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ERFORDERLICHKEIT

Der Geltungsbereich des beabsichtigten Bebauungsplanes ist deckungsgleich mit
dem Geltungsbereich des am 24. 1. 2006 festgesetzten Bebauungsplanes
IX-72-1.

Dieser Bebauungsplan setzte fur rund % des Grundstiicks Friedrichshaller StralRe
44 | Mecklenburgische Stral’e 46 als Art der Nutzung ,Mischgebiet* gemal § 6
BauNVO und fir rund ¥ des Grundstuicks ,allgemeines Wohngebiet* gemal § 4
BauNVO fest.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 4-38 wird erforderlich, weil die im Bebau-
ungsplan IX-72-1 festgesetzte Wohnnutzung fiir das Grundstick Friedrichshaller
Stral3e 44 |/ Mecklenburgische Stral3e 46 nicht mehr den nunmehr absehbaren
Nutzungserfordernissen entspricht.

Auf dem Grundstick, im Bereich des festgesetzten Mischgebietes, hat der Cornel-
sen Verlag ein Gebaude fir die eigene gewerbliche Nutzung errichtet. In
diesem Gebaude wurden Arbeitsplatze fur ca. 300 Beschaftigte geschaffen.

Im Gbrigen befindet sich bereits seit einigen Jahren, gegeniberliegend an der
Mecklenburgischen Stral3e, das ,Stammhaus” des Verlages.

In Folge der positiven wirtschaftlichen Entwicklung des Verlages besteht nunmehr
fur das Unternehmen der Bedarf zur Erweiterung der gewerblichen Nutzung. Die
Erweiterung kann sinnvoller Weise nur auf dem Grundsticksteil untergebracht
werden, der an das bestehende Biurogeb&ude angrenzt. Dieser Grundsticksteil ist
nach dem Bebauungsplan IX-72-1 als ,allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Die planungsrechtlich verbindliche Grundlage befindet sich somit im Gegensatz
zur Zielsetzung der Weiterentwicklung des gewerblichen Betriebes im Sinne einer
Konzentration und Verdichtung am bisherigen Standort in Verbindung mit der wei-
teren Schaffung von Arbeitsplatzen.

Zur Umsetzung der entwicklungsbedingt aktualisierten stadtebaulichen Zielvor-
stellungen ist daher die Anderung des ortlich vorhandenen Planungsrechts er-
forderlich. Es besteht ein Planerfordernis gemaf 8 1 Abs. 3 BauGB.

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a
BauGB im beschleunigten Verfahren auf Grundlage von 8§ 13 BauGB durchgefihrt
werden.

Wie nachfolgend unter Pkt. 2.1.1 und 2.1.2 zu entnehmen ist, handelt es sich um
einen Planbereich, bei dem es sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
bzw. um die Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung handelt. Da der
Planbereich selbst nur eine FlachengréfRe von rd. 4.500 m? aufweist, beschrankt
sich die zulassig werdende bebaubare Grundflache gemafl § 19 Abs. 2 BauNVO
auf weniger als 20.000 mz.

Des Weiteren dient der Bebauungsplan der Schaffung von Arbeitsplatzen.

Unter Pkt. 4.2 werden die Auswirkungen im Hinblick auf zu prufende Umweltbe-
lange dargestellt.
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BESTAND
Plangebiet

Stadtraumliche Lage und Einordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4-38 umfasst das Grundstiick
Friedrichshaller Stral3e 44 / Mecklenburgische Straf’e 46 und befindet sich in
einem Kranz von Baublocken mit dem der historische Ortskern von Schmargen-
dorf umschlossen wird. Der Entstehungszeit entsprechend ist die homogene
Blockrandbebauung das bestimmende Stadtbildmerkmal.

Im Norden grenzt eine Kleingartenflache an, die sich entlang der Mecklen-
burgischen Stral3e bis zur Forckenbeckstralie erstreckt.

Ostlich der stark befahrenen Mecklenburgischen StraRe schlieRt sich ein hetero-
genes Wohnbaugebiet an, dass sich aus Alt- und Neubauten zusammensetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich somit am Rande eines
Wohngebietes, das verkehrlich durch eine Buslinie direkt und durch einen S- und
U-Bahnhof in etwa 1 km Entfernung gut angebunden ist und ein gro3es Angebot
an wohnungsnaher Grundversorgung in der Breite StralRe, Berkaer StraRe und an
der Ecke Mecklenburgische / Wiesbadener Stralie bietet.

Bisherige Nutzung

Auf dem Grundstick Friedrichshaller Stral3e 44 / Mecklenburgische StralRe 46
Grundstuck (frihere Bezeichnung Friedrichshaller Stral3e 44-46) befanden sich
etwa bis zum Anfang der 90er Jahre des letzten Jahrhunderts zwei als Senioren-
wohnh&user genutzte Gebaude aus dem Jahr 1957.

Die urspringlich Anfang der 90er Jahre begonnenen Planungsiberlegungen hin-
sichtlich einer Neubebauung eines Seniorenwohnhauses erwiesen sich als nicht
realisierbar.

Anfang des Jahres 2001 wurde ein in der Mecklenburgischen Stral3e anséassiger
Verlag fur Bildungsmedien (Cornelsen Verlagsholding) beim Bezirk vorstellig mit
der Sondierung, ob sich eine Unternehmenserweiterung auf dem Grundsttick
Friedrichshaller Stral3e 44-46 realisieren liel3e.

Nach umfangreichen Abstimmungen innerhalb der betroffenen Amter in der Be-
zirksverwaltung sowie im Einvernehmen mit den zustandigen Senatsverwaltungen
wurde ein Bebauungsplankonzept entwickelt und zur Festsetzung gebracht, mit
dem die Bebauung eines Verlagsgebaudes erméglicht werden konnte.

Das Gebaude wurde 2004 in Betrieb genommen.

Fur das auf dem Grundstiick noch verbliebene ehemalige Wohngebaude
(Friedrichshaller Stral3e 44) wurde Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen
dem Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf und dem Cornelsen Verlag eine auf
10 Jahre befristete Blronutzung zugelassen.

Der Planbereich wurde bzw. wird daher insgesamt seit 2004 gewerblich genutzt.

Erschlieung

Die ErschlieBung des Plangebietes bzw. auch des benachbarten Grundstickes ist
durch die angrenzenden StraRen (Friedrichshaller StraRe und Mecklenburgische
Stral3e) gesichert.
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Planungsrechtliche A nasl
Verbindliche Bauleitplanung

Bebauungsplan IX-72-1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs 4-38 ist identisch mit dem Gel-
tungsbereich des am 21. 1. 2006 festgesetzten Bebauungsplanes IX-72-1. Der
Bebauungsplan 1X-72-1 setzt fir rund % des Grundstticks Friedrichshaller StralRe
44 | Mecklenburgische StralR3e 46 als Art der Nutzung ,Mischgebiet* gemal § 6
BauNVO und fur rund % des Grundstlicks ,allgemeines Wohngebiet* gemaf § 4
BauNVO fest.

Die Bebauungstiefe wurde fur das ,allgemeine Wohngebiet” mit 13,0 m festgesetzt
und fir das ,Mischgebiet” mit 14,0 m bzw. 15,0 m.

