wurde angeregt, diese Flachen mit Blick auf
die Ziele des Step Zentren 2020 bezlglich der Ansiedlung von
gro¥flachigem Einzelhandel als Mischgebiet nach §6 BauNVO
auszuweisen.

Abwagung: Eine Wohnnutzung ist fur den Eingangsbereich entlang der
Wegelystralle sowie entlang der Englischen Strale (mit Ausnahme einiger
Flachen in Geschossen oberhalb von 45,5 m tGber NHN) nicht vorgesehen
und damit ist eine Festsetzung als MI-Gebiet nicht geeignet. Aufgrund der
geringen Tiefe der Uberbaubaren Flachen (Baukoérperfestsetzung) ist im
ubrigen die Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel im MK1 und MK4
nicht zu erwarten.

Nach Auswertung und Abwagung der Anregungen/Hinweise ergaben sich
somit folgende Anderungen:

e Begradigung der Uberbaubaren Flache im westlichen Bereich vom WA3
bzw. MK5

e Geringfluigige Anpassung der zuldssigen Gebaudehoéhe im Bereich des
,Lichthofes® im sudlichen Teilbereich vom MK1 sowie Anpassung der
Geschossflache

¢ Geringfugige Anpassung der Tiefgaragenflache im WA

Diese Anderungen beriihrten nicht die Grundziige der Planung und I8sten
keine Betroffenheit aus.

Die Anderungen sind Gegenstand des Deckblatts vom 7. Februar 2006.

Eingeschrénkte Beteiligung - 83 Abs.3 BauGB i.V. m. § 13 BauGB
(1998) -

Im Dezember 2005 wurden redaktionelle Anderungen und Ergénzungen bei
den textlichen Festsetzungen Nr. 1.5 (nunmehr 1.6), der Neuregelung der
Zulassigkeit der in § 4 Abs. 2 Nr. 2 der BauNVO genannten Nutzungen (neue
textliche Festsetzung Nr. 1.5), der durch Verzicht auf die Regelung des
Fahrrechtes fur Rettungsfahrzeuge (textliche Festsetzung Nr. 7.5) und
Regelungen zu Werbeanlagen (textliche Festsetzung Nr. 7.6) sowie
Aktualisierungen der Planzeichnung aufgrund der Anderungen im
Liegenschaftskataster/ Grundstlcksbezeichnung sowie der dem Vorschlag
zur Sicherung eines Teiles des Schafgrabens im WA4 vorgenommen. Bie
Den von den Anderungen betroffenen zwei Eigentimern sowie der
Technische Universitat Berlin, SenWissKult und SenStadt VIIID wurde im
Rahmen eines Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 3 BauGB i. V. mit § 13
BauGB (1998) mit Schreiben vom 06. Januar 2006 Gelegenheit zur
Stellungnahme zu den Anderungen bis zum 20. Januar 2006 gegeben.
Bedenken zu den geplanten Anderungen wurden keine geduRert. Ein
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Eigentimer hat sich nicht innerhalb der Frist geduRert. Es wird davon
ausgegangen, dass seine Belange von den Anderungen nicht betroffen sind.
Die Beteiligung hat zu keinen weiteren Anderungen des
Bebauungsplaninhaltes gefuhrt. Nach Klarung des aktuellen Sachverhaltes
wurde fir den bislang im WA 4 verbliebenen Teil des verrohrten Gewassers
(Schafgraben) eine Festsetzung aufgenommen, die bauliche Anlagen
innerhalb der Flache W nur ausnahmsweise und in Abstimmung mit dem
zustandigen Unternehmenstrager zulasst.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde durch die TU Berlin und
SenWFK die ErschlieBung des Grundsticks Englische Str. 20
problematisiert. Das dort ansassige TU Institut wird verlagert, die Flache wird
gemeinsam mit den weiteren WA- Flachen vermarktet. Damit ist die
ErschlieBung gesichert und eine sachgerechte Neuparzellierung maoglich.

Die Anderungen gemaR dem eingeschrankten Beteiligungsverfahren sowie
die Anderungen im Ergebnis der erneuten offentlichen Auslegung wurden auf
dem Deckblatt vom 7. Februar 2006 eingetragen. Der Begrundungstext
wurde entsprechend den eingegangenen Hinweisen fortgeschrieben.

Der Bebauungsplan VII-280 vom 22. Marz 2002 mit Deckblattern vom
12. Juli 2005 und 7. Februar 2006 wurde am 23.03.2006 von der Bezirks-
verordnetenversammlung Mitte sowie am 23.03.2006 von der Bezirks-
verordnetenversammlung Charlottenburg-Wilmersdorf beschlossen.