Aus den Festsetzungen hinsichtlich einer bebaubaren Flache und einer héchstzu-
lassigen Geschossflache ergab sich fur das ,allgemeine Wohngebiet* eine GFZ
von 2,0 und eine GRZ von 0,4 (unter Einbeziehung des Tiefgaragenanteils).

Fur das ,Mischgebiet” ergab sich eine GFZ von 2,3 und eine GRZ von 0,6 (unter
Einbeziehung des Tiefgaragenanteils).

Vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
8. 1. 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 23. und 25. September 2008 (ABI.
S. 2330), wird das Grundstuck Friedrichshaller Stral3e 44 / Mecklenburgische
Stral3e 46 als Wohnbauflache W 2 mit einer GFZ bis 1,5 ausgewiesen.

Entwicklungspldane und Programme

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Fur den Bezirk Charlottenburg - Wilmersdorf liegt keine beschlossene und somit
behordenintern verbindliche Bereichsentwicklungsplanung vor.

Der am 22. 11. 2005 aufgestellte und zwischenzeitlich fortgeschriebene Entwurf
des Nutzungskonzeptes geht in seiner Darstellung konform mit dem Bebauungs-
plan. Die im Bebauungsplan-Entwurf ausgewiesene Flache fur das ,Kerngebiet”
wird auch in der BEP (Bearbeitungsstand 7/2007) als solche dargestellt.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm vom 29. 7. 1994
(ABI. 1994 S. 2331), zuletzt geandert am 21. 9. 2004 (ABI. 2004 S. 3968) stellt auf
der Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes in der Fassung vom 28. 10. 2003
(GVBI. S. 554), zuletzt geandert durch Gesetz vom 6. 7. 2006 (GVBI.

S. 737).die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie
die darauf aufbauenden MaRRnahmen in Grundziigen dar. Es enthalt Vorgaben, die
in die Abwagung der Belange mit einzustellen sind.

Im vorliegenden Fall befindet sich der Geltungsbereich im ,stadtischen Uber-
gangsbereich mit Mischnutzungen.” Die nach dem LaPro vorgeschlagenen Vorga-
ben zum Erhalt bzw. zur Weiterentwicklung naturrdumlich wirksamer Faktoren
werden, unter Wahrung der beschlossenen Planungsziele des Bebauungsplanes,
gemal 8 9 Nr. 25 BauGB (s. Pkt. 3.3.8) bertcksichtigt.

Sonstige planungsrechtlich relevante Vorgaben

Hinsichtlich Baulasten, Grunddienstbarkeiten, Ortsstatuten, Denkmalschutz und
Altlasten liegen keine Eintragungen vor.

Die Mecklenburgische Stral3e ist Bestandteil des Ubergeordneten Stral3ennetzes
(Verbindungsstufe III).
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PLANINHALT

Zielvorstellungen

Auf Grund der Erforderlichkeit hinsichtlich einer Vorbereitung und Regelung der
stadtebaulichen Entwicklung im vorliegenden Planbereich (s. Pkt. 1) und in Folge
der sich aus der stadtraumlichen Lage (s. Pkt. 2.1.1) und den Eigentumsverhalt-
nissen des Planbereiches (s. Pkt. 1) ergebenden Abhangigkeiten und Aus-
wirkungen, ist das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf bei der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs von den Zielvorstellungen ausgegangen,
dass zum einen die stadtebauliche Gestaltung nach Art und Mal3 der Nutzung mit
der vorhandenen mittelbar und unmittelbar benachbarten Bebauung vereinbar sein
muss und zum anderen auch den Anforderungen an die beabsichtigte
Nutzung als Verlagsgebdude Rechnung zu tragen ist, die, auf Grund der Schaf-
fung von Arbeitsplatzen, im offentlichen Interesse begriindet sind. Wie unter
Pkt. 1 dargelegt handelt es sich um die Zielsetzung der Weiterentwicklung des
gewerblichen Betriebes im Sinne einer Konzentration und Verdichtung am bis-
herigen Standort in Verbindung mit der weiteren Schaffung von Arbeitsplatzen.

Die aus den vorgenannten Zielvorstellungen entwickelten, vorgesehenen Fest-
setzungen werden nachfolgend (Pkt. 3.2.1ff) dargestellt.

Wesentlicher Inhalt

Art der Nutzung

Fur den gesamten Planbereich ist eine Festsetzung als ,Kerngebiet* gemaR 8§ 7
BauNVO vorgesehen.

Die Kerngebiets-Nutzung wird durch Textliche Festsetzungen (TF) differenziert.

Demnach sind folgende Nutzungen allgemein zuléssig:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO).

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirtschaften und Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes (gem. § 7 Abs.2 Nr.2 BauNVO).

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(gem. 8§ 7 Abs.2 Nr.4 BauNVO).

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO).

Folgende Nutzungen werden ausgeschlossen:

- Vergnugungsstatten (geméaR § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) -S. TF Nr. 1.

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen (gem. § 7 Abs.
2 Nr. 5 BauNVvO) -s. TF Nr. 2.

- sonstige Tankstellen (gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) -s. TF Nr. 3.

Mal der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ergibt sich durch die Baukorper-Festsetzung (An-
gabe der maximal bebaubaren Flache und der hochstzulassigen Gebaude-
héhe).

Aus der Baukorperfestsetzung ergibt sich eine GFZ von rd. 2,8 und (unter Einbe-
ziehung der Tiefgarage) eine GRZ von rd. 0,6.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache und H6he baulicher Anlagen

Uber die Baukdrperfestsetzung wird die geschlossene Bauweise ermdglicht.

Die maximale Bebauungstiefe betrdgt gemalR der vorgesehenen Baukdrper-
Festsetzung 14 m.

Durch die Festsetzungen hinsichtlich Baukorper und Tiefgarage (im Plan) in Ver-
bindung mit der Festsetzung der Unzulassigkeit von Stellplatzen und Garagen
(Textliche Festsetzung Nr. 5) ergeben sich die Uberbaubaren bzw. nicht Gberbau-
baren Grundstucksflachen.

Die hochstzulassige Hohe baulicher Anlagen wird fiir einen untergeordneten Ge-
baudeteil im Innenbereich durch die Anzahl der Vollgeschosse mittels Darstellung
im Plan mit ,II“ angegeben. Fir den gesamten Bereich der Blockrandbebauung
wird die maximale Hohe der baulichen Anlage mit der Angabe der hdchstzu-
lassigen Gebaude-Oberkante von 63,0 m 0. NHN angegeben.

Stellplatze und Garagen

Gemald Textlicher Festsetzung Nr. 5 soll festgesetzt werden, dass Stellplatze und
Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sind.

Gemald Textlicher Festsetzung Nr. 6 darf die Deckenoberkante der Tiefgarage
zum Zweck von Begrinungsmaf3nahmen die Hohenlage der zur Erschlie3ung die-
nenden StralR3enverkehrsflache (Friedrichshaller Stral3e - Niveau Gehsteig) nicht
uberschreiten.

Begrinung

Gemal3 Textlicher Festsetzung Nr. 6 sind die nicht Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen sowie die Erdschicht Uber einer Tiefgarage gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten, sofern die Flachen nicht fir Wege, Zufahrten und untergeordnete Ne-
benanlagen gemall § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO in Anspruch genommen
werden mussen.

Weiterhin sind gemal Textlicher Festsetzung Nr. 7 die Dachflachen der obersten
Geschosse mit einer Neigung von weniger als 10° zu begrinen. Dies gilt nicht fir
technische Einrichtungen, fur Beleuchtungsflachen und Solaranlagen.

AulRerdem sind gemalR Textlicher Festsetzung Nr. 8 die AuBenwandflachen zum
Grundstick Mecklenburgische Stral3e 48 zu begrtinen. Die Bepflanzungen sind zu
unterhalten.

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus den unter Pkt. 1. dar-
gestellten Ausfuhrungen zur Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungs-
planes. Die im Bereich des festgesetzten Bebauungsplans 1X-72-1 ausgewiesene
Wohnbauflache entspricht nicht mehr den nunmehr erforderlichen stadtebaulichen
Anforderungen. Fur die Aktualisierung der planungsrechtlichen Grundlage ist da-
her die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes erforderlich, dessen Geltungs-
bereich folgerichtig identisch ist mit dem des festgesetzten Bebauungsplans
IX-72-1.
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3.3.3

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Wie unter Pkt. 2.2.2 dargelegt, stellt der FNP den Planbereich dar als Wohnbau-
flache W 2 mit einer GFZ bis 1,5.

Nach den Ausfuhrungsvorschriften zum FNP (AV-FNP vom 8. 9. 2006) kann die
Kerngebietsfestsetzung vorgenommen werden ohne den FNP zu andern, da das
Plangebiet kleiner ist als 3 ha und die Anforderungen des Immissionsschutzes
nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewabhrt bleiben.

Der Bebauungsplan ist daher mit dem Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2
BauGB vereinbar.

Art der Nutzung

Auf Grund der Anforderung der absehbaren Nutzungserfordernisse (s. Pkt. 1) ist
fur die bebaubare Flache des Planbereiches eine Festsetzung als ,Kerngebiet"
gemal3 § 7 BauNVO vorgesehen.

Mit dem Bebauungsplan 4-38 wird insbesondere dem Belang der Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Rechnung ge-
tragen. Der Bebauungsplan sichert ein den wirtschaftlichen Bedurfnissen entspre-
chendes Flachenangebot. Die Schaffung von Arbeitsplatzen ist insbesondere an-
gesichts der weit Uber dem Bundesdurchschnitt liegenden Arbeitslosenquote in
Berlin von vorrangiger gesellschaftspolitischer Bedeutung.

Seitens der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Frauen wurde die
oOrtliche Sicherung und Erweiterungsmoglichkeit fir das ansassige Unternehmen
im Rahmen der Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB ausdrticklich
begrufit.

Dementsprechend wird der Bebauungsplan 4-38 im vereinfachten und beschleu-
nigten Verfahren gemaf? 88 13 und 13a BauGB durchgefuhrt.

Die Ausfuhrungen zur Rechtfertigung des vorgenannten Verfahrensweges werden
unter Pkt. 4.1ff (Auswirkungen des Bebauungsplanes) dargestellt.

Unter Berucksichtigung des Ricksichtnahmegebots in Bezug auf die umgebende
Wohnbebauung wird die vorgesehene Festsetzung eines Kerngebietes gemaf 8 7
BauNVO durch zusatzliche Textliche Festsetzungen auf die kerngebietseigenen
Nutzungen beschrankt, die mit der angrenzenden Wohnnutzung vereinbar sind.

Als allgemein zulassige Nutzungen sollen demnach zugelassen werden:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO).

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirtschaften und Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes (gem. § 7 Abs.2 Nr.2 BauNVO).

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(gem. 8§ 7 Abs.2 Nr.4 BauNVO).

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO).

Die Nutzungsarten werden zugelassen, um auch langerfristig ein flexibles Pla-
nungsrecht fur eventuelle kleinrdumige Veranderungen vorzuhalten. Auf Grund der
sehr verfestigten baulichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten ist verninftiger-
weise davon auszugehen, dass die vorgenannten Nutzungsarten, wenn Uber-
haupt, dann nur in verhaltnismaRig kleinem Umfang etabliert werden kdnnen. Es
ist somit nicht zu erwarten, dass sich die vorgesehenen Festsetzungen nachteilig
auf das Plangebiet oder auf die nédhere und weitere Umgebung, insbesondere auf
das Nahversorgungszentrum Breite Stral3e / Berkaer StraRe auswirken werden.
Das gilt insbesondere auch fur Einzelhandelsbetriebe.



Folgende Nutzungen werden ausgeschlossen:

(a) - Vergnugungsstatten (gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) -s. TF Nr. 1.

(b) - Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen (gem. § 7
Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) -S. TF Nr. 2.

(c) - sonstige Tankstellen (gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) -S. TF Nr. 3.

Gemal3 der Baunutzungsverordnung sind im Kerngebiet Vergniigungsstatten jed-
weder Art (wie z.B. Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen oder Vorfihr- und
Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausge-
richtet sind) (a) sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3-
garagen (b) allgemein zulassig.

Die sonstigen Tankstellen (c) sind gemald der Baunutzungsverordnung nur aus-
nahmsweise zulassig.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten (a) und Tankstellen im Zusammenhang
mit Parkhdusern und Grol3garagen (b) sowie auch der sonstigen Tankstellen (c)
erfolgt im Hinblick darauf, dass sich diese Nutzungsarten nachteilig auf die direkt
benachbarte Wohnnutzung auswirken wirden.

Die Stoérungen wirden hervorgerufen werden durch eine Zunahme der Larmemis-
sionen durch den zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr (bei Ver-gnigungsstatten
und Tankstellen), durch einen zusatzlichen Parkplatz-Bedarf (bei Vergniigungs-
statten), der sich auch in den umliegenden StralRen bemerkbar machen wirde
sowie durch das Storungspotential, das von den Besuchern bzw. Benutzern der
vorgenannten Einrichtungen (Vergnigungsstatten und Tankstellen) zu erwarten
ist.

Dabei ist besonders zu berlcksichtigen, dass die Stérungen auch in die Abend-
und Nachtstunden hineinreichen wirden und speziell dann eine die Wohnnutzung
beeintrachtigende, zusatzliche Gerauschkulisse nach sich ziehen wirde.

In diesem Zusammenhang ist zu bericksichtigen, dass das festzusetzende Kern-
gebiet innerhalb des Baublocks, indem es sich befindet, direkt angrenzt an ein all-
gemeines Wohngebiet und sich mit der riickwéartigen Hofsituation ebenfalls direkt
zum angrenzenden allgemeinen Wohngebiet hin 6ffnet. Aus dem Gebot der Rlck-
sichtnahme gegeniber der angrenzenden ,empfindlicheren® Wohnnutzung fol-
gend, ist der Ausschluss von Vergnugungsstéatten und Tankstellen daher erforder-
lich.

Ferner ist auch zu bertcksichtigen, dass das Kerngebiet ohnehin nur einen ver-
haltnisméalig geringen Flachenanteil gegenuber dem umliegenden Wohngebiet
ausmacht und das Kerngebiet sich auf Grund der bestehenden Situation in einer
Art ,Insellage” innerhalb des vorhandenen Wohngebietes befindet.

In Anbetracht dieser rdumlichen Verhaltnisse ist daher festzustellen, dass es sich
im vorliegenden Fall mit der Festsetzung eines Kerngebietes um eine punktuelle
Zuordnung einer hochwertigen Nutzung zur Realisierung eines Blro- und Ge-
schaftshauses handelt, wobei das Kerngebiet im Geflige der umliegenden Wohn-
bebauung und in Anbetracht der zugelassenen gewerblichen Nutzung entspre-
chend hochwertig zu nutzen ist.

Durch die vorgenommene Nutzungsdifferenzierung wird eine dem Standort und
seiner Umgebung angemessene und vertragliche Nutzungspalette vorgesehen.
Durch den Ausschluss der Vergnigungseinrichtungen und Tankstellen wird einer
nutzungsbedingten Unruhe entgegengewirkt, bzw. mogliche Interessenkonflikte
von vornherein vermieden.

Die vorrangigen Ziele einer Kerngebiets-Festsetzung werden dabei gewahrt. Die
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentraler Einrichtungen der Wirtschaft,
der Verwaltung und der Kultur sind planungsrechtlich zulassig.



3.3.4

3.3.5

Fur Tankstellen gilt im Gbrigen -unabhangig von der Betrachtung des Stérpotenti-
als-, dass sich in einer Entfernung von bis zu 2 km mindestens 2 Tankstellen be-
finden und zwar am Hohenzollerndamm und am Sudwestkorso.

Die vorgenommene Gliederung der Nutzungen dient somit der Vereinbarkeit der
beabsichtigten Kerngebietsnutzung mit der vorhandenen angrenzenden Wohn-
nutzung und zur Wahrung des im Flachennutzungsplan dargestellten Nutzungsge-
fuges.

Mald der Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung ergibt sich durch die Baukorper-Festsetzung (An-
gabe der maximal bebaubaren Flache und der hochstzulassigen Gebaude-
hohe).

Aus der Baukorperfestsetzung ergibt sich (unter Einbeziehung der Tiefgarage)
eine GFZ von rd. 2,8 und eine GRZ von rd. 0,6.

Auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes IX-72-1 ergab sich bisher
eine hochstzulassige GFZ von rd. 2,2 und eine GRZ von rd. 0,6.

Die durch die Baukorper-Festsetzung ermdglichten Nutzungsmaf3e sind im Hin-
blick auf den absehbaren Bedarf erforderlich und im Hinblick auf die stadtraum-
liche Lage und die gewerbliche Vorprdgung angemessen.

Die vorgesehene Bebauung des Kerngebiets fligt sich stadtebaulich in die angren-
zende Bebauung ein.

Weiterhin ist zu wirdigen, dass es sich um ein Eckgrundstick in geschlossener
Bauweise handelt, welche Ublicherweise hohere Nutzungsmalie aufweisen.

Im Ubrigen werden die Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der bau-
lichen Nutzung gemald 8 17 BauNVO (hiernach ist eine GRZ von 1,0 und eine
GFZ von 3,0 zulassig) deutlich unterschritten.

Bebaubarkeit der Grundsticksflachen

Wie vorangehend unter Pkt. 3.3.3 ausgefuhrt, wird die Bebaubarkeit der als Kern-
gebiet ausgewiesenen Grundstiicksflache begrenzt durch die Angabe von Bau-
grenzen in Form einer Baukorper-Festsetzung.

Die Baukdrper-Festsetzung umfasst in geometrisch generalisierter Form die be-
stehenden bzw. geplanten Gebaude.

Gegenuber dem festgesetzten Bebauungsplan IX-72-1 werden die Baugrenzen an
der Ecke Friedrichshaller / Mecklenburgische Stral3e aufgehoben und in ver-
anderter Form festgesetzt.

Die Anschlusssituation an das angrenzende Gebéaude Friedrichshaller Stral3e 43
(angrenzend an den Geltungsbereich) wird durch einen vorgegebenen Ruck-
sprung von der Regelbebauungstiefe von 14 m um 1 m bewaltigt. Hiermit ist die
Baukorperfestsetzung an dieser Stelle eine ausdriickliche Festsetzung im Sinne
des § 6 Abs. 8 der BauOBIn.

Die sich aus dem Rucksprung ergebende Abstandsflachenunterschreitung nach
8 6 Abs. 5 BauOBIn ist stadtebaulich vertretbar, da die Belichtungs- und Be-
luftungsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und Verschattungen nur in sehr
geringem Umfang (nur vormittags , nur sehr kurzer Zeitraum) auftreten.

Durch die Baukorper-Festsetzung wird gewahrleistet:

- eine geschlossene Blockrandbebauung,

- ein angemessener Anschluss an die bestehende Bebauung,

- die Erforderlichkeiten fur die beabsichtigte Neubebauung,

- ein gewisser ,Gestaltungsraum® fir den architektonischen Entwurf.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache und H6he baulicher Anlagen

Uber die Baukdrperfestsetzung wird die geschlossene Bauweise ermaglicht.

Die geschlossene Bauweise entspricht der Gberwiegenden, traditionell in der Um-
gebung vorhandenen Bebauungsstruktur. Insofern wird dem Anspruch einer stad-
tebaulich geordneten und sich einfligenden Bebauung entsprochen.

Die geschlossene Bauweise wurde durch den Bebauungsplan IX-72-1 festgesetzt
und bei der Neubebauung entsprechend umgesetzt.

Durch die Einhaltung einer geschlossenen Bauweise werden der rickwartige
Grundsticksbereich und die daran angrenzend benachbarten Grundstlicke weit-
gehend von den Larmimmissionen des Stralenverkehrs abgeschirmt.

Die Hohe baulicher Anlagen soll festgesetzt werden durch Festsetzungen im Plan:

- FUr einen untergeordneten Bauteil im rickwartigen Grundstucksbereich wird die
hdchstzulassige Anzahl der Vollgeschosse angegeben mit ,II*.

- FUr die Ubrige Bebauung wird die maximale Gebaudehthe angegeben mit

,OK 63,0 m 0.NHN",

Der 2-geschossige (untergeordnete) Gebaudeteil ist im wesentlichen erforderlich
fur die verbindende Binnen-ErschlieBung des vorhandenen Gebaudes mit dem
geplanten Neubau.

Durch die maximale Geb&udehdhe von 63,0 m U.NHN wird die Blockrandbe-
bauung an die vorhandene Bebauung angepasst

Beide vorgenannte Festsetzungen sind stadtebaulich angemessen.

Durch die Textliche Festsetzung Nr. 4 wird vorgesehen, dass die héchstzuldssige
Gebéaudeoberkante Uberschritten werden darf fir technische Aufbauten wie
Schornsteine, Luftungsrohre und Solaranlagen.

Stadtebaulich ist die Uberschreitung vertretbar. Der im Planbereich bereits vor-
handene Gebaudeabschnitt wurde auf Grund der durch den festgesetzten Bebau-
ungsplan 1X-72-1 gleichermalRen gegebenen Regelung dementsprechend ge-
staltet. Diese Uberschreitungen wirken sich nicht stérend auf das Ortsbild aus.

Stellplatze und Garagen

Gemald textlicher Festsetzung Nr. 5 ist vorgesehen, dass Stellplatze und
Garagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig sind. Die
Anlegung von Tiefgaragen ist davon ausgenommen.

Im Plan wird durch zeichnerische Darstellung die Anlegung einer Tiefgarage fest-
gesetzt. Hiermit wird die entsprechende Festsetzung des Bebauungsplanes
IX-72-1 ibernommen. Die Tiefgarage wurde durch die inzwischen erfolgte Neube-
bauung bereits realisiert.

Durch die unterirdische Anlegung der Stellplatze wird die Qualitat der geplanten
sowie der vorhandenen, benachbarten Wohnnutzung und die Aufenthaltsqualitat
der dazugehorigen Freiflachen gestiitzt. Es kommt im ruckwartigen Grundsticks-
bereich nicht zu den Belastungen, die durch an- und abfahrende Kraftfahrzeuge
(Larm und Abgase) verursacht werden. Die naturrdumliche Gestaltung und die Er-
holungswirksamkeit des Innenhofbereiches kann dementsprechend optimal herge-
richtet werden.

Darlber hinaus wird durch die Anlegung der Tiefgarage gewahrleistet, dass der 6f-
fentliche StralBenraum in der Umgebung nicht zuséatzlich durch Stellplatzbedarf be-
lastet wird.



3.3.8

Begrinung

Als Malinahmen zur Begrinung wird durch Textliche Festsetzungen festgesetzt:

- die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten -sofern die Flachen nicht fur Wege, Zufahrten und untergeordnete
Nebenanlagen gemall 8 14 Abs. 1 Satzl BauNVO in Anspruch genommen
werden mussen- (gemal} Textlicher Festsetzung Nr. 6).

- die Erdschicht tGber einer Tiefgarage muss mindestens 0,60 m betragen und ist
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten -sofern die Flache nicht fur Wege, Zu-
fahrten und untergeordnete Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 Satz1l BauNVO in
Anspruch genommen werden muss- (gemaf Textlicher Festsetzung Nr. 6).

- Dachflachen der obersten Geschosse mit einer Neigung von weniger als 10° sind
zu begrinen; dies gilt nicht fir technische Einrichtungen, fir Beleuchtungsfla-
chen und fir Anlagen fur Solaranlagen (gemafd Textlicher Festsetzung Nr. 7).

- Die AuRenwandflachen zum Grundstick Mecklenburgische StralRe 48 sind zu
begriinen. Die Bepflanzungen sind zu unterhalten (gemaR Textlicher Fest-
setzung Nr. 8).

Durch die Starke der Erdaufschittung der Tiefgarage wird gewahrleistet, dass
auch uUber der Tiefgarage eine qualitdtvolle Bepflanzung mit Buschen und
kleineren Baumen vorgenommen werden kann. Die Festsetzung bietet somit
einen weiten Gestaltungsrahmen hinsichtlich der Art der Begrinung. Durch die
Hohe der Erdaufschittung ist auch die Anpflanzung von Bluschen und Baumen
maoglich, deren Wurzelwerk in der Erdaufschittung gentigend Halt und Festigkeit
entwickeln kann und wo die Speicherfahigkeit fur die bendtigten Wassermengen
grol3 genug ist. Dadurch ist die Moglichkeit fur 6kologisch, bzw. kleinklimatisch
wirksame Begrinungsmal3nahmen (viel Blattwerk ergibt eine hdhere Sauerstoff-
produktion und eine hdhere Staubbindung) gegeben.

Durch die in der textlichen Festsetzung Nr. 6 enthaltenen Regelungen wird insge-
samt gewahrleistet, dass ein bedeutender Anteil der Grundsticksflache begrint
wird. Die Begrunung tragt bei zur positiven Auswirkung auf die kleinklimatischen
Standortbedingungen (Staubbindung, Luftfeuchtigkeit, Beschattung) und zu einer
angenehmen Aufenthaltsqualitat im Innenhofbereich und den daran angrenzenden
Raumen.

Durch die Textlichen Festsetzungen 7 und 8 werden, zusétzlich zu der Festset-
zung, dass die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu bepflanzen sind,
weitere Begriinungsmalinahmen vorgeschrieben.

Zum einen sind Dachflachen der obersten Geschosse, mit einer geringeren
Neigung als 10° und sofern es sich nicht um technische Einrichtungen, Beleuch-
tungsflachen oder Anlagen zur Solarenergieversorgung handelt, zu begrinen
(s. TF 7).

Zum anderen ist die AuRBenwandflache der Neubebauung, die sich gegeniiber dem
Grundstick Mecklenburgische Strafle befindet, zu begrinen und zu unterhalten
(s. TF 8).

Die Umsetzung der Begrtinung der in Frage kommenden AuRenwandflache wurde
im Baugenehmigungsverfahren durch einen privatrechtlichen Vertrag zwischen
den benachbarten Grundstiickseigentimern Mecklenburgische StraRe 48 und
Friedrichshaller Stral3e 44 festgelegt. Die Anpflanzung der Fassadenbegrinung fur
die Brandwand des Gebaudes auf dem Grundstick Friedrichshaller StraRe 44
wurde auf dem angrenzenden Grundstiick Mecklenburgische Stral3e 48 durchge-
fuhrt.
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Die Wandbegriinung war eine Ausgleichsmal3Bhahme im Bebauungsplan IX-72-1,
die zur Sicherung dieser Mal3nahme in den Bebauungsplan 4-38 mit ibernommen
wurde.

Die BegriinungsmalRnahmen dienen der Verbesserung des Mikroklimas und somit
der Wohnqualitat und der Umwelt. Gemal3 dem Landschaftsprogramm vom 29. 7.
1994 befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb eines
Siedlungsgebietes mit dem landschaftspflegerischen Schwerpunkt ,Entsiegelung*.
Die Festsetzungen zur Begrinung erfolgen aus den vorangehend dargelegten
Grunden auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB.

StralRenverkehrsfldchen

Die im Planbereich enthaltenen Teilflachen der Friedrichshaller Stra3e und der
Mecklenburgischen StralRe werden den tatsachlichen Gegebenheiten ent-
sprechend als ,Stral3enverkehrsflache" ausgewiesen.

Der Bebauungsplan tbernimmt die vorhandenen Stral3enbegrenzungslinien und
setzt sie somit erneut fest. Die Darstellung der angrenzenden Stra3enverkehrs-
flache erfolgt aus Griinden der berlinweiten Systematik in der Abgrenzung von Be-
bauungsplanen. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 9 wird ausdricklich erklart,
dass mit dieser Darstellung keine Einteilung der Stral3enverkehrsflache verbunden
ist.

Die Festlegung der Art der verkehrlichen Nutzung und die bauliche Ausgestaltung
des offentlichen Stral3enraumes bleibt der zustandigen Fachplanung (Stral3enver-
kehrsbehdrde, Tiefbauamt) vorbehalten.

AulRer Kraft setzen des bisherigen Planungsrechtes

Gemald Textlicher Festsetzung Nr. 10 wird dargelegt, dass samtliche bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes durch den Bebauungsplan 4-38 aul3er Kraft gesetzt werden.

Eine neue Rechtsnorm, die einen bereits geregelten Gegenstand berihrt, hat eine
Aussage Uber das Ersetzen der bisherigen Rechtsnorm zu treffen. Entsprechend
dem Bestimmtheitsgebot erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr. 10 eine Aus-
sage Uber das Ersetzen bestimmter bisheriger Vorschriften.
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Auswirkungen auf di mwel mweltprifun n mwel rich

Da der Bebauungsplan 4-28 gemal3 § 13 a Abs. 1 BauGB der Innenentwicklung
dient und die zulassige Grundflache weniger als 20.000 m?2 betragt (8 13 a Abs. 1
Nr. 1 BauGB), wird das Verfahren gemaf3 8 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren durchgefihrt.

Im Umkreis des Geltungsbereichs des Bebauungsplan-Entwurfs befinden sich kei-
ne festgesetzten oder im Verfahren befindliche Bebauungspléane nach § 13 a
BauGB, die im zeitlichen und r&umlichen Zusammenhang stehen, deren Grundfla-
che nach 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB anzurechnen ware.

Als weitere Voraussetzungen nach 13 a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB sind erfillt:

- Der Bebauungsplan ermdglicht keine Vorhaben, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen wirden.

- Die Erhaltungsziele und Schutzgiter der Europaischen Fauna-Flora-Habitat
(FFH)-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie werden nicht beeintrachtigt
(8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB).

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB anzuwenden.

Auf Grund des bisher geltenden Planungsrechts durch den festgesetzten Bebau-
ungsplan IX-72-1 befindet sich auf der neu festzusetzenden Baugebietsflache des
Bebauungsplan-Entwurfs 4-38 ein gewerblich genutztes Gebaude (Neubau der
Firma Cornelsen-Verlag, Friedrichshaller Stra3e 46 / Ecke Mecklenburgische
Stral3e). Daruber hinaus wird auch ein ehemaliges Wohnhaus (Friedrichshaller
Stral3e 44) innerhalb des Planbereiches bereits gewerblich genutzt. Dieses Ge-
baude soll abgerissen und durch einen gewerblich zu nutzenden Neubau ersetzt
werden. An der ausgelbten Nutzung andert sich demnach auch zukinftig nichts.

Nach dem bisher geltenden Planungsrecht durch den festgesetzten Bebauungs-
plan 1X-72-1 ergab sich auf Grund der Festsetzung der hochstzulassigen bebau-
baren Grundflache eine Grundflachenzahl (GRZ) von rd. 0,6 (unter Einberechnung
des Tiefgaragenanteils).

Auf Grund der vorgesehenen Baukorper-Festsetzungen des Bebauungsplan-
Entwurfs 4-38 verbleibt es bei einer GRZ von rd. 0,6 (unter Einberechnung des
Tiefgaragenanteils).

Es entsteht somit kein Eingriff in Natur und Landschaft, der auszugleichen ware.

Auf Grund des bisherigen Planungsrechtes und der ausgetbten Nutzungen ergibt
sich durch den Bebauungsplan 4-38 kein Eingriff in Natur und Landschatft, der ge-
mal § 1a Absatz 3 BauGB weitergehend abzuwégen und zu berlcksichtigen wa-
re. Damit wird dem Geltungskriterium gemanR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB entspro-
chen.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung gemald § 2 Abs. 4
BauGB, vom Umweltbericht gem&R § 2a BauGB, von der Angabe der zur Ver-
fugungstellung umweltbezogener Informationen gemal 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
von der Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen gemaR § 4c BauGB
sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemaRd § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB
und 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
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Bertcksichtigungswerte Belange des Artenschutzes sind im bisherigen Ver-
fahrensablauf nicht bekannt geworden. Derartige Belange sind aber im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens erneut zu prufen.

Auswirkungen auf den Str nverkehr

Durch den Planentwurf wird die zulassige GFZ von bisher 2,2 auf 2,8 erhoht. Die
Anzahl der im Plangebiet zu erwartenden Beschatftigten wird sich nur unwesentlich
erhohen, da auch schon bisher samtliche Gebaude im Planbereich als Arbeitsstéat-
ten (BUros) genutzt wurden (s. Pkt. 2.1.1). Es findet keine zuséatzliche Neubebau-
ung statt, sondern eine Ersatzbebauung flr ein abzurei3endes Gebaude (ehema-
liges Seniorenwohnhaus Friedrichshaller StralRe 44), dass bereits seit 2004 als
Burogebaude genutzt wurde. Demzufolge werden sich keine merkbaren Verande-
rungen hinsichtlich des Verkehrsaufkommens und der Abwicklung er-
geben.

Haushaltsmégi "

Fir das Land Berlin entstehen durch die vorgesehenen Festsetzungen des Be-
bauungsplan-Entwurfs keine Einnahmen oder Ausgaben.
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5.3

5.3.1

5.3.2

VERFAHRENSABLAUF

Mitteilung der bezirklichen Planungsabsicht

Gemald 8§ 5 AGBauGB wurde die Absicht, den Bebauungsplan 4-38 aufstellen zu
wollen, mit Schreiben vom 26. 4. 2007 an die Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung (-1 B-)und an die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg (-GL 8-)
mitgeteilt.

Als wesentliche, vorgesehene Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs wurde
darauf hingewiesen, dass anstelle der bisher durch den Bebauungsplan IX-72-1
festgesetzten Aufteilung des Plangebietes in ,Mischgebiet® und ,Allgemeines
Wohngebiet* nunmehr als Art der Nutzung ein ,Kerngebiet“ gemal § 7 BauNVO
festgesetzt werden soll, um der nunmehr beabsichtigten stadtebaulichen Zielvor-
stellung (auf Grund der erforderlichen Erweiterung der gewerblichen Nutzung
durch einen Verlag und der damit verbundenen Schaffung von Arbeitsplatzen)
Rechnung zu tragen.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (-1 B 32-) teilte mit Schreiben vom
16. 5. 2007 mit, dass gegen die Planungsabsicht keine Bedenken bestehen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (-GL 8.2-) auf3erte in ihrer Stellung-
nahme vom 31. 5. 2007 keine Bedenken gegen die Planungsabsicht.

Aufstellung des Bebauungsplanes

Beschlussfassung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat gemaf § 4 Abs. 1 AGBauGB in
seiner 34. Sitzung am 31. 7. 2007 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 63
die Aufstellung des Bebauungsplanes 4-38 auf der Grundlage des Planentwurfs
vom 24. 7. 2007 (Reg.-Nr. 2183) beschlossen.

Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemald § 4
Abs. 1 AGBauGB bekannt gegeben im Amtsblatt fir Berlin Nr. 35 am 10. 8. 2007
auf Seite 2206.

Beschlussfassung

Den Beschluss zur Beteiligung der Behoérden (gemafld 8 4 BauGB in Verbindung
mit 8 6 Abs.1 AGBauGB) fasste das Bezirksamt gleichzeitig mit der Vorlage zur
Aufstellung des Bebauungsplanes (s. Pkt. 5.2.1).

Durchfiihrung

Mit Schreiben vom 16. 8. 2007 wurden durch das Stadtplanungsamt 28 Behdrden
und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rahrt werden konnten, angeschrieben und um Stellungnahme zu den geplanten
Festsetzungen gebeten.

Zur Information waren den Schreiben farbige Kopien (in Originalgro3e bzw. ver-
kleinert auf DIN A3) des Bebauungsplan-Entwurfs vom 24. 7. 2007, Reg.-Nr. 2183
sowie Kopien der Begriindung vom 14. 8. 2007 zum Bebauungsplan-Entwurf bei-
geflugt.
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Die Schreiben wurden am 16. 8. 2007 abgesandt.
Zur Beantwortung wurde eine Frist bis zum 21. 9. 2007 eingeraumt.

Nach Abgang der o.a. Schreiben ist aufgefallen, dass im Planentwurf vom 24. 7.
2007 versehentlich ein falsches Malf3 fir die Angabe der hochstzulassigen Gebau-
dehdhe eingetragen wurde. Als Hochstmald der zulassigen Gebaudehdhe war eine
Oberkante (OK) von 42,5 m u. NHN angegeben. Das richtige Mal3d muss
heilBen: OK = 63,0 m 4. NHN. Mit dieser H6he nimmt das neu zu errichtende Ge-
baude die Hohe des bestehenden Nachbargebaudes auf.

Infolgedessen wurden diejenigen Stellen, fur die die Hohenangabe eventuell hatte
von Belang sein kénnen, durch einen entsprechenden Berichtigungshinweis mit
Schreiben vom 21. 8. 2007 zu Beginn der Beteiligungsfrist informiert.

Ergebnis der Beteiligung

Von den beteiligten Tragern o6ffentlicher Belange, die um eine Stellungnahme ge-
beten wurden, gingen 21 schriftliche Stellungnahmen ein.
Dabei gab es folgende Ergebnisse:

Keine Bedenken: 20
Bedenken: 1
Hinweise / Anregungen: 10
ausdruckliche Zustimmung: 1.

Von 1 Behorde ging keine offiziellen Stellungnahmen, dafir jedoch informelle Hin-
weise ein.

Ausdrickliche Zustimmung &ulRerten:
- Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Frauen

Zur Fehlerberichtigung der Hohenangabe (s. Pkt. 5.3.2) gab es keine AuRe-
rungen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan-Entwurf und seine Begriindung

Wie der Auswertung der Beteiligung der Behdrden vom 16. 10. 2007 im einzelnen
zu entnehmen ist, ergaben sich folgende Anderungen:

-im Bebauungsplan-Entwurf:

- als redaktionelle Anderungen wurden aufgenommen:

- It. Stadtplanungs- u. Vermessungsamt - Bauberatung (Bau C Il, 21.6.07):

- An den seitlichen Grundsticksgrenzen wurden die Baugrenzen vollstandig-
keitshalber durchgezogen, um mdglichen Fehlinterpretationen vorzubeugen.

- It. Berichtigung:

- Die unter Pkt. 5.3.2 dargelegte Berichtigung der Angabe der héchstzulassigen
Gebaudehdhe wurde ausgefinhrt.

-in der Beqgriindung:

- als ergdnzende Hinweise wurden aufgenommen:

- It. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (1 E 121, 29.8.07):

- Unter Pkt. 4.1 wird darauf hingewiesen, dass die Artenschutzbelange zu be-
rucksichtigen sind.




5.4

5.4.1

- It. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (VII B 11, 21.9.07):

- Unter Punkt 2.2.4 wurde ergénzt, dass die Mecklenburgische Stral3e Bestand-
teil des Ubergeordneten Stral3ennetzes ist (Verbindungsstufe 1llI) und unter
Pkt. 4.2 wurde dargestellt, dass keine nennenswerten Auswirkungen durch
das erhohte MalR der baulichen Nutzung hinsichtlich des Verkehrsaufkom-
mens sowie der Verkehrsabwicklung zu erwarten sind.

- als inhaltliche Unterstlitzung des Bebauungsplan-Konzeptes wurde in der Be-
grindung erganzt:

- It. Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Technologie und Frauen (lll E 25, 13.9.07):

- Unter Pkt. 3.3.3 wurde erganzt, dass nach Auffassung der vorgenannten Se-
natsverwaltung das Bebauungsplan-Verfahren der ortlichen Sicherung und
Erweiterung des Cornelsen Verlages dient und daher aus wirtschaftpolitischer
und handelsstruktureller Sicht ausdriicklich begrafdt wird.

- als ergdnzende Abwaqung wurde aufgenommen:

- It. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (I B 32, 18.9.07):

- Unter Punkt 3.3.3 wurde dargelegt, dass im Planbereich eine baulich und wirt-
schaftlich sehr verfestigte Blronutzung vorhanden ist und insofern kein Erfor-
dernis besteht fur eine einschrdnkende Regelung der Zulassigkeit von
Flachen fur den Einzelhandel. Es besteht kein Grund zur Annahme, dass das
Nahversorgungszentrum Breite Stral3e / Berkaer Stral3e durch die vorgeh-
sehenen Festsetzungen beeintrachtigt werden konnte.

Anderung des Bebauungsplan-Entwurfes

Auf Grund des Ergebnisses der Beteiligung der Behdrden sowie der Berichtigung
von bisher vorgesehenen Eintragung wurden folgende Anderungen vorgenom-
men, die in die Planfassung vom 23. 10. 2007, Reg.-Nr.: 2183a eingearbeitet
wurden.

a).: Die Baugrenzen wurden an den seitlichen Grundstiicksgrenzen, die gleich-
zeitig Geltungsbereichsgrenze sind, durchgezogen.

b).: Die bisher eingetragene Geb&udeoberkante wurde auf die fur die Ortslage zu-
treffende Hohe berichtigt.

c).: Der bisher in den textlichen Festsetzungen Nr. 4 und 7 verwendete Begriff
»Anlagen zur Solarenergieversorgung” wurde gedndert in ,Solaranlagen®.

Durch die vorgenommenen redaktionellen Anderungen wurden die Grundziige der
Planung nicht berihrt. Eine Betroffenheit, bzw. negative Auswirkungen durch die
Anderungen auf Beteiligte war nicht erkennbar.

Von einer Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB konnte abgesehen werden.

Die Behorden erhielten mit Schreiben vom 5. bzw. 6. 11. 2007 eine Mitteilung Uber
die Auswertung der Stellungnahmen und das Ergebnis der Beteiligung.

Beschlussfassung

Der Beschluss tiber die unter Pkt. 5.4 aufgefiihrten Anderungen erfolgte mit der
Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 87 in der 43. Sitzung des Bezirksamtes
am 23. 10. 2007.
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5.5
5.5.1

5.5.2

5.5.3

5.54

5.5.5

5.5.6
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Beteiligun r Offentlichkeit / 6ffentliche Ausl n

Beschlussfassung

Den Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 2 BauGB fasste
das Bezirksamt gleichzeitig mit der Vorlage zur Aufstellung des Bebauungsplanes
(s. Pkt. 5.2.1) und daruber hinaus wurde der Beschluss konkretisiert im Zusam-
menhang mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 87 zur Anderung des Bebau-
ungsplan-Entwurfs in der 43. Sitzung des Bezirksamtes am 23. 20. 2007 (siehe
Pkt. 5.4).

Offentliche Bekanntmachungen, Informierungen von Dienststellen

Die Offentlichkeit wurde tber die vorgesehene Durchfilhrung der Beteiligung am
Bebauungsplan-Entwurf informiert durch:

- Anzeigen am 16. 11. 2007 in 2 Berliner Tageszeitungen,

- Bekanntmachung im Internet unter >www.charlottenburg-wilmersdorf.de<.

- Pressemitteilung der Pressestelle des Bezirksamtes.

- Aushénge in je einem Kasten des Vestibils bzw. der Eingangshalle in den Rat-
hausern Charlottenburg und Wilmersdorf sowie im Dienstgebaude Heerstral3e in
der Zeit vom 19. 11. - 21. 12. 2007.

- Mitteilungen (inkl. Informations-Unterlagen) fir die Burgeramter des Bezirkes.

Uber die Durchfiilhrung der Beteiligung der Offentlichkeit wurden mit Schreiben
vom 13. 11. 2007 insgesamt 25 Behdrden bzw. sonstige Trager offentlicher Be-
lange informiert:

Durchfithrung

Die Birgerbeteiligung wurde durchgefuhrt im Stadtplanungs- und Vermessungs-
amt des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf, im Dienstgebaude Fehrbelliner
Platz 4, in der Zeit vom 19. 11. - 21. 12. 2007.

Interessierte und betroffene Birger konnten sich Uber den vorgesehenen Inhalt
und Uber die Auswirkungen des Bebauungsplanes informieren sowie Anregungen
und Hinweise vortragen und erdrtern. Daflr standen Mitarbeiter des Stadtpla-
nungsamtes Montag - Mittwoch von 8:30 -16:00 Uhr, Donnerstag von 8:30 - 18:00
Uhr, Freitag von 8:30 - 15:00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch au-
Berhalb dieser Sprechzeiten zur Verfigung.

Quantitatives Ergebnis

Wahrend der Auslegungsfrist erschien 1 Besucher bei den Sachbearbeitern des
Stadtplanungsamtes.

Schriftliche Stellungnahmen gingen keine ein.

Auswertung der vorgetragenen Belange

Der Biurger erkundigte sich nach dem Hintergrund fur die vorgesehenen Festset-
zungen. Es wurden keine Bedenken geaul3ert.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Auf Grund der Auswertung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit er-
gaben sich keine Anderungen an den vorgesehenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplan-Entwurfs.

Der Bebauungsplan konnte mit dem Ziel der Festsetzung weiter bearbeitet
werden.



5.6

5.7

5.7.1

5.7.2

5.7.3

ERKLARUNG DER PLANREIFE gem. § 33 BauGB

Dem Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf wurde mit Datum vom 29. 9. 2007
ein Bauantrag fur das Grundstick Friedrichshaller Stral3e 44 vorgelegt.

Bei der Uberpriifung der Bauantrags-Unterlagen mit dem Bebauungsplan-Entwurf
vom 9. 11. 2007 wurde festgestellt, dass eine Mal3kette im Innenbereich zur
Lagebestimmung des nach innen ausragenden (untergeordneten) Gebaudeteils im
Bebauungsplan-Entwurf wegen eines maRlichen Ubertragungsfehlers in seiner
Lage um 2 m Kkorrigiert werden musste. Die GrofRenordnung der bebaubaren
Flache des betroffenen Gebéaudeteils wurde dadurch nicht veréandert. Es handelte
sich um eine redaktionelle Korrektur, von der keine Betroffenheit von Verfahrens-
beteiligten bzw. Nachbarn ausging.

Der Antragsteller hat den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplan-
Entwurfs, einschliel3lich der redaktionellen Korrektur, mit Erklarung vom 2. 1. 2008
zugestimmit.

Nach dem Stand des Bebauungsplanverfahrens konnte demnach die Zustimmung
des Bezirksamtes zu dem beantragten Bauvorhaben gemaR § 33 BauGB erteilt
werden.

Die Zustimmung erfolgte durch die Beschlussfassung des Bezirksamtes am 22. 1.
2008 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 109.

Der Ausschuss fiur Stadtplanung nahm die Absicht, das Vorhaben gemald § 33
BauGB zu genehmigen, zustimmend zur Kenntnis.

Fir den o.a. Bauantrag wurde mit Bescheid vom 19. 2. 2008 die Baugenehmigung
erteilt.

FESTSETZUNGS-VERFAHREN

Beschlussfassungen des Bezirksamtes

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 141 fasste das Bezirksamt Charlotten-
burg-Wilmersdorf in der 71. Sitzung am 10. 6. 2008 den Beschluss Uber den Inhalt
des Bebauungsplanes 4-38 in der Fassung vom 9. 11. 2007 mit redaktionellen
Korrekturen vom 2. 1. 2008 sowie den Beschluss zur weiteren Beschlussfassung
durch die BVV.

Beschlussfassungen der Bezirksverordnetenversammlung

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung vom 10. 6. 2008 auf Drucksache Nr. 877/3
fasste die Bezirksverordnetenversammlung am 10. 7. 2008 folgende Beschlisse:

- Beschluss gemald 8 6 Abs. 3 AGBauGB zum Inhalt des Entwurfs des Bebau-
ungsplanes 4-38 in der Fassung vom 9. 11. 2007 mit redaktionellen Korrekturen
vom 2. 1. 2008 und den

- Beschluss gemal3 § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG zur Aufforderung an das Bezirksamt
zum Erlass der Rechtsverordnung zum vorgenannten Bebauungsplan.

Anzeige an die zustdndige Senatsverwaltung

Mit Schreiben vom 28. 7. 2008 wurde der Bebauungsplan und seine Begrindung
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung zur Uberprifung im Anzeigeverfahren
gemal § 6 Abs. 4 AGBauGB Ubersandt.
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5.8

5.9

Die Senatsverwaltung teilte in einem Telefonat mit dem Stadtplanungsamt am
3. 9. 2008 mit, dass in der Begriindung des Bebauungsplanes beanstandungsre-
levante Anderungen vorzunehmen sind.

Das Stadtplanungsamt erklarte daraufhin mit Schreiben vom 16. 9. 2008 die Frist
zur Abgabe der Erklarung tber die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes gem.
8 6 Abs. 4 AGBauGB fiir ausgesetzt.

Nach Uberarbeitung der Begriindung teilte die Senatsverwaltung mit Schreiben
vom 7. 1. 2009 mit, dass der Bebauungsplan nunmehr - da beanstandungsfrei-
durch das Bezirksamt festgesetzt werden kann (Erklarung gem. 8 6 Abs. 5
AGBauGB).

WEITERES VERFAHREN

Nach den erfolgten Beschlussfassungen zur Festsetzung durch das Bezirksamt
und die Bezirksverordnetenversammlung setzt das Bezirksamt Charlottenburg-
Wilmersdorf den Bebauungsplan 4-38 gemal3 8 6 Abs. 5 AGBauGB in Verbindung
mit 8§ 36 Abs. 2 Buchstabe ¢ BezVG als Rechtsverordnung fest und verkindet die-
se gemal 8§ 1 VerKG im Gesetz- und Verordnungsblatt von Berlin.

Die BVV wird Uber den Abschluss des Bebauungsplanverfahrens durch eine Mit-
teilung im Ausschuss fiir Stadtplanung informiert.

ANWENDUNG DER UBERLEITUNGSVORSCHRIFTEN

Von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 BauGB wird Gebrauch ge-
macht. Demzufolge sind die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB und der Hinweis wahrend der Planauslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB auf umweltbezogenes Informationsmaterial nicht erforderlich.

RECHTSGRUNDLAGEN

AGBauGB: Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Novem-
ber 2005 (GVBI. S. 692).

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

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466).

Berlin, den 2. 6. .2009

Thiemen Grohler

Bezirksbirgermeisterin Bezirksstadtrat

-20 -