Das Bezirksamt Mitte fasste zeitgleich einen Beschluss zur Einstellung des
Bebauungsplanverfahrens [1-124. Hiermit wird die teilweise Uberlappung der
raumlichen Geltungsbereiche der Bebauungsplane VII-280 und [1-124
bereinigt.

Am 30. Marz 2006 ist der Bebauungsplan VII-280 gemal § 6 Abs. 4
AGBauGB bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung angezeigt worden.
Im Ergebnis vom 26. Mai 2006 hat das Anzeigeverfahren keine
Beanstandungen ergeben. Die schriftichen Hinweise zur Klarstellung und
verbesserten Nachvollziehbarkeit wurden in den Begrundungstext
redaktionell eingearbeitet.

Planreifeerklarungen gemal § 33 BauGB

Fir drei Einzelvorhaben wurden gemafly § 33 Abs. 1 BauGB (1998) Bauge-

nehmigungen erteilt:

1.  Bauantrag fir den Neubau eines Blrogebdudes im MK3 sowie im
nordlichen Bereich vom MK2 der Gesundheitsverbande (Bauteile C und
G1).

Bezirksamtbeschluss Nr. 46 vom 4. Juni 2002 hinsichtlich der Zustimmung

zur Planreife gemall § 33 Abs. 1 BauGB (1998). Zustimmung des BVV-

Ausschusses fur Bauleitplanung vom 11. Juni 2002. Das Vorhaben wurde

umgesetzt.

2. Bauantrag fur die Errichtung eines Bulro- und Hotelgebaudes im
sudlichen Bereich vom MK2.

Mit BA-Beschluss Nr. 74 vom 1. Oktober 2002 wurde der Anwendung der

Planreife gemal § 33 BauGB zugestimmt.

Auf der Grundlage der eingegangenen Unterlagen hat der BVV-Ausschuss

fur Bauleitplanung in seiner Sitzung am 23. Oktober 2002 den Beschluss des

Bezirksamtes — Anwendung des § 33 Abs. 1 BauGB (1998) - zustimmend zur



67

Kenntnis genommen. Das Bauvorhaben wurde umgesetzt.

Herstellung der Wegelystralle

Die Herstellung der Wegelystralle zwischen Bachstralle und Englische
Stralde ist im Zeitraum 2002-2004 gemal} § 125 BauGB (BA-Beschluss vom
11. September 2001, Zustimmung BVV-Ausschuss am 4. Oktober 2001,
Zustimmung gemaf § 21 AGBauGB (1999) am 24. Januar 2002) erfolgt.

Uberleitungsvorschriften

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaR den Uberleitungsvorschriften des

§ 233 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 244 BauGB (Neufassung vom

23. September 2004) nach den Vorschriften in der vor dem 20. Juli 2004

geltenden Fassung zu Ende geflihrt. Demzufolge sind

- die Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- der Umweltbericht nach § 2a BauGB und

- der Hinweis wahrend der Planauslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB auf
umweltbezogenes Informationsmaterial

nicht erforderlich.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005
(BGBI. | S. 1818, 1824).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132/GVBI. S. 494), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

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

Berlin, den 14. Februar 2006
Bezirksamt Mitte von Berlin

Zeller Dubrau
Bezirksburgermeister Bezirksstadtratin

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin

Thiemen Grohler

Bezirksburgermeisterin Bezirksstadtrat

Die redaktionellen Anderungen/ Ergédnzungen aufgrund der Hinweise
SenStadt im Rahmen des Anzeigeverfahrens wurden eingearbeitet

Berlin, den 6. Juni 2006

LATOUR

Baudirektor



Anlage 1: Pflanzliste

Hinweis
Insbesondere bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 6.2 und 6.3
wird die Verwendung von Arten der beigefligten Gehdlzliste empfohlen.

l. Geholzliste

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea
Salix cinerea
Salix pentandra
Salix purpurea
Salix triandra
Salix viminalis
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor
Obstbaume

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Frangula alnus
Hedera helix
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche, Weillbuche
Rot-Buche
Gewohnliche Esche, Gemeine Esche
Zitter-Pappel, Espe, Aspe
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Sal-Weide

Grau-Weide
Lorbeer-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Eberesche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Roter Hartriegel, Roter Hornstrauch
Hasel, Haselnuss
Eingriffliger WeiRdorn
Pfaffenhitchen, Gemeiner Spindelbaum
Faulbaum

Gemeiner Efeu
Deutsches Geilblatt
Rote Heckenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere

Brombeere

Himbeere

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball



