Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
11 C 21-6142/VII-39-1 ,
Telefon: 9020-5217, intern (920)5217

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
Giber Senatskanzlei — G Sen —

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemaB Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
tber Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans V1i-39-1
im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Charlottenburg

Ich bitte, gemaB Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen, dass
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung die nachstehende Verordnung erlassen hat:

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplans Vii-39-1
im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Charlottenburg

Vom 31. Mai 2006

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. |
S. 1818, 1824) in Verbindung mit § 9 Abs. 3, § 8 Abs. 1 und § 11 Abs. 1 des Gesetzes zur
Ausflhrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. 8. 692) wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan VII-39-1 vom 4. Januar 1995 mit den Deckbléttern vom 31. Mai 1995,
17. Juli 1995, 8. August 1995, 14. September 1995 und 11. Dezember 1995 fir das Grund-
stiick WielandstraBe 19-22, LeibnizstraBe 49-53 im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf,
Ortsteil Charlottenburg, wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Abteilung Geoinformation, Vermessung, Wertermittiung beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplans kdnnen beim Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abteilung
Bauwesen, Stadtplanungs- und Vermessungsamt, wahrend der Dienststunden kostenfrei
eingesehen werden.



§3
Auf die Vorschriften Uber

1. die Geltendmachung und die Herbeifihrung der Falligkeit etwaiger Entschadugungs-
anspriche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaBer Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.
§4
"~ (1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung Uberpriifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, die in § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Abwégungs-
vorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb von zwei Jahren seit der Verklindung dieser Verordnung gegeniber der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt, der die
Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Fristen wer-
den die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemaB § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und
gemanB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Verord-
nung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nabh der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft. Gleichzeitig tritt die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans
VII-39 vom 1. Marz 1962 (GVBI. S. 269) auBer Kraft.
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Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Ausioser flr die Planungen war der stadtebauliche ldeenwettbewerb ,Freiraum Wie-
landstraBe®, der im Jahr 1984 von der damaligen Senatsverwaltung fir Stadtent-
wickiung und Umweltschutz ausgeschrieben wurde (vgl. Kap. [I.1).

Mit dem Bebauungsplan VII-39-1 sollen die planungsrechtlichen Grundlagen flir ein
Bauensemble geschaffen werden, das von seiner stadtebaulichen Konzeption und
der angestrebten Nutzungsmischung beispielhaft unter allen nach der Wiederverei-
nigung geschaffenen oder geplanten Neubauprojekten in der Innenstadt Berlins ist.

Das stadtebauliche Konzept, das der Bebauungsplan VII-39-1 umsetzt und das
bereits realisiert ist, sieht auf dem ca. 9.700 m2 groBen Grundstiick WielandstraBe
19-22, LeibnizstraBe 49-53 zwei "U"-formige Bauten vor, um die offenen Teilblécke
zwischen MommsenstraBe und Kurflrstendamm zu schlieBen. Diese Gebaude
begrenzen einen etwa 3.450 m2 groBen, attrakiiv gestalteten sowie mit einem Brun-
nen und einem groBen Baum ausgestatteten Stadtplatz. Die Baufligel umschlieBen
ruhige, nicht unterbaute, intensiv begriinte Innenhéfe, von denen ein Hof 6ffentlich
zuganglich ist und einen Kleinkinderspielplatz aufweist.

Die Bauten selbst enthalten:
* eine 6ffentliche Kindertagesstéatte mit 128 Plaizen,
¢ 131 Wohnungen, 83 davon o&ffentlich geférdert (2. Férderweg),




ein Hotel mit Gastronomie,

Biros,

Laden fir den Einzelhandel,

offentliche und private Tiefgaragenpléatze.

Das Bauvorhaben fiigt sich mit seiner feingliedrigen Fassadengestaltung in die
Umgebung ein.

Da diese Bebauung mit den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes VII-39
_Sonderzweckflache fir einen 6ffentlichen Parkplatz nicht vereinbar ist, ist die
Anderung des festgesetzten Bebauungsplanes VII-39 im Hinblick auf eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung erforderlich.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in enger Nachbarschaft zum Kurflirstendamm, inmitten eines
hochverdichteten Innenstadtquartiers. Es wird im Norden durch die Grundstlcke
LeibnizstraBe 48 und WielandstraBe 18, im Suden durch die Grundstiicke Kurflrs-
tendamm 56/57 und 59/60 begrenzt und ist mit dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes VII-39 identisch.

Der bereits bebaute Parkplatz war sowoh! (ber die LeibnizstraBe als auch lber die
WielandstraBe verkehrlich erschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das 9.710 m2 groBe Grund-
stiick LeibnizstraBe 49-53 / WielandstraBe 19-22, das bei Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens als &ffentlicher Parkplatz mit 400 Parkstanden genutzt
wurde, sowie Teile der Leibnizstrae und der WielandstraBe.

Das Grundstlick befindet sich in Privateigentum.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fiachennutzungsplan von Berlin (FNP)

Der Flachennutzungsplan von Berlin stellt fir den Block 276, in dem sich der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans V1I-39-1 befindet, im nérdlichen Bereich Wohn-
bauflache W1 und im siidlichen Bereich gemischte Bauflache M1 dar. Die Darstel-
lung Wohnbauflache W1 ist charakteristisch fiir Gebiete mit einer traditionellen
Blockrandbebauung mit fiinf und mehr Geschossen und einer GFZ von Uber 1,5.
M1-Flachen haben vorwiegend Kerngebietscharakter mit hoher Dichte. Die Festset-
zung des zuldssigen NutzungsmaBes bei M1-Flachen ist der planerischen Konkreti-
sierung im Bebauungsplan unter Beachtung der Regelungen der Baunutzungsver-
ordnung (iberlassen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist iiberwiegend als gemischte Bau-
flache M1 dargestellt, ein kleinerer Teil als W1-Flache. Gem&B dem Entwicklungs-
grundsatz 1 Satz 2 ist das Kerngebiet auch aus der W1-Flache entwickelbar. Da es
unter 1 ha groB ist und einen hohen Wohnanteil vorsieht, bleiben Funktion und
Wertigkeit der dargesteliten Wohnbauflache erhalten.
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Bei Einleitung des Bebauungsplanverfahrens war die LéibnizstraBe im Flachennut-
zungsplan als Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe dargestellt. Diese Darstellung ist
mit dem FNP 94 entfallen.

Der Geltungsbereich liegt im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung.

Bereichsentwickiungsplanung (BEP)

Der Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung Charlottenburg mit Stand 1982 sieht
fiir das 0.g. Grundstiick die Schaffung eines Stadtplatzes sowie arrondierende
Wohnbauten vor.

Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm vom 29. Juli 1994

stellt die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes, der Landschaftspfiege sowie die
darauf aufbauenden MaBnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz,

Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung/Freiraumnutzung dar.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen im Wesentlichen folgende
Aspekte des Landschaftsprogramms zum Tragen:

Schwerpunktgebiet Entsiegelung

Kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung

Begriinung von Hofen, Wanden und Dachern

Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freiraume bei baulicher Verdichtung
Wiederhersteliung und Neuanlage von Stadtplétzen

Erhdhung der Nutzungsméglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Frei-
raume.

Altlasten
Das Altlastenverdachtsflachenkataster gibt keine Hinweise auf belastete Béden.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Geltungsbereich gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes VIi-39
vom 1. Mérz 1962 (GVBI. 1962 S. 269). Dieser setzt das Gebiet als "Sonderzweck-
fliche fur einen 6ffentlichen Parkplatz” fest. '

Landschaftsplan

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des am 12. Dezember festgesetzten Land-
schaftsplans VII-L-5 (GVBI. 2000 S. 527), der hier einen Biotopflachenfakior von 0,3
festsetzt. Die Festsetzungen des Landschaftsplans wurden im Bebauungsplan
beriicksichtigt, so dass dessen Festsetzungen mit denen des Landschaftsplanes im
Einklang stehen.



Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-39-1 lag bis 6. Mai 2000 im
Geschiitzten Baubereich Kurfiirstendamm. Die Rechtsverordnung ist zu diesem

- Zeitpunkt auBer Kraft getreten. Die Grundstiicke am Kurflrstendamm zwischen

Schiiiter- und LeibnizstraB3e sind Teil eines Denkmalbereichs. '

In der Umgebung des Planungsbereichs liegen die aufgrund des Denkmalschutzge-
setzes Berlin vom 24. April 1995 (DSchG BIn) als Baudenkmaler in die Denkmalliste
eingetragenen Gebaude Kurfirstendamm 56-60 (Gesamtanlage), LeibnizstraBe 48
und WielandstraBe 30-31. Die Baudenkmale sind Anfang des 20. Jahrhunderts als
Mietshauser errichtet worden.

Planinhalt
Ehtwicklung der Planungsiiberlegungen, Intention der Planung

Das Plangebiet ist seit seiner ErschlieBung zwischen 1880 und 1890 unbebaut
geblieben. Nach zwischenzeitlichen Nutzungen als Tennisplatz (bis Ende des 1.
Weltkrieges), Vergniigungsstatte (in den zwanziger Jahren).und Barackensiediung
in den Kriegsjahren, wurde das Grundstiick seit dem Erwerb durch das Land Berlin
im Jahr 1961 als &ffentlicher Parkplatz genutzt.

1984 schrieb die damalige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz den stadtebaulichen ldeenwettbewerb "Freiraum WielandstraBe" aus. Der
Vorschlag der Preistriager (Architekten Kollhoff und Timmermann) sah eine Uber-
bauung des bestehenden Parkplatzes mit einem Uberdachten, offentlichen und
vielfaltig nutzbaren Raum (Wintergarten) vor. Eine Realisierung des Wettbewerbs-
ergebnisses war nicht moglich.

Im Frithjahr 1990 wurden im Auftrag der damaligen Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen durch die Preistrager Uberarbeitete Konzeptstudien vorgestelit.
Die Grundkonzeption eines 6ffentlich nutzbaren Raumes wurde beibehalten. Der -
Anteil der kerngebietstypischen Nutzungen (Blroflachen) im Verhéltnis zu Wohnen
und Kita wurde erhéht. So wurden an der LeibnizstraBe zwei 12-geschossige Kopf-
bauten (Biros, Hotel) vorgeschlagen, wahrend sich die Bebauung entlang der Wie-
landstraBe an den angrenzenden Traufhéhen orientieren sollte.

Am 15. Marz 1990 beschloss die BVV Charlottenburg (Beschluss Nr. 292) in teilwei-
ser Abweichung vom Bezirksamtsbeschluss Nr. 71 vom 19. Dezember 1989 unter
anderem, die Konzepte der Architekten Kollhoff und Timmermann insoweit zu
berlicksichtigen, als sie

* vorrangig Wohnungen,

e eginen Stadtplatz und

» kerngebietsspezifisches Gewerbe, Handel und Dienstleistungen ermdglichen.

Auf einen erneuten Wettbewerb wurde damit verzichtet.
Am 28. Mai 1991 beschloss das Bezirksamt (Beschluss Nr. 227), die Konzeptstudie

"Stadtplatz" mit erhdhtem Gewerbeanteil und mit auf maximal zehn Geschosse
reduzierten Kopfbauten als Vorgabe flir die weitere Planung.
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Die Grundziige der Planung sind:

e Weiterentwicklung der charakteristischen Nutzungsmischung von Wohnen und
Gewerbe im naheren Umfeld des Kurfiirstendamms,

e Schaffung einer Offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuB-
gangerbereich — Stadtplatz,

¢ relative Starkung der Wohnnutzung in der City,

e Schaffung der Voraussetzungen fir ein belebtes und ,urbanes” Innenstadtquar-
tier mit hoher Nutzungsintensitat und -dichte.

Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan VII-39-1 ist ein qualifizierter Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 1
BauGB.

Als Art der baulichen Nutzung setzt er Kerngebiet (MK, § 7 BauNVO) fest. Innerhalb
des Kerngebietes wird eine Gliederung des Zulassigkeitskataloges von Nutzungen
vorgenommen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber eine Baukorperfestsetzung mit
Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. In Kombination mit der Festsetzung der
zuldssigen Gebaudehdhe und der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse ergibt sich
das zulassige MaB der baulichen Nutzung.

Der geplante'Stadthatz als wesentliches Planungsziel des Bebauungsplanes wird
Uber die Festsetzung einer Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung gesichert.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt Umweltbelange, indem er Regelungen zur Luft-

-reinhaltung und zur Begriinung von Dachern trifft. Darliber hinaus wird die Begri-

nung der privaten Freiflachen durch zeichnerische und textliche Festsetzungen
gesichert.

SchlieBlich bereitet der Bebauungsplan Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vor und
setzt StraBenbegrenzungslinien sowie die Zu- und Ausfahrten fiir Tiefgaragen fest.

Abwiégung und Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungs-
planes

Art der baulichen Nutzung - Kerngebiet
(zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 7 BauNVO]

Die Flachen nérdlich und stdlich des FuBgangerbereiches (Stadtplatz) sowie die
Untergeschosse unterhalb des Stadtplatzes werden als Kerngebiet (MK, § 7
BauNVO) festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht die Realisierung der in der

- Weiterentwicklung des Wettbewerbsergebnisses vorgesehenen Nutzungen (Buros,

Dienstleistungen, Hotel, Wohnen).
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Die Festsetzung als Kerngebiet ist aus dem Flachennutzungsplan — entsprechend
seiner Darstellungssystematik (nicht parzellenscharf) — entwickeit. Er stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanentwurfes Uberwiegend als gemischte Bauflache
M1 dar.

AusschlieBliche Festsetzung von Wohnungen

(textliche Festsetzung Nr. 2)
[Rechtsgrundlage: § @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 4

Nr. 1 BauNVO]

Textliche Festseizung Nr. 2: Im Kerngebiet sind auf den Flachen C,D,E,F, G,H.C und
LMN,O,P,Q,L oberhalb des zweiten Voligeschosses nur Wohnungen zuféssig. Dies
gilt nicht fir die Fldche LLM,N,O,P,Q.L im achten Voligeschoss.

Durch die ausschiieBliche Festsetzung von Wohnen in bestimmten Teilbereichen
des Kerngebietes soll die fir den Kurfiirstendamm und seine Nebenstralen
charakteristische Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe weiterentwickelt
werden. Die Festsetzung dient auch einer Belebung des Gebietes nach
Ladenschluss.

Die Wohnungen werden dabei an der ruhigen WielandstraBe und in dem Baukérper,
der nach Siiden zum Stadtplatz hin ausgerichtet ist, konzentriert. Die fur die Kin-
dertagesstatte vorgesehene Flache wird von der Wohnnutzung ausgenommen {vgl.
Abschnitt 3.1.1.2).

Der Gebietscharakter des Kerngebietes bleibt trotz der Festsetzung eines verbindii-
chen Wohnanteiles durch die Beschrénkung auf Teiloereiche oberhalb des zweiten
Vollgeschosses gewahrt, Der stdliche Teil des Plangebietes liegt am nérdlichen
Rand des bestehenden Kerngebietes der Charlottenburger City, das durch kernge-
bietstypische Nutzungen gepragt ist und sich durch einen sehr geringen Wohnanteil
auszeichnet. Dies trifft auch auf die Planungskonzeption, vor allem im sudlichen
Baukdrper, zu. Somit wird der Planbereich in engem Zusammenhang mit einem
grdBeren, zusammenhangenden Kermgebiet betrachtet.

AusschlieBliche Festsetzung einer Kindertagesstatte
(textliche Festsetzung Nr. 3)
[Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 7 BauNVQ]

Textliche Festsetzung Nr. 3: im Kerngebiet ist auf der Fldche K.L,Q,R,K im sieben-
ten Voligeschoss und auf den Fldchen ¢ und d sowie der Fldche LLMN,O,P,Q L im
achten Vollgeschoss nur eine Kindertagesstétte zuldssig. Auf der Dachflidche
K LMN,O,P,Q.R K — mit Ausnahme der mit ¢ und d bezeichneten Flachen — ist nur
eine Spiel- und Freiffiche der Kindertagessiaite zulassig.

Zum Abbau des Defizits an Kindertagesstattenpiatzen in Charlottenburg ist auf einer
Teifflache des Kerngebietes im sidlichen Baukérper der Bau einer Kita vorgesehen.
Die geschossweise Festsetzung der Lage der Kita zum Teil im siebenten, zum Teil
im achien Vollgeschoss ergibt sich aus den unterschiedlichen Geschosshdhen der
beiden betroffenen Bauieile. Trotz der unterschiedlichen Geschossbezeichnung ent-
steht die Kita auf einem durchgéngigem Niveau.

Auf der darliber liegenden Dachflache befinden sich die dazugehdrige Spiel- und
Freiflache (866 qm) und drei pavillonartige Aufbauten, an die sich die Offnungen fr
die im darunter liegenden Geschoss befindlichen drei innenhéfe anschlieBen. Die
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geschiitzt auf dem Dach liegenden Innenhdfe und die teilweise begrinten Bewe-
gungsflachen ermdglichen eine Nutzungsvielfalt, die in den unteren Geschossen
des Gebaudes nicht zu erreichen gewesen waére.

Das Abgeordnetenhaus hatte den Senat in seiner Sitzung am 21. September 1995
aufgefordert zu priffen, ob die Realisierung der geplanten Kindertagesstatte im
Erdgeschoss mdglich sei. Die von der damaligen Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen durchgefihrte Prifung ergab, dass eine Realisierung im Erdge-
schoss nicht moglich ist, da die Geschossflache des Baukdrpers zu klein, die durch
fiinf Treppenhauser gegliederte Struktur funktional ungeeignet und die als Spielfla-
che zur Verfagung stehende Freifliche im Hof in quantitativer und qualitativer Hin-
sicht von Nachteil gegentiber der Freiflache auf dem Dach ist. Aufgrund der opti-
malen Belichtung und Besonnung sowie der unmittelbaren Anbindung der Spielfla-
che auf dem Dach an die Gruppenbereiche, verbunden mit den funktionalen Vortei-
len der Unterbringung auf einer durchgangigen Ebene, ist die Anordnung der Kita im
Dachgeschoss (einschlieBlich der Dachaufbauten) eindeutig zu bevorzugen. Der
Senat beschloss den Bericht in seiner Sitzung am 23. Januar 1996 und gab ihn dem
Abgeordnetenhaus am 24. Januar 1996 zur Kenntnis. :

Nach Sachverstandigengutachten werden in Dachhéhe geringere Schadstoffimmis-
sionen als im Erdgeschoss erwartet. Die Abgase aus der Tiefgarage sollen auf den
Dachern an der LeibnizstraBe in angemessenem Abstand zur Freiflache der Kin-
dertagesstétte in den freien Luftstrom abgeflhrt werden, so dass eine Beeintréchti-
gung der Freiflachennutzung nicht zu erwarten ist. Es soll dabei sichergestelit wer-
den, dass die Aktivierung der Anlage Uber eine entsprechende Steuerung auf Zeiten
eingeschrankt wird, in denen die Kindertagesstatte nicht genutzt wird.

Eine Verschlechterung der Aufenthaltsqualitdt im Freien auf der Dachflache findet
im Vergleich zu einer ebenerdigen Spielflache nicht statt. Eine hohe Windgeschwin-
digkeit ist aufgrund der baulichen Gegebenheiten nicht zu erwarten. Windaufkom-
men in geringerem Umfang fihren demgegeniiber zum Luftaustausch und tragen
damit auch zur gréBeren Luftreinhaltung bei.

Gegen die Lage der Kita-Freifidache auf dem Dachgeschoss spricht auch nicht eine
mogliche erhéhte Ozonbelastung. Bei der Ozonbelastung handelt es sich nicht um
ein mikroklimatisches, sondern um ein globales Problem. In den letzten Sommern
lagen keine besonders hohen Konzentrationen vor. Bei gesundheitsbedenklichen
Ozonwerten solite grundsatzlich von einem Aufenthalt im Freien abgesehen werden.
Die Konzeption der Kita-Nutzung bietet zum Ausgleich fir schlechte Wetterverhalt-
nisse drei, nach oben ins Freie gedffnete Innenhdéfe an.

Dartiber hinaus besteht for die Kinder die Méglichkeit, den 6ffentlichen Kinderspiel-
platz im Hof des sldlichen Baukérpers mitzubenutzen.

Zulassigkeit von Tiefgaragen, Festsetzung der Zu- und Ausfahrten
(zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 4)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 5 BauNVO]

Textliche Festsetzung Nr. 4: Im unterirdischen Kerngebiet (s. Nebenzeichnung 3)
sind Tiefgaragen zuldssig.

Unterhalb des FuBgéangerbereiches — Stadtplatz — und Uberwiegend unterhalb der
Baukdérper sowie in geringem Umfang auch im Bereich der geplanten Innenhéfe (in
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Tieflage, deshalb bepflanzbar) ist die Errichtung einer zweigeschossigen, dem
Kerngebiet zugeordneten Tiefgarage vorgesehen. Die Zulassigkeit der Anlage der
Tiefgarage ergibt sich aus der Festsetzung von unterirdischer Kerngebietsflache
(Nebenzeichnung 3) in Verhindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.

Der Betrieb der Tiefgarage wird Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag geregelt.
Vorgesehen sind zwei Tiefgaragenebenen mit ca. 360 Stellplatzen, von denen 220
fir die 6ffentliche Nutzung vorzusehen sind. Geplant sind zwei Zufahrten und eine
Ausfahrt (zeichnerische Festsetzung), wobei die Zufahrt WielandstraBe ausschlieB-
lich den privaten Stellplatzen zugeordnet werden soll. '

Beschrinkung der Zuldssigkeit von Schank- und Speisewirtschaften sowie
von Vergniigungsstatten

(textliche Festsetzung Nr. 11)

[Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 5 und 7 BauNVO]

Textliche Festsetzung Nr. 11: Im Kerngebiet kénnen Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Vergniigungsstatten nur ausnahmsweise im ersten und zweiten Vollge-
schoss zugelassen werden. Dies gilt nicht fiir Spielhallen und &hnliche Unterneh-
men (§ 33i Gewerbeordnung) und Betriebe, die Uiberwiegend Sex- und Pornoartikel
oder Darstellungen dieser Art in Bild oder Ton anbieten. Einrichtungen dieser Art
sind unzuldssig.

Im Interesse eines qualitatsorientierten Einzelhandels sowie mit Blick auf die
geplante Wohnnutzung einschlieBlich der Kindertagesstatte werden Schank- und
Speisewirtschaften und Vergnlgungsstétten in ihrer Zuléssigkeit beschrankt und
bestimmte Nutzungen ausgeschlossen.

Im stadtebaulichen Vertrag verpfiichtet sich der Investor zur Uberwiegenden Nut-
zung der an den Kolonnaden gelegenen Gewerbeflachen durch hochwertigen und
kleinflachigen Einzelhandel.

Die von der textlichen Festsetzung erfassten Nutzungen haben erfahrungsgemas
negative Auswirkungen hinsichtlich der Verursachung von Belastigungen. Sie ste-
hen somit dem stadtebaulichen Ziel, Wohnungen, eine Kindertagesstéite, einen
Kleinkinderspielplatz sowie qualititsorientierten Einzelhandel im Plangebiet anzu-
siedeln, entgegen. Dies betrifft vor allem Spielhallen, Sex-Shops und &hniiche
Betriebe, die deshalb im Plangebiet ausgeschlossen werden. Sonstige Vergni-
gungsstatten sowie Schank- und Speisewirtschaften kénnen speziell in ihrer Ballung
negative Auswirkungen haben. Sie werden deshalb nur ausnahmsweise zugelas-
sen, um im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine Steuerungsméglichkeit
zu haben.

Die textliche Festsetzung lehnt sich an die durch den Textbebauungsplan VII-B vom
8. Dezember 1986 fiir den Bereich des Kurfirstendamms geltende Rechtslage an.

MaB der baulichen Nutzung

Baukérperfestsetzung

(zeichnerische und textliche Festsetzung Nr. 6)

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 3 und 4
und § 23 BauNVO] '
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Textliche Festsetzung Nr. 6: Im Kerngebiet ist eine maximale Gebdudehéhe von
61,00 m tber NHN, auf den Fldchen ¢ und d von 64,00 m 0. NHN zuléssig.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch eine Baukdrperausweisung festge-
setzt. Zum Stadtplatz und zu den StraBen hin werden Baulinien festgesetzt, zu den
Héfen Baugrenzen. Mit diesen Festsetzungen ist eine Umsetzung des stédtebauli-
chen Entwurfes der Architekten Kollhoff und Timmermann gesichert. Die stadtebau-
lichen Grinde fiir die geplante Geb&udeform sind im Abschnitt 3.2.4 erlautert.

Die Hdhenfestsetzungen beziehen sich auf Oberkante Attika (bzw. Bristung). Durch
die Festsetzungen soll die Hohenentwicklung der Bebauung eindeutig begrenzt
werden. Fir die geplante Bebauung gilt eine maximale Geb&udehdhe von 61,0 m
tber NHN, die sich an den angrenzenden Firsth6hen orientiert. Fir die Kltaraume
auf den Flachen c und d werden 64,0 m iber NHN festgesetzt.

Diese textliche Festsetzung wurde im dritten Deckblatt formuliert. Mit der einheitli-
chen Festlegung der Gebaudehdhen wurde die Ausbildung der urspriinglich vorge-
sehenen ,Turmbauten“ an der LeibnizstraBe mit einer Héhe von 72 m (. NHN aufge-
geben.

In Abhangigkeit von der geplanten Geschosshéhe wird die Zahl der zulassigen
Voligeschosse mit sieben bzw. acht festgesetzt. Diese Festsetzung hat keine Aus-
wirkungen auf die Kubatur des Gebaudes, da die zulassige Gebaudehbhe bereits
durch die textliche Festsetzung Nr. 6 geregelt wird. Die zusatzliche Festsetzung der
Anzahl der zulassigen Vollgeschosse erfolgt aufgrund der teilweise geschossweisen
Gliederung des Kerngebietes.

Kolonnaden
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 8)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO]

Textliche Festsetzung Nr. 8 (Sétze 1 und 2): In den Kerngebieten sind die festge-
setzten Kolonnaden in einer Breite von 4,00 m an der nédrdlichen und siidlichen
Platzseite sowie an der LeibnizstraBe hinter den Baulinien im ersten und zweiten
Vollgeschoss auszufiihren. Der Anteil der fir bauliche Anlagen (Stiitzen) erforderli-
chen Grundfldche betrdgt maximal 8 % der gesamten Kolonnadengrundflédche.

Die Festsetzung von Kolonnaden folgt dem Ziel, StraBen- und Platzrdume unter-
schiedlich zu gliedern und mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt zu versehen. Die
Tiefe der Kolonnaden wird einheitlich mit 4,00 festgesetzt. Urspriinglich war fir die
Kolonnaden entlang der LeibnizstraBe aus konstruktiven Griinden eine geringere

 Tiefe vorgesehen. Diese Griinde sind jedoch nicht mehr relevant.

Dachaufbauten
(textliche Festsetzung Nr. 7)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2, 5 und 6 BauNVO)]

Textliche Festsetzung Nr. 7: Im Kerngebiet kénnen ausnahmsweise einzelne Dach-
aufbauten jeweils bis zu einer Grundfldche von 20,0 gm und einer Héhe von bis zu
1,50 m (ber der Oberkante des obersten Vollgeschosses zugelassen werden, wenn
sie ausschlieBlich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen. Auf den Flachen
A,B,C,H,ILA und C,D,E,F,G,H,C sowie J,K,R,S,T,J und L,M,N,O,P,Q,L kann jeweils
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eine ErschlieBung der Dachfldchen (Treppenhaus) mit einer Héhe von bis zu 2,50 m
tiber der Oberkante des obersten Vollgeschosses zugelassen werden.

Um unndtige Nachbarbeeintrachtigungen zu vermeiden, werden die zulassigen
Grundflachen und Héhen der Dachaufbauten eingeschrénkt.

Uberschreitung des NutzungsmaBes gemaf § 17 BauNVO

Der § 17 Abs. 1 BauNVO sieht im Kerngebiet als Obergrenze eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 3,0 und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 vor. Fir die Bau-
grundstiicke beidseitig des kinftigen Stadtplatzes ergibt sich aus dem Bebauungs-
konzept im Mittel eine GFZ von 4,59. Dies stellt eine Uberschreitung der Ober-
grenze um ca. 53 % dar. Fiir das Baugrundstiick ndrdlich des kinftigen Stadtplatzes
ergibt sich eine GFZ von 4,71. Dies entspricht einer Uberschreitung der Obergrenze
um ca. 57 %. Fir das Baugrundstiick stidlich des kinftigen Stadtplatzes ergibt sich
eine GFZ von 4,47. Dies entspricht einer Uberschreitung der Obergrenze um ca.
49 %.

Die GRZ betragt fur die Baugrundstlicke im Mittel 0,72. Bezogen auf das Gesamt-
grundstiick betragt das Verhaltnis von be- bzw. unterbauter Fidche zur Grund-
stlicksflache 0,82.

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO kénnen in Gebieten, die am 1. August
1962 (iberwiegend bebaut waren, (berschritten werden, wenn stadtebauliche Grin-
de dies erfordern und sonstige Gffentliche Belange nicht entgegenstehen (§ 17
Abs. 3 BauNVO).

Der Planung liegt der Entwurf der Architekien Kollhoff und Timmermann zugrunde,
der aus dem Ergebnis des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs und den vertiefenden
Untersuchungen (Konzeptstudien) der Architekten hervorgegangen ist. Das Konzept
nimmt die vorhandene raumliche Verbindung zwischen der Leibniz- und der
WielandstraBe auf und formuliert sie in Anlehnung an die historischen Nutzungen in
Form eines &ffentlichen Platzes neu. :

Im Rahmen der Konzeptstudien sind flir die Verbindung zwischen Leibniz- und Wie-
landstraBe sowohl verschiedene StraBen- als auch Platztypen untersucht worden.
Ein Abstand von ca. 32,00 m zwischen den Neubauten (zuziglich Kolonnadentfla-
chen) wurde damals und wird noch heute bei gleichzeitiger Schaffung von begrin-
ten Innenhofen als optimale Lésung angesehen.

Die geplante Bebauung sldlich und nérdlich des Stadtplatzes fasst die vorhandenen
Teilblocke zwischen Kurflrstendamm und MommsenstraBe, die aus der Jahr-
hundertwende stammen und zu dem jetzigen Parkplatz offen geblieben sind, in zwei
eigenstandige, baulich geschlossene Bldcke, wie sie bereits auf der westlichen
Seite der LeibnizstraBe bestehen. ’

Aufgrund der zeitgemaBen Gestaltung der Neubebauung, die eine Steildachausbil-
dung nicht zulasst, folgt ihre Héhe den Firsthdhen der vorhandenen Bebauung.

Die baulich endgliltige Fassung und Gestaltung der bisher unbebauten Flache und
die Bildung eines Stadtplatzes in Verbindung mit der fiir eine lebendige Urbanitat
wichtigen Mischung vielfaltiger Nutzungen — Hotel, L&den, Biiros, Wohnungen, Kita,
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etc. — erfordern deshalb ein MaB der Nutzung, das den Regelwert fir ein Kerngebiet
Oberschreitet.

Das hohe MaB der baulichen Nutzung wird im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
durch folgende Umsténde und MaBnahmen ausgeglichen:

* Es wird ein offentlich nutzbarer, urbaner Freiraum (Stadiplatz) mit Aufent-
haltsqualitat geschaffen (vgl. Kap. 11.3.3.2),

* Die Schaffung eines 6ffentlichen Kleinkinderspielplatzes (vgl. Kap. 11.3.4.2) und
die Verlegung des ruhenden Verkehrs unter die Erdoberflache dient der Verbes-
serung der Wohnverhélinisse.

* Durch die Anlage von zwei begriinten, im wesentlichen unversiegelten Innenhé-
fen und durch die Begrinung von dafiir geeigneten Dachflichen werden Vege-
tationsflachen geschaffen. "

¢ Als flankierende MaBnahme ist die Beschrankung von Heizstoffen (textliche
Festsetzung Nr. 16) vorgesehen, wodurch eme Konzentration von Schadstoffen
in der Luft ausgeschlossen wird.

¢ Die verkehrlichen Belange werden durch die geplante Bebauung verbessert, da
die Anzahl der Tiefgaragenpldtze den derzeitigen oberirdischen Bestand (ca.
400) nicht Uberschreitet und somit auf eine Ausweitung des ruhenden Verkehrs
infolge der geplanten Verdichtung verzichtet wird. Die damit einhergehende
Reduzierung von &ffentlichem Parkraum wird durch den ginstigen Anschluss an
den OPNV — Buslinien in der Nord-Stid- und Ost-West- Richtung sowie einen in
ca. 500 m Entfernung befindlichen U-Bahnhof — ausgeglichen.

* Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten (vgl. Kap. 111.2).

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéitnisse werden nicht beeintrachtigt. Sonstige
offentliche Belange stehen dem Maf der Nutzung nicht entgegen.

Abstandsflachen

Die Abwéagung zu den Abstandsflachen erfolgt zum einen auf der Grundlage der bei
Planreifebeschluss Anfang 1996 geltenden bauordnungsrechtlichen Regelungen,
zum anderen gemé&B den seit 1. Februar 2006 geltenden Vorschriften der neuen
BauO Bin.

Die Grenzbebauungen von 14 m (WielandstraBe) und 25 m (LeibnizstraBe) sind in
Anbetracht der Brandwandbebauungen  auf den angrenzenden nérdlichen
Grundstlcken und einer zulassigen Bebauungstiefe von 30 m auf den angrenzen-
den sudlichen Grundstlicken maBvoll.

Bei Planreifebeschluss war im Kerngebiet eine Abstandsflache von 0,5 H gegeniiber
den angrenzenden sldlichen und ndrdlichen Grundstiicken einzuhalten. Die
Platzrandbebauung an den kinftigen Innenhéfen halt mit 15 m die damals erforderli-
chen Abstandsflachen ein.

Gegenulber den Hausern auf der westlichen Seite der LeibnizstraBe werden die
Abstandsflachen bei einer Gebdudeh6he von ca. 26 m und einer StraBenbreite von
ebenfalls etwa 26 m im Grundsatz eingehalten.

Gegeniber den Hausern auf der &stlichen Seite der WielandstraBe (iberschreiten
die Abstandsflachen der Neubebauung die StraBenmitte um 0,65 bis 1,75 m.
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GemaB § 6 Abs. 13 BauO Bin (a.F.) kénnen in lberwiegend bebauten Gebieten
geringere Tiefen der Abstandsflachen gestattet werden, wenn die Gestaltung des
StraBenbildes oder besondere staddtebauliche Verhdltnisse die erforderten und
Griinde des Brandschutzes nicht entgegenstanden. Solche besonderen stadtebauli-
chen Verhiltnisse liegen hier vor. Die unterschiedlichen Firsthdhen der Geb&ude
Kurflirstendamm 56 und WielandstraBe 18 erfordern stadtebaulich, dass die den
Stadtplatz einrahmenden Gebaude in der im Plan vorgesehenen, gleiche Hohen.
aufweisenden Kubatur verwirklicht wird. Insoweit ist es aus stadtebaulichen Grin-
den gerechtfertigt, diese Hohen auch im Bebauungsplan festzusetzen.

Am Stadtplatz Giberdecken sich die Abstandsflachen der Gebdude nicht.

Nach der am 1. Februar 2006 in Kraft getretenen BauO Bin ist als Abstandsflache
nur noch 0,4 H erforderlich, so dass nach heute geltendem Recht eine Abstandsfla-
che von 10,4 m bei einer Gebaudehdhe von 26 m ausreicht.

Nach neuem Recht (berschreiten die Abstandsflaichen der Bebauung an der Wie-
landstraBe nicht mehr die StraBenmitte so dass die in der neuen Fassung der BauO
Bin nicht mehr vorhandene Ausnahmeregelung keine Auswirkungen auf die Abwa-
gung hat.

Durch die Neubebauung werden die Hofe der nordlich angrenzenden Grundstiicke
Leibnizstr. 47 und 48 und Wielandstrae 18 und damit neben gewerblich genutzten
Raumen auch Aufenthaltsraume von Wohnungen sowie ein privater Kinderspielplatz
und Mietergérten Uber die bereits bestehende Verschattung hinaus zusétzlich ver-
schattet. Das gilt auch fir die Fassadenbereiche der Gebaude WielandstraBe 29-32,
Kurfirstendamm 54/55 Ecke WielandstraBe und LeibnizstraBe 56-58, die der
Neubebauung gegeniberliegen. Eine ausreichende Belichtung, Besonnung und
BelGftung der Nachbargrundstiicke ist gewéahrleistet.

Die Beeintrachtigungen der Nachbarn durch die zusatzlichen Verschattungen folgen
aus der lediglich bestandsgeschiitzten Bebauung der Nachbargrundstlicke, die in
dieser Form heute nicht mehr zuldssig wére, sowie der Bebauung des bisher unbe-
baut gewesenen Parkplatzes, der nach dem Flachennutzungsplan aber als Bauland
dargestellt ist. Eine Freihaltung der Flache kann nicht beansprucht werden.

StraBenverkehrsflachen, ErschlieBung

StraBenbegrenzungslinien
(zeichnerische Festsetzungen)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauBG] -

Der Bebauungsplan setzt die bereits durch den Bebauungsplan VII-39 vorgegebe-
nen StraBenbegrenzungsiinien der LeibnizstraBe und der WielandstraBe fest.

Die StraBen sind entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes ausge-
baut und dem Verkehr gewidmet.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(zeichnerische Festsetzung)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauBG]




3.3.3

3.3.4

-16 -

Zwecks Sicherung der stadtebaulichen Grundkonzeption, einen 6ffentlich nutzbaren
innerstadtischen Raum zu schaffen, erfolgt die zeichnerische Festsetzung einer
offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuBgéngerbereich —
Stadtplatz. Damit setzt der Bebauungsplan auch Forderungen des Landschaftspro-
gramms um (Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher
Verdichtung, Neuaniage von Stadtplatzen).

Der Platz mit einer GrdBe von ca. 108 m x 32 m und einer Flache von 3.450 m?
(zuzlglich Kolonnaden) stellt eine Fortentwicklung der im Umfeld befindlichen
offentlichen Platze (Olivaer Platz, Adenauerplatz) dar. GroBflachige Stadtplatze
ohne Fahrzeugverkehr gibt es bisher in diesem Bereich der westlichen Innenstadt
nicht. Sie sind aber wichtig fir die Begegnung der Menschen und fir urbane Nut-
zungen.

Die Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung lasst einen
offentlich nutzbaren, urbanen Freiraum ohne Kraftfahrzeugverkehr entstehen, der
auch als Bewegungsflache fir groBere Kinder und Jugendliche geeignet ist. Die
Aufenthaltsqualitit des Platzes wird verstarkt durch die anschlieBenden Kolonnaden
(Schutz vor Sonne oder Regen) sowie durch die im stadtebaulichen Vertrag abgesi-
cherte Brunnenskulptur an der LeibnizstraBe und die Pflanzung eines groBkronigen
Baumes an der WielandstraBe.

Einteilung der Straenverkehrsflache
(textliche Festsetzung Nr. 12)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Textliche Festsetzung Nr. 12: Die Einteilung der StraBenverkehrsfidche und der Ver-
kehrsfldche mit der besonderen Zweckbestimmung FuBgédngerbereich — Stadtplatz
— ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Die textliche Festsetzung Nr. 12 stelit klar, dass der Bebauungsplan durch den
Bezug zur Planunterlage keine Einteilung der StraBenverkehrsfidche vornimmt.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist in der Praxis der Berliner Bauleitpla-
nung nicht Gegenstand der Festsetzung, um hinsichtlich der verkehrlich bedingten
Aufteilung-des StraBenlandes keine unnétigen Festlegungen zu treffen.

Dies trifft auch auf die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuBgéngerbe-
reich — Stadtplatz — zu. Eine Gestaltung und Mdblierung des FuBgéangerbereiches
ist zulassig, sofern die Zweckbestimmung des FuBgangerbereiches dadurch nicht in
Frage gestellt wird. Die vorgesehene Gestaltung des Stadiplatzes durch eine
besondere Brunnenskulptur und einen stadtrdumlich wirksamen Baum ist Gber
einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen dem Land Berlin und dem Eigentimer
geregelt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(textliche Festsetzungen Nr. 8, 9 und 10)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

" Gehrecht im Bereich der Kolonnaden

Textliche Festsetzung Nr. 8 (Satz 3): Die Kolonnadenfldchen sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
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Die Festsetzung dient der stadtebaulich gewlinschten Urbanitat und Offentlichkeit
dieses Ortes. Die Kolonnaden sollen funktional und gestalterisch Teil des Stadtplat-
zes sein (vgl. auch Kap. 11.3.3.2). :

Geh- und Fahrrecht auf der Flache a

Textliche Festsetzung Nr. 9: Die mit a bezeichnete Flédche ist mit einem Fahrrecht
fiir die Nutzer des Grundstiickes Kurfiirstendamm 59-60 zugunsten der Feuerwehr
und mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die Festsetzung dient zum einen, die offentliche Zugénglichkeit des Kleinkinder-
spielplatzes sicherzustellen. Zum anderen ist sie erforderlich, um die bestehende
Feuerwehrzufahrt zum Grundstiick Kurfirstendamm 59-60 weiterhin gewabhrleisten
zu kénnen.

Leitungsrecht unter der Fléche b

Textliche Festsetzung Nr. 10: Die mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandi-
gen Unternehmenstrégers zu belastende Flache b darf — soweit sie zur nicht ber-
baubaren Grundstiicksfliche gehért — nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder
leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden.

Das Leitungsrecht dient der Sicherung einer fiir die Versorgung der Charlottenbur-
ger Innenstadt wichtigen Fernwérmeleitung.

Griinfestsetzungen

Flachen zum Anpflanzen :

(zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 13 und 22)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und b BauGB i.V. mit § 17 Abs. 2
und 3 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 13: Die Flachen zum Anpflanzen sind gértnerisch anzule-
gen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten und Kinderspielplétze.

Textliche Festsetzung Nr. 22: Innerhalb der Flachen B,C,D,E,B und O,P,Q,R,S,0
sind 36 Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 0,25 m, Strauchpflanzun-
gen und Unterpflanzungen zu sichern und zu unterhalten.

Die beiden Hofe werden mit Ausnahme der Kinderspielflache als Grinflache ausge-
bildet. Sie werden als Fi&chen zum Anpflanzen festgesetzt. Es ist eine Bepflanzung
mit 36 Baumen (Stammumfang min. 0,25 m) sowie Strauch- und Unterpflanzungen
vorgesehen. Da die Hofe nicht unterbaut sind, ist ein naturgeméBes Wachstum
erméglicht.

Die textliche Festsetzung Nr. 13 erfolgt zur Erhdhung des Vegetationsanteiles, wie
auch aus stadtklimatischen Griinden (Schaffung von kaltluftbildenden Oberflachen).
Dartiber hinaus erfiillen diese Flachen eine Ausgleichsfunktion hinsichtlich der ver-
dichteten Bauweise.

Die textliche Festsetzung Nr. 22 mit einer Bindung zum Anpflanzen und zur Unter-
haltung von Baumen, Strauchern und Unterpflanzungen erfolgte im Ergebnis der
Sffentlichen Auslegung. Sie stellt eine Konkretisierung der textlichen Festsetzung
Nr. 13 dar und dient der Sicherstellung von AusgleichsmaBnahmen nach § 17 Abs.
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2 BauNVO und nach der Baumschutzverordnung sowie der Einhaltung der land-
schaftsplanerischen Festsetzungen.

Kinderspielplatze
(textliche Festsetzung Nr. 5)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB]

Textliche Festsetzung Nr. 5: Auf der Dachflache C,D,E,F,G,H,C ist ein Spielplatz
(ca. 50 gm) zulassig.

Ergénzend zum wohnungsbezogenen Freiflachenangebot in den geplanten Innen-
héfen ermdglicht die textliche Festsetzung Nr. 5 auf dem Dach des nérdlichen Bau-
korpers die Anlage eines weiteren Spielplatzes flir die geplanten ca. 131 Wohnun-
gen.

Im stdlichen Hof (Flache O,P,Q,R,S,0), d.h. in einer zentralen, vom Verkehr abge-

~schirmten Lage, ist die Anlage eines 300 gm groBen Offentlichen Kleinkinderspiel-

platzes vorgesehen. Eine zwingende Festsetzung dieses Spielplatzes im Bebau-
ungsplan ist im Kerngebiet jedoch nicht méglich. Ziel ist der Abbau des Fehlbestan-
des an Spielplatzen in diesem Teil Charlottenburgs. Die Sicherung des Kleinkinder-
spielplatzes erfolgt Gber einen den Bebauungsplan erganzenden offentlich-rechtli-
chen Vertrag zwischen dem Land Berlin und dem Eigentliimer.

Dachbegriinung

(textliche Festsetzung Nr. 14)

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB i. V mit § 17 Abs. 2 und 3
BauNVO]

Textliche Festsetzung Nr: 14: Dachfldchen sind — mit Ausnahme der Nutzungsfest-
setzungen Nr. 3 und 5 — zu begrinen; dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen
und Beleuchtungsflachen.

Die Festsetzung dient der Sicherung von AusgleichsmaBnahmen nach § 17 Abs. 2

BauNVO und der Erhéhung des Vegetationsanteils entsprechend den Regelungen

des Landschaftsplanes und den Forderungen des Landschaftsprogramms.

Die Sicherung von Dachbegriinung hat folgende vorteilhaften Wirkungen: .

¢ Der Energie- und Warmebedarf der Geb&dude wird durch den zusétzlichen Auf-
bau verringert. '

¢ Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und
wieder verdunstet, woraus sich eine Ruckhaltungsrate des Niederschlagswas-
sers ergibt.

¢ Die Dachbegriinung wirkt staubbindend und ist zugleich Lebensraum von
Kleintieren und potentieller (Teil-) Lebensraum von Végeln.

¢ Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegriinung kait-
luftbildend und — bei austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf Aus-
gleichsstrémungen.

¢ Der Kontakt und der Artenaustausch zwischen Biotopen wird erleichtert.

Luftreinhaltung
(textliche Festsetzung Nr. 16)
[Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB] .
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Textliche Festsetzung Nr. 16: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Ver-
wendung von Erdgas oder Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung
von anderen Brennstoffen ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die
Emissionswerte von Schwefeldioxid (SO,), Stickstoffoxid (NO,) und Staub in Kilo-
gramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten Brenn-
stoffes gleichwertig oder geringer zu den Emissionen von Heizdl EL sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Vorranggebiet fir Luftreinhal-
tung des Flachennutzungsplanes. Hier ergeben sich besondere Anforderungen an
die Luftreinhaltung.

Die Emissionen von Luftschadstoffen missen entsprechend dem Stand der Technik
minimiert werden. Vermeidbare Luftverunreinigungen aus dem gesamten Stadtge-
biet tragen insbesondere wahrend der Heizperiode zu héheren Luftschadstoffkon-
zentrationen und zur Smogbildung bei. Bei unglinstigen Ausbreitungsbedingungen
(z. B. geschlossenen Hofsituationen, besonderer Rauhigkeit des topographischen
Profils, niedrigen Quellhéhen) und besonders groBem Anteil vorhandener Kohleein-
zelfeuerungsanlagen kénnen gesundheitsgefdhrdende Konzentrationen von Luft-
schadstoffen entstehen.

Die textliche Festsetzung Nr. 16 gewéhrleistet die erforderliche Vorsorge vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen fiir vorhandene oder geplante Nutzungen. Als Brenn-
stoffe zur Heizung von Gebauden dirfen nur solche verwendet werden, die eine
bestimmte Menge an Schadstoffen nicht Giberschreiten. Die Beschrankung erfolgt,
um die Belastung der Luft mit Schadstoffen zu begrenzen.

Gestaltungsfestsetzungen

Werbeanlagen
(textliche Festsetzung Nr. 17)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 AGBauGB]

Textliche Festsetzung Nr. 17: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Wer-
beanlagen nur innerhalb der Kolonnaden bzw. im Bereich des ersten Vollgeschos-
ses — an der LeibnizstraBe im ersten und zweiten Vollgeschoss — an der Stétte der
Leistung zuladssig.

Ein UbermaB an Werbeanlagen ist mit dem Umgebungsschutz der Baudenkméler
und des Denkmalbereichs sowie dem hohen Qualitdtsanspruch an den Stadtplatz
und dessen Platzrandbebauung nicht vereinbar.

Fassadengesfaltung
(textliche Festsetzung Nr. 18)
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 AGBauGB]

Textliche Festsetzung Nr. 18: Im Kerngebiet ist eine einheitliche duBere Gestaltung
in Form, Farbe und Material zu wahlen. Zuldssig sind helle Putz- und Steinfassaden
bzw. helle Klinker.

Diese Festsetzung soll gewéhrleisten, dass die in der Umgebung vorhandenen hel-
len Materialien der Bauten, die bis 1920 errichtet wurden, in Gestaltung, Form und
Farbe sowie Material hier einheitlich Verwendung finden.
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Im flinften Deckblatt wurde der urspriinglich verwendete Begriff ,Sandsteinfassade”
durch ,Steinfassade” ersetzt, um eine unnétig starke Einengung zu vermeiden.

AuBerkrafttreten bestehender Rechtsvorschriften
(textliche Festsetzung Nr. 19)

Durch die textliche Festsetzung Nr. 19 werden alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufgehoben.

Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes

Der Bebauungsplan VII-39-1 berlicksichtigt die denkmalschiitzerischen Belange
nicht durch Anpassung der Neubauten an den denkmalgeschiitzten Bestand, son-
dern durch formale und gestalterische Abgrenzung — jedoch unter Wahrung der
baulichen Proportionen und Aufrechterhaltung der stadtebaulichen Sichtachsen auf
die denkmalgeschitzten Gebaude. Die Regelungen der bis 6. Mai 2000 geltenden
Verordnung Uber den Geschiitzten Baubereich Kurflirstendamm sind MaBstab fir
die Héhen- und die Gestaltungsfestsetzungen. Damit wird dem Umgebungsschutz
der Denkmaler Rechnung getragen.

Nach § 10 Abs. 1 DSchG Bin darf die unmittelbare Umgebung eines Denkmals,
soweit sie fiir dessen Erscheinungsbild von pragender Bedeutung ist, durch die
Errichtung baulicher Anlagen nicht so veréndert werden, dass die Eigenart und das
Erscheinungsbild des Denkmals wesentlich beeintrachtigt werden.

MaBstab der Beurteilung ist in subjektiver Hinsicht das Empfinden des fiir die
Belange des Denkmalschutzes aufgeschlossenen Durchschnittsbetrachters. In
objektiver Hinsicht setzt eine wesentliche Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes
eine empfindliche Stérung voraus.

Eine derartige Beeintrachtigung konnte bei in geschiossener Bauweise an einer
Offentlichen StraBe errichteten Denkmalen nur gegeben sein, wenn der Neubau
ausnahmsweise die Sicht auf das Denkmal erheblich einschranken wiirde, wenn die
Proportionen zwischen Denkmal und Neubau oder das Verhdltnis des jeweils
umbauten Raums (Masseverhéltnis) in einem groben Missverhéltnis zueinander ste-
hen oder die Gestaltung und Gliederung des Neubaus (klnstlerische Gesamthal-
tung) zu einem unvertraglichen Gegensatz mit dem angrenzenden Denkmal fiihren
wirde. Das Gesetz fordert dagegen nicht, dass sich ein Neubau dem in der Umge-
bung vorhandenen Denkmal in irgendeiner Weise unterordnet, der Neubau muss
nicht harmonisch auf das Denkmal eingehen. Die Neufassung des Gesetzes lasst
im Gegensatz zu der bis 1995 geltenden Rechtslage sogar Beeintrachtigungen des
Erscheinungsbildes oder der Eigenart des Denkmals geringflgiger Art zu. Verhin-
dert werden sollen somit lediglich Beeintrachtigungen erheblichen Gewichts fiir die
Wirkung des Denkmals, die vom Betrachter als belastend empfunden werden.

Die vorhandene Sicht auf die Fassaden der Denkmale in der LeibnizstraBe wird
durch die geplante Bebauung nicht eingeschrankt; auf das Denkmal in der Wieland-
straBe 30 bleibt sie durch den geplanten Stadtplatz auch von der Leibnizstrae aus
im wesentlichen erhalten. Lediglich auf das Denkmal WielandstraBe 31 wird die
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Sicht vom zur Zeit noch unbebauten Parkplatz durch die nérdliche Platzrandbebau-
ung beschrankt. Diese Sichtbehinderung ist aber Folge jeder straBenseitigen
- Bebauung des Grundstiicks WielandstraBe 19-22. Die Nichtbebauung dieses
Grundstiicks-war auch bei Errichtung des Denkmals nicht vorgesehen. Der Freiraum
ist deshalb kein Bestandteil der Eigenart des Denkmals. Dies gilt im Ergebnis auch
fir die Hofbereiche des Ensembles Kurfirstendamm 56-60 und LeibnizstraBe 48,
die nicht zur Ansicht vom offentlichen StraBenraum aus mit entsprechenden Fassa-
den geplant worden sind, sondern — wie die Brandwénde zeigen — eine Bebauung
des jetzigen Planbereichs nahe legen.

Die Héhe und Gestaltung der Neubauten an der LeibnizstraBe stellen keinen belas-
tenden Gegensatz zu dem Denkmal LeibnizstraBe 48 und dem in der LeibnizstraBe
gelegenen Teil des Ensembles Kurflrstendamm 56-60 dar. Die Neubauten haben
zwar kein Steildach, sondern liegen mit der Oberkante des obersten Geschosses
gegeniiber dem sldlichen Denkmal in Firsthdhe und gegenlber dem ndrdlichen
Denkmal ca. 3,25 m darliber. Das kann aber zu keiner Beeintrachtigung der Denk-
male flhren.

MaBgebend ist allein das Verhéltnis der Baumassen zwischen Neubau und angren-
zendem Denkmal. Das Geb&ude LeibnizstraBBe 48 ist das letzte Geb&ude einer vier
Grundstlicke umfassenden fiinfgeschossigen Altbebauung zwischen Mommsen-
straBe und dem Planbereich; es ist somit ein Teil dieser geschlossenen Bebauung.
Der anschlieBende geplante Neubau bildet den baulichen Abschluss dieser Hauser-
reihe. Er ist zwar hoher als das Gebaude LeibnizstraBe 48, stért damit aber nicht
seine Eigenart oder sein Erscheinungsbild, weil das Denkmal in die bis zur Momm-
senstraBe reichende Altbebauung eingebunden ist. Das Masseverhéltnis zwischen
geplantem Neubau und der nordlich angrenzenden gesamten Altbebauung ist somit
ausgewogen.

Fir den sldlich gelegenen Neubau und den angrenzenden Teil des Ensembles Kur-
flirstendamm 56-60 gilt das gleiche. Der Baukérper bis zum Kurflirstendamm —
urspringlich zwei Grundstiicke umfassend — entspricht in der Lange zwar nicht der
Bebauung zwischen MommsenstraBBe und Planbereich, daf(ir ist die Fassade aber
wesentlich markanter ausgestaltet und das Gebaude 4 m héher als das Geb&ude
LeibnizstraBe 48, so dass der Neubau mit dem First abschlieBt. Das architektoni-
sche Konzept des Neubaus nimmt auch in seiner Gestaltung durch die feingliedrige
Fassadenausbildung, durch die Unterteilung der Baukérper in Sockelbereiche — zum
Teil Kolonnaden — und Obergeschosse, durch die fir die Umgebung charakteristi-
schen hochstehenden Fenster sowie die beabsichtigte Verwendung von Sandstein
zur Fassadenverblendung Bezug auf die Altbauten in der Umgebung und damit auf
die Denkmale. Auch insoweit ist eine Beeintrdachtigung der Denkmale ausgeschlos-
sen.

Ergebnis der Beteiligungen der Biirger und der Trager éffentlicher
Belange .

in der friihzeitigen Beteiligung der Blirger, der Beteiligung der Behdrden und Stellen,
die Trager offentlicher Belange sind, der éffentlichen Auslegung sowie der erneuten
(eingeschrankten) Beteiligung der Blrger und der Trager 6ffentlicher Belange wur-
den — nach Themen zusammengefasst — die folgenden Bedenken und Anregungen
vorgetragen.
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Die Stellungnahme zu den Anregungen und Bedenken erfolgte vor Feststellung der
Planreife Anfang 1996. Die folgenden Ausflhrungen spiegeln daher teilweise den
damaligen Sachstand wider, die Abwagungsergebnisse sind aber nach wie vor

Grundsétzliche Bedenken zur Art der Nutzung
Verdichtung:

Stellungnahme:

e Es werden Bedenken gegen eine weitere Verdichtung des bereits dicht bebau-
ten Gebietes mit einem Freiflachendefizit erhoben.

e Es wird die Forderung nach einer Grinfliche mit Kinderspielplatz (sog.
Nachbarschaftspark) gestelit.

Abwagung:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im FNP als Baugebiet (gemischte

Bauflache M1 im slidlichen Bereich und Wohnbauflache W1 im nérdlichen Bereich)
dargestellt. Da das Gebiet kleiner als 3 ha ist, bestiinde grundsatzlich die Méglich-
keit, das Grundstlick zu einer Grinflaiche zu entwickeln. Dies setzt allerdings vor-
aus, dass eine derartige Ausweisung aus stadtebaulichen Grinden geboten ist.
Davon ist vorliegend nicht auszugehen.

Wahrend die Anlage einer Parkanlage fiir die Anwohner in der ndheren Umgebung
zu einer Erhéhung der stédtebaulichen Qualitét und des Kleinklimas flihren wirde,
wird durch die Einbeziehung des derzeit als Parkplatz genutzten Grundstiickes in
das angrenzende Kerngebiet der Bau von ca. 130 Wohnungen, eines Hotels mit
Gastronomie, einer Kindertagesstétte, einer Tiefgarage mit éffentlichen und privaten
Anteilen sowie von Flachen fiir den Einzelhandel und Biroflachen erméglicht. Die
stadtebauliche Komplettierung durch die dargestelite BaumaBnahme ist gegentber
einer Freiraumgestaltung eindeutig zu bevorzugen. Dariiber hinaus steht ein Stadt-
platz mit Aufenthaltsqualitat der Offentlichkeit zur Verfiigung und verstarkt somit den
urbanen, innerstidtischen Charakter des Gebietes.

Die Abwagung der dargestellten, einander ausschlieBenden Nutzungsmdéglichkeiten
— Grlin oder vielféltige kerngebietstypische Nutzungsmischung — wurde im Sinne der
oben dargestellten Zielsetzungen des FNP zugunsten der stédtischen Nutzungen
vorgenommen. Diese kommen auch den Anwohnern zugute:

stadtebauliche Aufwertung des Gebietes

Abbau des bestehenden Defizits an Kindergartenplatzen

erhebliche Larmabschirmung im Bereich der WielandstraBe

Verringerung der Larmimmission durch Verlagerung des Parkplatzes unter die

Gelandeoberflache

e Gestaltung von Frei- und Erholungsflichen (Stadtplatz, Kinderspielplatz im
begrinten Innenhof)

e Verbesserung des Kleinklimas durch intensive Begrinung der Hofe und Anpflan-

zen eines groBkronigen Baumes auf dem Platz sowie durch Dachbegriinung.
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Erganzend zu den Darstellungen des FNP sind die vertiefenden Aussagen im Land-
schaftsprogramm fiir die Abwagung heranzuziehen, die wie folgt in die Planung ein-
geflossen sind:

e Schwerpunkt Entsiegelung, kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung
e Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung

Diese Forderungen tragen dem Umstand Rechnung, dass in den verdichteten
Altstadtbereichen Freiflaichen nur in begrenztem Umfang zur Verfligung stehen, ein
Ausgleich zu der Verdichtung jedoch durch entsprechende QualitdtsmaBnahmen bei
der Gestaltung der Freiflachen maglich ist. Dieser Zielsetzung entsprechen die dar-
gestellten MaBnahmen.

Das Grundstiick wird durch die Anlage von zwei groBen begriinten Innenhéfen teil-
entsiegelt und durch die Bepflanzung mit Strauchern, Unterpflanzungen und insge-
samt 36 Baumen neu gestaltet. Zuséatzlich werden die Dacher sowie die Brandgiebel
der Nachbargebaude begriint (im Einvernehmen mit deren Eigentlimern), und es ist
die Pflanzung eines groBkronigen Baumes auf dem Stadtplatz vorgesehen.

Im Ergebnis der Abwagung wird an dem Planungsziel einer innerstadtischen
Bebauung festgehalten, um Voraussetzungen flir weitere Arbeitsplédtze zu schaffen
und Wohnungsbau zu fordern. Diesen Belangen wird der Vorrang vor einem aus-
schlieBlichen Abbau des Freiflachendefizits eingerdumt.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan:

Stellungnahme: ,

e Aufgrund der umgebenden Nutzung entspreche die geplante Nutzung eher einer
Ausweisung als Mischgebiet (Ml), denn einem Kerngebiet (MK).

¢ Die Grundsttickspolitik des Landes Berlin sei nicht richtig.

Abwagung:
Das Plangebiet befindet sich an der Nahtstelle zwischen den Darstellungen des

FNP "94: gemischte Bauflache M1 (ca. 75 % des Plangebietes) und Wohnbauflache
W1 (ca. 25 % des Plangebietes). Im Unterschied zur gemischten Bauflache M1, die
vorwiegend Kerngebietscharakter aufweist, soll die Wohnbauflache W1 {berwie-
gend dem Wohnen dienen. Die vorgesehene Nutzungsmischung von Handels-,
Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben, einem Hotel, einer Kita, einer Tief-
garage (mit 6ffentlichem und privatem Anteil) und einem Wohnanteil (ca. 39 % der
Gesamtnutzflache) ist vom Grundsatz her in einem Kerngebiet gemaB § 7 BauNVO
zuléssig und aus den oben dardesteliten Planinhalten des FNP entwickelbar.

Die Festsetzung des Wohnanteils ist stddtebaulich begriindet, der Gebietscharakter
bleibt trotz der Festsetzung eines verbindlichen Wohnanteils gewahrt (vgl. Kap.
[.3.1.1.1).

Die Grundstlckspolitik Berlins ist gegenlber der verbindlichen Bauleitplanung als
nachrangig zu betrachten.

Den Bedenken der Blrger konnte insofern nicht gefolgt werden.



-924 -
Gewerbliche Nutzung:
Stellungnahme: \

Der hohe Anteil gewerblicher Nutzungen (BUros/Hotel) wird mit Hinweis auf entspre-
chenden Leerstand in der Innenstadt kritisiert.

Abwagung:
Konjunktur- und strukturabhangige Schwankungen auf dem Immobilienmarkt kén-

nen zu zeitweiligen Leersténden flihren. Die breite Palette der allgemein zuléssigen
Nutzungen innerhalb des gegliederten Baugebietes Kerngebiet I&sst jedoch gen-
gend Spielraum, um modifizierten Nutzungsanforderungen mit entsprechender Fle-
xibilitat begegnen zu kénnen. im Gbrigen werden sich die Hauptnutzer an der Finan-
zierung des Projektes beteiligen, so dass ein Vermieterrisiko bei diesem Projekt nur
fir geringe Anteile gelten kann.

Tiefgarage:

Stellungnahme:

¢ Der Bebauungsplan stehe bezliglich der privaten wie auch der &ffentlichen Stell-
platze im Widerspruch zu den Darstellungen des FNP.

¢ Es wird gefordert, Ersatz fr die 6ffentlichen Stellplatze des derzeitigen Parkplat-
zes zu schaffen.

* Die Stellplatzanzahl solle beschrankt werden.

Abwégung:
Der FNP stellt gemischte Bauflache M1 und in geringerem Umfang Wohnbauflache

W1 dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Vil-39-1 einschlieBlich Tiefgarage
ist aus den Darstellungen des FNP entwickelbar.

Die Leitsatze des FNP zum Verkehrskonzept,

* attraktive Wege fiir FuBganger und Radfahrer

* Begrenzung des Kfz-Verkehrs durch Parkraumkonzept

werden durch die Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den unterirdischen Teil
des Grundstiickes sowie mit der Gestaltung eines urbanen Stadtplatzes ber{icksich-
tigt.

Die Planung einer zweigeschossigen Tiefgarage mit 220 6ffentlichen Parkstanden
und ca. 140 privaten (einschlieBlich der erforderlichen wohnungsbezogenen Stell-
platze) ist Ergebnis der Tréagerbeteiligung und stellt einen Kompromiss zwischen der
derzeitigen Nutzung (6ffentlicher Parkplatz, ca. 400 Platze) und dem Bebauungs-
konzept, das eine vielféltige stadtische Nutzungsmischung beabsichtigt, dar. Die
Anzahl der 6ffentlichen Parkplatze entspricht der Forderung der damaligen Senats-
verwaltung fir Verkehr, die diese als Ersatz fir den derzeitigen Parkplatz als unab-
dingbar ansah. In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Land Berlin und
dem Investor ist dies sichergestellt.

Die Gesamtzahl von ca. 360 Stellplatzen kann neben den erforderlichen Technik-
und Mieterkellern in zwei Tiefgaragen-Ebenen unter dem Stadtplatz und den Bau-
korpern so untergebracht werden, dass die beiden Héfe in Hinblick auf die
gewunschte Bepflanzung mit Baumen fast vollstandig von Unterbauung freigehalten
werden.
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Eine weitere Reduzierung der Stellplatzanzahl ist nicht sinnvoll, da sie zu einer star-
keren Belastung der StraBen durch ruhenden Verkehr fiihren wiirde.

Zudem ist die Erstellung von zwei Tiefgaragen-Ebenen im Innenstadtbereich wirt-
schaftlich vertretbar. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung erfolgt nicht.

Bedenken und Anregungen zum stadtebaulichen Konzept
Denkmalschutz / Geschiitzter Baubereich:

Stellungnahme:

e Die Neubauten beeintrachtigten durch ihre Baumasse und Gestalt die
denkmalgeschiitzten Bauten der Umgebung.

e Die Planung widerspreche der Verordnung (ber den geschitzten Baubereich
Kurfirstendamm vom 26. April 1977. ‘

¢ Die Planung breche mit der in der Umgebung vorgefundenen Parzellenstruktur.
e Die Neubebauung solle sich an den angrenzenden Traufhdhen und nicht an den
FirsthGhen orientieren.

» Die ,Kopfbauten® seien stadtebaulich nicht begriindbar.

Abwagung: .
Die Forderungen des § 10 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG 1995) und des § 4

der bis Mai 2000 geltenden Verordnung zum geschiitzten Baubereich Kurfirsten-

damm (vgl. Kap. Il.4) werden durch das Bebauungsplankonzept grundsatzlich

erfillt. Die Neubauten fiigen sich in den ehemaligen geschitzten Baubereich und
die Umgebung der Denkmaéler ein, indem sie dessen Grundprinzipien weitgehend
bericksichtigen:

« Die Bebauung erfolgt in geschlossener Bauweise, indem an die Brandwande der
angrenzenden Gebédude angebaut wird, so dass die hier derzeit vorhandene
amorphe Baustruktur dem charakteristischen Bild der Umgebung entsprechend
gefasst wird. Die geplante Bebauung schlieBt die vorhandenen Teilblocke zwi-
schen MommsenstraBe und Kurfiirstendamm stidlich und ndrdlich, wodurch
zwei neue Bldcke entstehen. Die groBraumige Baustruktur im Platzbereich ent-
spricht der historischen Grundstiickssituation, die in dem Bereich dieser Freifla-
che nie kleinteilige Bauparzellen aufwies.

e Auf eine Betonung der Ecken wurde im Hinblick auf die Wahrung der
Proportionalitat zu den angrenzenden denkmalgeschiitzten Bauten durch Auf-
gabe der urspriinglich vorgesehenen ,Kopfbauten” verzichtet. Hiermit wurde den
Bedenken der Biirger, die in den Kopfbauten eine unbegriindete stadtebauliche
Betonung bemangelten, entsprochen.

e Die Verteilung der Baumassen beriicksichtigt hinsichtlich der Bauflucht, der
Gebaudetiefe und der Baukérperhéhe prinzipiell die durch die Altbauten (vor
1920 erbaut) vorgegebenen Kriterien. Eine identische Ubernahme wird von der
Verordnung nicht verlangt. Auf eine Giebeldachausbildung entsprechend den
denkmalgeschiitzten Bauten wurde zugunsten einer héheren, kerngebietstypi-
schen Ausnutzung des Grundstiickes verzichtet. Stattdessen greift die Gebau-
dehdhe die Firsthdhe der angrenzenden Gebaude auf.

e Die formale Gestaltung der Neubauten greift die charakteristischen Struktur-
prinzipien sowie die Farbgebung der Altbauten auf: Die Baukérper werden hori-
zontal in Sockelzone (betont durch Kolonnaden) und Obergeschosse unterteilt.
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In Anlehnung an die Altbauten wird eine einheitliche auBere Gestaltung in Form,
Farbe und Material vorgeschrieben. Zulassig sind helle Putz- und Steinfassaden
bzw. helle Klinker (textliche Festsetzung Nr. 17).

Die vorhandene Sicht auf die Fassaden in der LeibnizstraBe wird nicht einge-
schrinkt; auch auf das Denkmal WielandstraBe 30 bleibt die Sicht aufgrund des
geplanten Stadiplatzes von der LeibnizstraBe aus im wesentlichen erhalten. Die
Einschrankung der Sicht auf das Denkmal WielandstraBe 31 ist unvermeidbar, da
diese durch jede straBenseitige Bebauung des Grundstlickes WielandstraBe 19-22
hervorgerufen wiirde. Eine Nichtbebauung dieses Grundstiickes kann aus Denkmal-
schutzgriinden nicht verlangt werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch (mdglicherweise dominierende)
Werbeanlagen an den Neubauten wird deren Zulassigkeit stark eingegrenzt (textli-
che Festsetzung Nr. 17).

Ortsbild:

Stellungnahme:
Das Vorhaben sei stérend fir das Ortsbild.

Abwagung:
Dieser Auffassung kann nicht gefoigt werden. Die Bebauung fiigt sich vielmehr auf-

grund der oben angeflihrten Kriterien in die durch Griinderzeitbauten gepragte
Stadtstruktur Charlottenburgs ein, jedoch ohne diese nachzuahmen. So wird eine
zeitgeméaBe Architektur verwirklicht, die das Ortsbild aufgrund ihrer spezifischen
Formensprache pragt.

Stadtplatz:

Stellungnahme:

¢ Der geplante Platz biete keine Aufenthaltsqualitat.

» Es wird eine Konkurrenzsituation zum Kurflirstendamm beflirchtet.

e Eine Verbindungsfunktion des geplanten Stadtplatzes sei nicht gegeben.

Abwagung:
Die Aufenthaltsqualitdt des Stadiplatzes wird grundlegend mit seiner Festsetzung

,<FuBgéngerbereich* bestimmt. Durch die grundséatzliche Freihaltung vom Verkehr
wird ein oOffentlich nutzbarer Freiraum sichergestellt, der auch als Bewegungs- und
Spielflache fur Jugendliche und Kinder geeignet ist. Der flir die Anlieger erforderli-
che ,eingeschrénkte Lieferverkehr® wird im stddtebaulichen Vertrag zwischen
Investor und Berlin geregelt. Er verpflichtet den Investor zudem zur Herstellung und
Unterhaltung eines Brunnens und eines groBkronigen Baumes auf dem Stadtplatz
sowie zur Uberwiegenden Nutzung der an den Kolonnaden gelegenen Gewerbefla-
chen durch hochwertigen und kleinflachigen Einzelhandel. Diese MaBnahmen las-
sen eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitat erwarten. Durch die textliche Festsetzung
Nr. 11 wird die Ansiedlung von Spielhallen .und Betrieben, die (berwiegend Sex-
und Pornoartikel anbieten, verhindert.

Eine Konkurrenzsituation zum Kurflrstendamm wird nicht gesehen, da dieser mit
Fahrzeugverkehr belastete Boulevard einen anderen Charakter besitzt. Sein spe-
zieller Wert liegt vorwiegend in seiner Eigenschaft als langgestreckte ,Flaniermeile”.



5.3

-27-

Demgegendiiber soll der Stadtplatz durch seine einladende Qualitat zum Aufenthalt
am ,Ort“ einladen. Er verbindet zudem Wieland- und LeibnizstraBe miteinander.

Architektur:

Stellungnahme: ~

¢ Die Architektur sei monumental, glatt, einfallsios, hésslich, grotesk.

e Die Fassaden der Neubauten entspréchen nicht der Asthetik des baulichen
Umfeldes.

Abwaéqgung: _
Das geplante Bauvorhaben stellt eine stadtebauliche Einheit dar, die auf der groB-

zigigen Baukérperstrukiur sowie einer konsequent einheitlichen Formensprache
beruht. Eine Regelung der formalen Gestaltung erfoigt im Bebauungsplan hinsicht-
lich einer Einheitlichkeit in Form, Farbe und Material (textliche Festsetzung Nr. 18).
Weitere Festlegungen werden nicht fiir erforderlich gehalten. Eine historisierende
Nachahmung der spezifischen Gestaltungsmittel der Bauten des Umfeldes kann
nicht Ziel der heutigen Architektursprache sein.

Stadtebauliches Konzept:
Stellungnahme:

Die ,Wintergarten“-Planung des Wettbewerbsergebnisses von 1984 werde préfe-
riert. :

Abwagung: :

Der Einwand bezieht sich auf den 1984 von der damaligen Senatsverwaltung fr
Stadtentwicklung und Umweltschutz ausgelobten stadtebaulichen Ideenwettbewerb
Freiraum WielandstraBe®, dessen Zielsetzung eine Umgestaltung des Parkplatzes
war. Der Vorschlag des ersten Preistragers, der Architekten Kollhoff und Timmer-
mann, sah eine Uberbauung der Flache mit einem glasernen Gebaude (sog. ,Win-
tergarten®) fur vielfaltige o6ffentliche Nutzungen vor. Fur dieses Planungskonzept
konnte jedoch kein Bautréger gefunden werden, da es wirtschaftlich nicht umzuset-
zen war. Zudem fihrte die Wiedervereinigung der Stadt und deren Stellung als
Hauptstadt zu anderen Nutzungsanspriichen an dieses zentral gelegene, innerstad-
tische wertvolle Bauland.

MaB der Nutzung
Uberschreitung des Nutzungsmages (GF2):
Stellungnahme:

Eine Uberschreitung der Obergrenzen gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO um einen
erheblichen Betrag sei weder erforderlich noch ausgeglichen.

Abwagung: ~
Die Uberschreitung der GFZ ist aus folgenden stadtebaulichen Grinden erforder-
lich:

Das Planungskonzept nimmt die vorhandene rdumliche Verbindung zwischen der
Leibniz- und der WielandstraBe auf und formuliert sie in Anlehnung an die histori-
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schen Nutzungen in Form eines Offentlichen Platzes neu. Die geplante Bebauung
stdlich und nordlich des Stadtplatzes greift die Gebdudehdhe der Umgebung auf
und fasst die vorhandenen Teilblocke zwischen Kurflirstendamm und Mommsen-
straBe, die aus der Jahrhundertwende stammen und zu dem jetzigen Platz offen
geblieben sind, in Zwei eigenstandige, baulich geschlossene Blocke, wie sie bereits
auf der westlichen Seite der LeibnizstraBe bestehen.

Diese stédtebauliche Konfiguration fihrt zwangslaufig zu einer hohen Geschoss-
flachenzahl, da die der Berechnung zugrundeliegenden Bauflachen nicht den Stadt-
platz beinhalten. Unter Einbeziehung von dessen Flache wirde die GFZ lediglich
3,15 betragen und damit nur geringfiigig Gber der fir MK-Gebiete gemaB § 17
Abs. 1 BauNVO geltenden Obergrenze von 3,0 liegen. Da der Stadtplatz jedoch aus
stadtplanerischen Griinden als 6ffentliche Freiflache gesichert werden soll, kann
sein Flachenanteil nicht bei der GFZ-Berechnung berlicksichtigt werden, obgleich
sein Freiraum der angrenzenden Bebauung in Hinblick auf Belichtung und Belliftung
zugute kommt. '

Das hohe MaB der baulichen Nutzung wird durch die in Kapitel 11.3.2.4 genannten
Umstande und MaBnahmen ausgeglichen.

Abstandsflachen:

Stellungnahme:

Die nach BauOBIn erforderlichen Abstandsflachen wirden nicht eingehalten. Die
Halbierung der Abstandsfléchen sei im Hinblick auf die Wohnnutzung nicht akzepta-
bel.

Abwagung:
Laut § 6 Abs. 5 BauO Bin (a.F.) ist im Kerngebiet nur 0,5 H als Abstand gefordert.

Dies gilt auch fir die im Kerngebiet gelegenen Wohnungen. Die erforderlichen
Abstande sind mit Ausnahme der ostlichen, Uber die StraBenmitte der Wieland-
straBe um 0,65 bis 1,75 m hinausgehenden Abstandsflachen eingehalten. Diese
geringflgige Unterschreitung ist in der aus stadtebaulichen Grlinden festgesetzten
Baukdrperkonfiguration begriindet. Da zudem die Bauflucht der Neubauten weit-
raumig durch den Stadtplatz unterbrochen wird, sind die Auswirkungen nur unwe-
sentlich, so dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie Belichtung und
- BelGftung insgesamt nicht beeintrachtigt werden.

Mit Inkrafttreten der neuen BauO Bin am 1. Februar 2006 ist als Abstandsflache nur
noch 0,4 H erforderlich.

Verschattung:

Stellungnahme: :

* Die geplanten Innenhé&fe hitten keine Freiflachenqgualitéat. Sie wirkten wie Licht-
schéachte.

¢ Die angrenzenden Gebaude und Freifldichen wiirden zusétzlich verschattet.

Abwaqung:
Die von den Architekten Kollhoff & Timmermann erstellte Verschattungsstudie hat

zudem ergeben, dass nach der Reduzierung der ,Kopfbauten an der LeibnizstraBe
auf 7 Geschosse die Verschattung an den Hoffassaden LeibnizstraBe 47/48 stark
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reduziert wurde. Eine teilweise Verschattung des zweiten Hofes zwischen Leibniz-
straBBe 48 und WielandstraBe 18 durch die noérdliche Platzbebauung ist im Winter
und sonst am frilhen Vormittag sowie am spédten Nachmittag unvermeidbar. Eine
ausreichende Belichtung und Besonnung ist aber gewahrleistet.

Die durch die Neubebauung auftretende zusatzliche Verschattung des Bestandes
auch auf der gegeniberliegenden StraBenseite der LeibnizstraBe wie auch der
WielandstraBe ist vertretbar und von den Anwohnern hinzunehmen. Die Unterbre-
chung der Randbebauung aufgrund des grof3raumigen Platzes wirkt sich jedoch
positiv in dieser Hinsicht aus. Die in der Umgebung vorherrschende, durchgehende
Blockrandbebauung hatte zu einer weitaus starkeren Verschattung der Fassaden
der gegeniiberliegenden StraBenseite gefihri. '

Auswirkungen auf die Umwelt
Standortklima/Luftqualitét:

Stellungnahme:

¢ Den Ausfihrungen des Umweltatlas Il wiirde nicht Rechnung getragen.

¢ Das Gebiet sei stark durch Verkehrsabgase belastet.

+ Die Ableitung der Tiefgaragenabluft sei ungeklart. Durch diese Emissionen
kénne es zu Beeintrachtigungen kommen.

s Der Luftaustausch in den angrenzenden Innenhdfen wirde verschiechtert.

Abwagung:
Die Klimakarten des Umweltatlas Il beschreiben die klimatische Situation Berlins auf

gesamtstadtischer und regionaler Ebene. Die dort getroffenen Aussagen kbénnen fiir
die Betrachtung bezirklicher Unterschiede herangezogen werden. Zur Beurteilung
spezieller kleinklimatischer Fragestellungen, z.B. von Turbulenzbildung oder den
Auswirkungen einzelner Gebaude, sind die Darstellungen jedoch nicht geeignet.

Verglichen mit anderen Bebauungskonzepten, die im Vorfeld der Bebauungspla-
nung zur Diskussion standen (BlockrandschlieBung, Brandwandbebauung), stellt
das derzeitige Konzept unter dem Gesichtspunkt des Luftaustausches zwischen den
benachbarten StraBenrdumen Leibniz- und WielandstraBe eine glnstige Variante
dar. .

Die Belastung der Luft durch Tiefgaragenabluft ist durch die damals zustdndige
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz beurteilt worden. Dem-
nach werden Grenz-, Leit- und Prifwerte (Stickstoffdioxid, Benzol, Russ,
Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid und Schwebstaub) nicht berschritten. Die Ablei-
tung der Schadstoffe erfolgt Uber Dach in den freien Luftstrom. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erfolgt eine Priifung der Tiefgarage im Hinblick auf die
Einhaltung der entsprechenden technischen Vorschriften (u.a. GaVO § 14 Liftung,
Bundesimmissionsschutzgesetz). Die insgesamt drei geplanten Ausblaséffnungen
sind nach den Bauantragsunterlagen auf den Dachern der an der LeibnizstraBe
gelegenen Bauten sowie an der WielandstraBe auf dem Dach des nérdlichen Bau-
teils vorgesehen, so dass die von der Kindertagesstétte genutzte Dachflache nicht
beeintrachtigt wird. Zudem werden bereits durch die Anwendung des bauordnungs-
rechtlichen Regulariums Beeintrachtigungen ausgeschlossen.
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Durch die Schaffung von zwei neuen Teilbldcken aufgrund der geplanten Verbin-
dung zwischen Leibniz- und WielandstraBBe werden die vorhandenen Hoéfe gegen
Larm und Luftschadstoffe aus den angrenzenden StraBenrdumen abgeschirmt.

Die Temperaturdifferenzen zwischen den Gebauden und den stark begriinten
Hofflachen werden zu einer verstarkten Luftzirkulation flhren, die dem Mikroklima
zugute kommt. _

Das Mikroklima des Stadtplatzes wird durch die Errichtung einer Brunnenanlage an
der LeibnizstraBe sowie durch die Pflanzung eines groBkronigen Baumes an der
WielandstraBe verbessert.

Verkehrslarm:

Stellungnahme:

e Die Gebiete seien durch Verkehrslarm stark belastet (Uberschreitung der Grenz-
werte) '

e Die Nutzungen des Bauprojektes (Tiefgarage, Gewerbe, Wohnen) wirden die
Larmbelastung weiter erhdhen.

e Die LarmschutzmaBnahmen wiirden sich nur auf den Geltungsbereich, nicht
aber auf die Umgebung beziehen. '

Abwagung:
Laut Stellungnahme der damaligen Senatsverwaltung fir Stadtentwickiung und

Umweltschutz zu der Larmsituation ist in der stark befahrenen LeibnizstraBe von
einem Larmpegel von 70 bis 75 dB (A) auszugehen. Die Verwaltung fiihrte
Schallausbreitungsberechnungen zur Ermittlung der schalltechnischen Auswirkun-
gen des Bauvorhabens auf die Umgebung durch. Die Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass sich das Baukonzept auf die vorhandene Bebauung positiv auswir-
ken wird: Durch den Abschirmungseffekt der Baukdrper gegentiber dem Verkehrs-
larm der LeibnizstraBe wird der Larmpegel an der WielandstraBe sowie in den
geplanten bzw. bestehenden Innenhdfen um ca. 5 dB vermindert.

Mit einem Pegelanstieg ist in der Mitte des Platzes zu rechnen, der jedoch lediglich
eine Anhebung auf das Umgebungsniveau bedeutet.

Eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens aufgrund des zusétzlichen Nutzungs-
angebotes ist nicht zu erwarten, da das am Standort geplante Stellplatzangebot
(Tiefgarage mit 356 Stellplatzen) gegeniiber dem derzeitigen Parkplatz (ca. 400
Stellpléatze) verringert ist. Die Verlegung des ruhenden Verkehrs in die Tiefgarage
fhrt zudem zu einer Verminderung der Larmbeldstigung der Anwohner.

Mit der jetzt verbindlich zu beachtenden DIN 4109 in Verbindung mit der Berliner
Larmkarte ist ein ausreichender Schallschutz gewahrleistet.

Grundwasser:

Stellungnahme:

+ Die Grundwasserproblematik (Absenkung) sei ungenigend beriicksichtigt.

e Durch das Bauvorhaben ergaben sich Gefahren flr Vegetation (insbesondere
Baume) und Gebaude (Pfahigriindung)
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Abwégung:
Diese Problematik ist nicht Gegenstand planungsrechtlicher Festsetzungen. Der

~ Bebauungsplan enthalt den Hinweis, dass Bauweisen anzuwenden sind, die eine
~ Grundwasserabsenkung entbehrlich machen bzw. auf ein MindestmaB reduzieren.

Die Prifung der grundwasserschonenden Bauweise erfolgt durch die zusténdige
Wasserbehdrde, die in den entsprechenden Genehmigungsverfahren die grund-
wasserrelevanten GriindungsmaBnahmen, verbunden mit einer Vielzahl von Aufla-
gen zum Schutz von Grundwasser und Vegetation, regelt und deren Ausfihrung
{iberwacht.

Die Frage der ggf. an der Nachbarbebauung aufgrund der NeubaumaBnahme
vorzunehmenden SicherungsmaBnahmen wird im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens (Standsicherheitsnachweis) gepriift. Entsprechend den &rtlichen Bedin-
gungen und den statischen Kraften des zu errichtenden Bauwerkes sind geelgnete
technische MaBnahmen durchzufiihren. Diese unterliegen der Uberwachung durch
einen &ffentlich bestellten Vermessungs- und Prifingenieur.

Hinweis: Pfahlgrindungen sind in der Umgebung nicht nachweisbar, vielmehr weist
die Baugrundkarte von Berlin tragfahigen Baugrund ab Oberflache aus. Entspre-
chend der geologischen Karte von Berlin besteht der Boden aus Geschiebelehm
.bzw. -mergel auf Sand.

Eingriff in Natur und Landschaft:

Stellungnahme:

¢ Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz (entsprechend § 8a Bundesnaturschutzge—
setz) sei nicht ausreichend abgehandelt.

o Der Baumbestand sei zu schiitzen. Dies sei nicht ausreichend entsprechend der
Baumschutzverordnung erfoigt.

e Dachbegriinung ersetze keine Baume.

¢ Die Tiefgarage solle begriint werden.

Abwagung:
Der am 1. Méarz 1962 festgesetzte Bebauungsplan VII-39 trifft fir den Bereich des

Vorhabengrundstlicks die Festsetzung ,hicht Uberbaubare Fléche, Frei- und Ver-
kehrsflache — &ffentlicher Parkplatz®. Dieses impliziert die weitgehende Versiegelung
der Flache. Ein planungsrechtlich auszugleichender Eingriff liegt hinsichtlich der
Versiegelung somit nicht vor. Das Bebauungskonzept, das Grundlage des Bebau-
ungsplanes VII-39-1 ist, sieht eine wesentlich geringere Versiegelung vor. Wéhrend
die Flachen des Stadtplatzes sowie die Grundfldchen der Baukorper versiegelt wer-
den, werden die beiden Hofe als unversiegelte Grinflachen gestaltet. Da diese nicht
unterbaut sind, ist ein problemloser Wuchs auch gréBerer Baume mdglich. So ist im
stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor festgelegt, dass 36 B&ume mit einem
Stammumfang von mindestens 25 cm sowie Strauch- und Unterpflanzungen zu
pflanzen sind. Zusatzlich ist die Pflanzung eines groBkronigen Baumes auf dem
Stadtplatz vereinbart, der zu diesem Zweck ebenso wie die beiden darunter gelege-
nen Tiefgeschosse eine Aussparung erhalt, um dem Baum Anschluss an das natir-
liche Erdreich zu gewéhren. Aus 6kologischen Griinden werden ebenfalls die Dach-
flachen und Nachbarbrandgiebel begrint.
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Das bezirkliche Naturschutz- und Griinflichenamt hat den Eingriff in die Bestands-
situation bewertet. Die Eingriffsermittiung und Bewertung erfolgte nach zwei
Bewertungskriterien, zum einen dem Biotopflachenfaktor, zum anderen dem Biovo-
lumen. Das Ergebnis der Prifung zeigt, dass durch die dargestellten Grinpflanzun-
gen des Bebauungskonzeptes die Eingriffe in die Bestandssituation mehr als aus-
geglichen werden. Die vom Naturschutz- und Grinflachenamt entsprechend den
Anforderungen der Baumschutzverordnung ermittelten Ersatzpflanzungen fir das
Entfernen von 29 Baumen werden durch die textliche Festsetzung Nr. 22 gesichert.

Eine Begriinung der Tiefgarage, die sich unter den Baukérpern und dem Stadtplatz
befindet, ist aus konzeptionellen Griinden nicht mdglich, aufgrund der Begriinungs-
maBnahmen in den Héfen jedoch auch nicht nétig.

Umweltvertraglichkeitspriifung:
Stellungnahme:

Es wird die Forderung nach einer gutachterlichen Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) erhoben.

Abwégung:
Eine férmliche Umweltvertraglichkeitsprifung ist fir dieses Vorhaben rechtlich nicht

geboten, da dieses nicht in den Anwendungsbereich des Gesetzes fallt (s. Anlage
zu § 3 UVPG). Die im Rahmen der Tragerbeteiligung von den fir Umweltbelange
zustandigen Fachabteilungen auf Bezirks- und Senatsebene — z2.T. unterstitzt durch
von diesen beauftragten ingenieurbiiros — durchgefiihrten Untersuchungen beinhal-
teten im Prinzip die auch vom UVPG beabsichtigte Zielsetzung, némlich die Ein-
schatzung der Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt, d.h. auf

¢ Menschen, Tiere, Pflanzen,

¢ Boden, Wasser, Luft, Klima,

¢ Landschaft.

Das Ergebnis floss in das Bebauungsplanverfahren ein und flhrte u.a. zur Auf-
nahme der textlichen Festsetzungen Nr. 13, 14 und 22 (Pflanzen) und 16
(Luft/Energie). Ein ausreichender Schallschutz ist durch die vorgeschriebene
Anwendung der DIN 4109 in Verbindung mit der Berliner Larmkarte gewéhrleistet.

Diverse weitere Bedenken und Anregungen

Dachaufbauten:

Stellungnahme:
Weitere Dachaufbauten sollten zulassig sein.

Abwagung:

Dieser Forderung konnte nicht gefolgt werden, da damit eine unerwiinschte Gebau-
deerhdhung verbunden ware (z.B. durch zusétzliche Wohn- oder sonstige Nutzfl3-
chen auf dem Dach). Die Zulassigkeit von erhdhten Treppenraum- und Aufzugstir-
men bzw. notwendiger technischer Einrichtungen bleibt hiervon unberiihrt {vgl. text-
liche Festsetzungen Nr. 6 und 7). '
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Bevolkerungsentwickiung:

Steliungnahme: .
Die Bevdlkerungsentwickiung (Uberalterung) sei nicht berlicksichtigt worden.

Abwagung: : :

Diese Problematik ist bauplanungsrechtlich nicht relevant. Der Bebauungsplan weist
lediglich Flachen fur Wohnen aus — eine Spezifizierung hinsichtlich der Wohnungs-
gréBen bzw. Nutzergruppen ist nicht erforderlich, da diese bewusst variabel sein
sollen, um eine Anpassung an die Nachfrage zu ermoglichen.

Ablehnung der Dachgeschosslage der Kita:

Stellungnahme:

Padagogische (ldentifikation), gesundheitliche (Windverhaltnisse, Ozonbelastung,
Abgase Tiefgarage) und organisatorische Grinde (Aufzug) sprachen gegen die
Lage der Kindertagesstétte im obersten Geschoss sowie der Spielflaiche auf dem
Dach.

Abwagung:.
Die zustandige Fachabteilung, die Abteilung Jugend des Bezirksamtes Charlotten-

burg, hat die Lage der Kindertagesstatte im 7. und 8. Voligeschoss aufgrund des
quantitativ und qualitativ besseren Freiflachenangebotes gegeniber einer Anord-
nung liber mehrere Geschosse an der WielandstraBe bevorzugt. Die Griinde, die far
die Lage der Kindertagesstétte im obersten Geschoss und der Spielfiache auf dem
Dach sprechen, sind in Kapitel 11.3.1.1.2 dieser Begriindung wiedergegeben. Die
Einhaltung der Sicherheitsanforderungen bei der Gestaltung der Dachflache wird im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sichergestellt.

Kinderspielplatze:

Stellungnahme:
Es wird gefordert, dass die bauordnungsrechtlich notwendige Spielflache flr die neu

erstellten Wohnungen hergestellt werden misse.

Abwégung:
Eine (zusétzliche) Regelung der bauordnungsrechtlichen Forderung im Bebauungs-

plan ist nicht notwendig, da die Einhaltung aller bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift wird. Es wird darauf ver-
wiesen, dass der Bauantrag des Investors die notwendige Spielflache (ca. 500 m2)
im Hofbereich (voraussichtlich Uberwiegend im nérdlichen Hof) nachweist.

Falsche Wohnungspolitik:

Stellungnahme:
Die Wohnungen wiirden zu teuer. Es wirden Férdermittel verschwendet.

Abwéagung:
Ziel des Planungskonzeptes ist die Erhaltung und Fortentwicklung der Nutzungsmi-

schung auch im Kerngebiet. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit, im Innenstadtbe-
reich bei gleichzeitiger Verdichtung Wohnanteile zu sichern. Die angespannte
Haushaltslage Berlins hat ein geringeres Fordervolumen fir Wohnungsbau als in
den vergangenen Jahren zur Folge. Im Hinblick auf eine effektive Nutzung dieser
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Mittel wurden die Wohnungsbauférderbestimmungen geéndert, so dass nunmehr
eine Forderung nur unter bestimmten Voraussetzungen gewahrt wird (siehe Ver-
waltungsvorschriften zur Verteilung der Wohnungsbauférdermiitel sowie zur Star-
kung des freifinanzierten Wohnungsbaus vom 5. September 1994). Die Investoren
mussen sich daher einem Wettbewerbsverfahren unterziehen. Durch die Auswahl-
kriterien wird unter anderem erreicht, dass der Investor Uber die geférderten Woh-
nungen hinaus gleichzeitig eine méglichst groBe Anzahl freifinanzierter Wohnungen
erstellen soll. Das differenzierte Verfahren fihrt zu einer effektiven Nutzung der
begrenzten Férdermittel, d.h. von einer ,Verschwendung* kann nicht die Rede sein.
Die Wohnungsférderung ist im (ibrigen nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens. :

Feuerwehrzufahrt:
Stellungnahme:

Die Feuerwehrzufahrt Gber den derzeitigen Parkplatz zum Innenhof WielandstraBe
17/18 und zum Gebaude Kurfirstendamm 59/60 mUisse erhalten bleiben.

Abwagung:
Die Belange des Brandschutzes sind im Rahmen der Tragerbeteiligung gepriift wor-

den. Eine erneute Uberpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass die Sicherung einer
Feuerwehrzufahrt fiir die Innenhdfe WielandstraBe 17/18 {ber den derzeitigen
Parkplatz nicht erforderlich ist.

Die Feuerwehrzufahrt zum Gebaude Kurflirstendamm 59/60 wird (ber den Hof des
stdlichen Baukdrpers sichergestellt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8).

Im weiteren Verlauf des Verfahrens (5. Deckblatt) wurde die Lage der Feuerwehr-
zufahrt verandert, um die Belange des Brandschutzes besser zu beriicksichtigen.

Baustellenlarm:

Stellungnahme:
Das Vorhaben wird wegen des zu erwartenden Baustellenlarms abgelehnt.

Abwégung;
Die Bauzeit von ca. zwei Jahren stellt eine vorlbergehende Belastung fiir die

Anwohner dar, die hinzunehmen ist. Dieses ist jedoch nicht Gegenstand der pla-
nungsrechtlichen Abwagung.

Kritik am Baukérper im Hinblick auf dessen Energiebedarf:
Stellungnahme:

Die geplanten Gebaude werden kritisiert, da sie zu viel Energie verbrauchten. Unter
anderem wird vermutet, dass eine Kiimaanlage vorgesehen sei.

Abwéagung:
Die gewahite stadtebauliche Figur in einer geschlossenen Bauweise bedingt ein

geringeres MaB an Gebaudeoberflache und verringert somit die Transmissionswar-
meverluste von vorneherein. Der geplante Anschluss an die vorhandene Fern-
warmeversorgung stellt einen weiteren Beitrag zu einer giinstigen Energiebilanz der
Gebaude dar. Fragen der kiinstlichen Klimatisierung von Raumen und Gebauden
sind nicht Gegenstand von Bebauungsplanverfahren.
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Grundsatzliche Bedenken zur Biirgerbeteiligung:

Stellungnahme:
Die Einwande der Birger wilrden nicht beriicksichtigt

Abwagung:

Die Beteiligungsverfahren wurden wie im Baugesetzbuch vorgeschrieben durchge-
fihrt. Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken der Blrger sowie der Trager
offentlicher Belange sind in die Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
untereinander und gegeneinander eingeflossen.

Auswirkungen des Bebauungsplanes
Auswirkungen auf die bisher ausgeiibte Nutzung (Pafkplatz)

Die geplante zweigeschossige Tiefgarage soll Raum fur insgesamt ca. 360 Platze
bieten. Dies bedeutet eine geringe Reduzierung gegenlber dem bisherigen Bestand
(ca. 400).

Von den geplanten Tiefgaragenplatzen entfallen mindestens 65 auf die geplanten
ca. 131 Wohnungen. Fir den &ffentlichen ruhenden Verkehr werden 220 Platze
geschaffen und bereitgestelit. Die restlichen Stellplatze reichen aus, um den Bedarf
der gewerblichen Nutzungen zu decken. ‘

Trotz der Nutzungsintensivierung infolge der Neubebauung erfolgt keine Erhdhung
des Angebotes fiir den ruhenden Verkehr gegentiber dem jetzigen Zustand.

Auswirkungen auf die Umwelt
Auswirkungen auf Luftqualitat, Standortklima, Verkehrslarm, Grundwasser
Luftqualitat:

Verglichen mit anderen Bebauungskonzepten, die im Vorfeld der Bebauungspla-
nung zur Diskussion standen (BlockrandschlieBung, Brandwandbebauung), steilt
das derzeitige Konzept unter dem Gesichtspunkt des Luftaustausches zwischen den
benachbarten StraBenraumen Leibniz- und WielandstraBe eine giinstige Variante
dar.

Die Ableitung der Tiefgaragenabluft (GroBgarage) wird tber Dach in den freien Luft-
strom erfolgen.

Die geplante Schaffung von zwei neuen Teilblocken schirmt die vorhandenen Hofe
gegen Luftschadstoffe aus den angrenzenden StraBenrdumen ab.

Eine Verschlechterung der Luftqualitét ist aufgrund der GroBe der geplanten Innen-
hofe (jeweils ca. 1.100 m?), die in direkter Verbindung mit den angrenzenden Hofbe-
reichen stehen, nicht zu beflrchten.
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Standortklima:

Die geplante Brunnenanlage an der LeibnizstraBe dient gemeinsam mit dem groB-
kronigen Solitdrbaum auf dem Stadtplatz an der WielandstraBe der Verbesserung
des Mikroklimas (Luftfeuchtigkeit).

Durch die geplante Neubebauung werden die zuladssigen Grenz-, Leit- und Prif-
werte flr die Luftglte (Stickstoffdioxid, Benzol, RuB3, Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid
und Schwebstaub) nicht Gberschritten.

Verkehrslarm:

Der Larmpegel in der LeibnizstraBe betragt zwischen 70 und 75 dB(A). Durch die
Realisierung des Bauprojektes werden sich die Pegel auf der Ostseite des geplan-
ten Plaizes und im Bereich der WielandstraBe deutlich- vermindern. Eine geringe
Erhéhung im Kreuzungsbereich SybelstraBe/LeibnizstraBe ist auf Reflexionseffekie
zurtickzufihren. Im bislang ruhigsten Bereich (Mitte des derzeitigen Parkplatzes) ist
zwar mit einem deutlichen Pegelanstieg zu rechnen, der jedoch lediglich eine Anhe-
bung auf das Umgebungsniveau bedeutet. Die als technische Baubestimmung
eingefihrte DIN 4109 in Verbindung mit der Berliner Larmkarte gewahrleistet einen
ausreichenden Schallschutz der geplanten baulichen Nutzungen.

Die Neubebauung wird sich positiv auf die Héfe der nérdlich und siidlich angren-
zenden Nachbargrundsticke auswirken, da durch das SchlieBen der derzeitig halb-
offenen Hinterhéfe der angrenzenden Geb&ude mit einer deutlichen Verminderung
der Larm- und Abgasimmissionen gegenlber dem jetzigen Zustand zu rechnen ist.
Es wird auch zu einer erheblichen Verringerung des Larms in der WielandstraBe
kommen. Gleichzeitig wird flr die Neubauten ein niedriger La&rmpegel an der hofsei-
tigen Fassade sichergestelit.

Grundwasser:

Zur Schonung des Grundwassers enthalt der Bebauungsplan den Hinweis, dass
Bauweisen anzuwenden sind, die eine Grundwasserabsenkung entbehrlich machen
bzw. auf ein MindestmaR reduzieren.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan VII-39 setzt fir das Plangebiet eine Parkplatzflache fest, die zu
100 % versiegelt werden kann. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes VII-39-1
erreichen eine GRZ von 0,82. Die Versiegelung verursacht keinen planungsrechtlich
auszugleichenden Eingriff.

Das bezirkliche Naturschutz- und Grinflachenamt hat den naturrechtlichen Eingriff
im Sinne des § 8 BNatSchG (a.F.), der durch den Bebauungsplan in den Bestand
ermoglicht wird, ermittelt und bewertet. Die Eingriffsermittlung und -bewertung
erfolgte nach zwei Bewertungskriterien, zum einen dem Biotopflachenfaktor, zum
anderen dem Biovolumen.

Nach dem Biotopflachenfaktor (BFF) wird von einem nichtversiegelten Anteil von
30% (teilversiegelt) des damaligen Parkplatzes ausgegangen, der 2.913 m?2
entspricht. Neben einem Ausgleich fur die 29 Baume erfolgt ein Ausgleich fir die

.durch die Bebauung zusatzlich entstehende Versiegelung von 723 m2 gegeniiber
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dem Bestand. Der Ausgleich ist gegeben durch die Anpflanzung von insgesamt 36
Baumen sowie Strauchpflanzungen (textliche Festsetzung Nr. 22). Damit wird auch
den Festsetzungen des Landschaftsplans VII-L-5 Rechnung getragen.

Ein weiterer Biomassenzuwachs ergibt sich aus der vorgesehenen Pflanzung eines
Solitarbaumes (Stammumfang 100-120 cm, Héhe 12 m und einer Kronenbreite von
8-10 m) auf dem Stadtplatz in einer GrdBenordnung von ca. 525 m2. Die
Verpflichtung zur Pflanzung und Unterhaltung dieses Solitdrbaumes ist in einem
offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen dem Land Berlin und dem Eigentimer
geregelt. Die Pflanzung des GroBbaumes erfolgt auch zur Verbesserung des
Kleinklimas auf dem geplanten Stadtplatz.

Zusétzlich hat der Eigentﬁmer angeboten, die Brandwande der Nachbargrundstiicke
zu begriinen, was eine weitere Erhdhung der Biomasse um 500 m3 zur Folge hat.

In der Gesamtbilanzierung ergibt sich somit fiir das Plangebiet ein Zuwachs an Bio-
masse.

Verfahren
Mitteilung der bezirklichen Planungsabsicht

Die damalige Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen wurde am 17. Sep-
tember 1991 Uber die Absicht, einen neuen Bebauungsplan aufzustellen, informiert
und hat mit Schreiben vom 24.10.1991 grundsatzlich zugestimmt.

Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Charlottenburg von Berlin hat in seiner Sitzung am 17. Marz 1992
beschlossen, den Bebauungsplan VII-39-1 aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr. 22 vom 24. April 1992
auf Seite 1213 bekannt gegeben.

Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Die offentliche Unterrichtung der Biirger (iber die allgemeinen Ziele, Zwecke und
Auswirkungen der Planung sowie deren Erdrterung gemaB § 3 Abs. 1 des Bauge-
setzbuches fand in der Zeit vom 18. Mai 1992 bis zum 16. Juni 1992 statt. Sie
wurde am 11. Mai 1992 in drei Berliner Tageszeitungen bekannt gemacht.

Im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung wurde am 9. Juni 1992 eine &ffentii-
che Erorterungsveranstaltung im Rathaus Charlottenburg durchgefihrt.

Behérdenbeteiligung

Die Behérden und Stellen, die Trager dffentlicher Belange sind, wurden in der Zeit
vom 6. April 1994 bis zum 6. Mai 1994 an der Planung beteiligt. Es wurden 28 Stel-
len beteiligt, deren AuBerungen nach ihrer Abwagung im Bebauungsplanverfahren
bericksichtigt wurden.



6.1

-38-

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaB § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches fand in der Zeit vom 20. Februar bis 27. M&rz 1995 statt.

Uber die Durchfiihrung der Biirgerbeteiligung wurde informiert durch Bekanntma-
chung im Amtsblatt flir Berlin vom 10. Februar 1995 auf Seite 417 sowie durch Ver-
offentlichung in den Tageszeitungen "Der Tagesspiegel", "Berliner Morgenpost" und
"Berliner Zeitung".

Am 21. Méarz 1995 fand im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eine Erdrterungs-
veranstaltung in der Sophie-Charlotte-Oberschule, SybelstraBe 2-4 in Charlotten-
burg zur Erlauterung der Planung statt.

Anderungen im Nachgang zur 6ffentlichen Auslegung

Im Nachgang zur 6ffentlichen Auslegung wurde der Entwurf des Bebauungsplanes
VII-39-1 mehrfach geédndert. Die Anderungen wurden in die Deckblatter vom 31.
Mai, 17. Juli und 8. August 1995 eingearbeitet. Die Anderungen und Erganzungen,
die nach der offentlichen Auslegung in den Bebauungsplanentwurf eingeflossen
sind, berthren nicht die Grundziige der Planung, ndmlich die Schaffung einer zeit-
gemaBen, kerngebietstypischen Nutzungsmischung und eines offentlichen Stadt-
platzes.

Folgende Anderungen wurden vorgenommen:
1. Deckblatt vom 31. Mai 1995

- Die Nebenzeichnung 3 (Baugrenzen fiir die zwei Tiefgaragen-Ebenen) wurde
aufgenommen. Die urspriingliche zeichnerische Festsetzung ;Umgrenzung der
Flache fir Tiefgaragen” (auch unterhalb der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung) und die ergdnzende textliche Festsetzung Nr. 4 entfielen in diesem
Zuge. ~ '

- Flr die oberirdische Bebauung wurden die Baugrenzen zum Stadtplatz und zu
den angrenzenden StraBen durch Baulinien ersetzt. Hierdurch wurden die Bau-
fluchten zwingend vorgeschrieben.

- Die festgesetzte zuldssige Gebaudehéhe wurde um 1 m reduziert.

- Die textliche Festsetzung Nr. 15 wurde nach Offenlage des Planes geandert und
zwischen Wohn- und Blronutzung differenziert.

- Im Bereich der Kolonnaden wurde ein Gehrecht fir die Allgemeinheit aufgenom-
men.

- Aus konstruktiven Griinden wurde die Tiefe der Kolonnaden entlang der Leibniz-
straBe von 3,00 auf 2,80 m verringert. Im weiteren Verlauf des Verfahrens hat
sich die Festsetzung jedoch erneut verédndert.

- Im Ergebnis der éffentlichen Auslegung erfolgte die textliche Festsetzung Nr. 22
mit einer Bindung zum Anpflanzen und zur Unterhaltung von Baumen, Striu-
chern und Unterpflanzungen. Die vorgenommene detaillierten Festsetzungen
bestimmter Baumarten und Biovolumina wurden jedoch im vierten Deckblatt
zugunsten generalisierter Pflanzbindungen zurlickgenommen.

- Es erfolgten Festsetzungen zur Errichtung und zum Betrieb einer Brunnenan-
lage und zur Pflanzung und Unterhaltung eines groBkronigen Baumes auf dem
Stadtplatz, die textliche Festsetzung Nr. 12 wurde entsprechend angepaft.
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Diese Festsetzung ist im weiteren Verlauf des Verfahrens jedoch wieder entfal-
len.

- Die textlichen Festsetzungen Nr. 17 (Werbeanlagen) und 23 (Aufteilung der
Stellplatze in der Tiefgarage) wurden geandert bzw. eingefligt. Diese Festset-
zungen sind im weiteren Verlauf des Verfahrens ebenfalls wieder entfallen, da
sie zu detaillierte Regelungen trafen, die nicht festsetzungsféhig waren.

- Die textliche Festsetzung Nr. 1 (allgemeine Zuléssigkeit von Wohnungen ober-
halb des ersten Voligeschosses, zusétzlich zur Festsetzung des zwingenden
Wohnanteils gemaB textlicher Festsetzung Nr. 2) entfiel im Ergebnis der 6ffentli-
chen Auslegung, um einer eventuellen Zurlckdrangung der Kerngebietsnutzun-
gen zu begegnen und die Gebietstypik sicherzustellen.

. Deckblatt vom 17. Juli 1995

N

_ Die Hdhe der ,Turmbauten® an der LeibnizstraBe wurde von 72 m 0. NHN um
3,25 m reduziert. Im weiteren Verlauf des Verfahrens sind die Turmbauten voll-
standig entfallen.

- Die textliche Festsetzung Nr. 11 wurde geéndert: Die nur ausnahmsweise Zulas-
sigkeit von Schank- und Speisewirtschaften entfiel. Im. weiteren Verlauf des
Verfahrens wurde diese Anderung jedoch wieder zurlickgenommen.

3. Deckblatt vom 8. August 1995

- Es erfolgten redaktionelle Anderungen der Geschossbezeichnungen zur Lage
der Kita (teilweise 7., teilweise 8. Vollgeschoss). Eine inhaltliche Anderung war
damit nicht verbunden.

. 'Die Kolonnadentiefe an der LeibnizstraBe wurde textlich dem zeichnerisch
dargesteliten MaB von 3 m angepasst.

- Es erfolgte eine einheitliche Festsetzung der zulassigen Gebaudehoéhen flr die
gesamten Baukorper. Damit wurden die urspriinglich vorgesehenen ,Kopfbau-
ten” an der LeibnizstraBe mit einer Hohe von 72 m . NHN aufgegeben. Diese
Anderung betraf lediglich ein architektonisch-stadtebauliches Attribut des Pla-
nungskonzeptes, nicht jedoch die Grundziige der Planung. Zudem wére die nun
festgelegte Obergrenze auch im Rahmen der urspriinglichen Planfassung zulas-
sig gewesen. Die textliche Festsetzung Nr. 7 wurde dem angepasst, gleichzeitig
erfolgte eine Prazisierung hinsichtlich GroBe und Lage der Dachaufbauten.

Festsetzungsverfahren

Mit Beschluss vom 6. Juni 1995 hat das Bezirksamt Uber das Ergebnis der Blrger-
beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB entschieden und den Bebauungsplanentwurf
in der Fassung des 1. Deckblattes vom 31. Mai 1995 der Bezirksverordnetenver-
sammlung zur Beschlussfassung vorgelegt.

Nach Beschlussempfehlung durch den Ausschuss far Bereichsenwicklungsplanung
und Bebauungsplane vom 9. Juni 1995 wurde der Bebauungsplanentwurf in der
BVV-Sitzung am 15. Juni 1995 durch Beschiuss des Bezirksamtes zurlickgezogen.
Mit Beschluss vom 27. Juni 1995 hat das Bezirksamt seinen Beschluss vom 6. Juni
1995 aufgehoben.

In der Sitzung am 8. August 1995 hat das Bezirksamt nach Reduzierung der Turm-
aufbauten an der LeibnizstraBe den Bebauungsplanentwurf in der Fassung des
dritten Deckblattes vom 8. August 1995 beschlossen.
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Unterbrechung des Festsetzungsverfahrens

In der BVV-Sitzung am 24. August 1995 wurde der Beschluss gefasst, die
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan VII-39-1 fir langstens 3 Monate
auszusetzen (Beschluss Nr. 1112). Ursache war die Vorstellung eines von dem
Architekten Baller auf Veranlassung der Blrgerinitiative erarbeiteten Alternativent-
wurfes, der ein grundséatzlich vollig neues Planungskonzept beinhaltete. Die Ausset-
zung des Verfahrens sollte der Prifung des Planungskonzeptes hinsichtlich dessen
Machbarkeit dienen.

Ubergang der Zustandigkeit fiir das Verfahren auf die Senatsverwaltung

Der Senat hat am 29. August 1995 mit der Vorlage 6301/95 seine Absicht erklart,
das Grundstlick Leibniz-/WielandstraBe zu einem Gebiet von auBergewdhnlicher
stadtpolitischer Bedeutung zu erklaren. Die Vorlage setzt sich auch mit den inhalten
des BVV-Beschiusses Nr. 1112 der Bezirksverordnetenversammiung Charlotten-
burg vom 24. August 1995 auseinander.

Das gemaB § 4c AGBauGB (a.F.) erforderliche Benehmen mit dem Rat der Blrger-
meister wurde am 14. September 1995 hergestellt. Daraufhin hat der Senat am glei-
chen Tage die Vorlage 6359/95, mit der das Investitionsvorhaben Bebauung des
Parkplatzes Leibniz-/WielandstraBe als ein Gebiet von auBergewdhnlicher stadtpoli-
tischer Bedeutung festgestellt wurde, beschlossen und somit die Zusténdigkeit fir
das Bebauungsplanverfahren erlangt (§ 4c AGBauGB a.F.).

Anderung des Bebauungsplanentwurfes

Dem nunmehr von der damaligen Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Ver-
kehr durchzufithrenden Bebauungsplanverfahren wurde der vom Bezirksamt Char-
lottenburg aufgestellte Entwurf eines Bebauungsplanes mit seinen Abwagungser-
gebnissen (Beschluss des Bezirksamtes Charlottenburg Nr. 524 vom 8. August
1995) im wesentlichen zugrunde gelegt. In folgenden Punkten, die in das vierte
Deckblatt vom 11. September 1995 eingearbeitet wurden, kam der Senat jedoch
nach ausfihrlicher Prifung zu einem von der Beurteilung des Bezirksamtes abwei-
chenden Ergebnis:

4. Deckblatt vom 14. September 1995

- Aufnahme der neugefassten textlichen Festsetzung Nr. 4: Zulassigkeit von
Tiefgaragen im MK.

- Wegfall der textlichen Festsetzung Nr. 5a. Stattdessen wird der offentliche
Kleinkinderspielplatz im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 7: In Satz 1 Einflgen des Wortes
.Jeweils. Dies dient der Klarstellung und tragt den technischen Anforderungen
nach Errichtung mehrerer Dachaufbauten Rechnung. Die vorgenommene
Anderung betrifft Details, wodurch die Grundziige der Planung nicht berihrt
werden.

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 8: Satz 2 wurde gestrichen, da die
Grundflachen von Kolonnaden grundsatzlich bei der Ermittlung der zulassigen
Geschossflache nicht anzurechnen sind. (Im Ubrigen ist eine Geschossflache
nicht festgesetzt.)
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- Die Breite der Kolonnaden an der LeibnizstraBe wurde von 2,80 auf 3,00 m
vergréBert.

- . Zeichnerische Festsetzung des Gehrechts fir die Allgemeinheit innerhalb der
Kolonnadenfléchen.

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 11 in die urspriingliche Fassung.

- Wegfall der zeichnerischen Festsetzung der Brunnenanlage und der Flache fur
den groBkronigen Baum auf dem Stadiplatz sowie der dazugehorigen textli-
chen Festsetzungen 20 und 21. Diese Festsetzungen kénnen nicht Gegens-
tand des Bebauungsplanes sein. Sie werden daher im stédtebaulichen Vertrag
zwischen dem Land Berlin und dem Eigentiimer geregelt. Entsprechend wurde
die textliche Festsetzung Nr. 12 angepasst (Wiederaufnahme der urspringli-
chen Fassung).

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 17 (Werbeanlagen): Wiederaufnahme
der Fassung der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanentwurfes i.d.F.
vom 4. Januar 1995. Die Anderung betrifft lediglich ein Detail der formalen
Gestaltung. '

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 22: Die detaillierien Festsetzungen
bestimmter Baumarten sowie von Biovolumina wurde gestrichen, da sie nicht
festsetzungsfahig sind. Sie wurden zugunsten generalisierter Pflanzbindungen
zurlickgenommen.

- Wegfall der textlichen Festsetzung Nr. 23. Die detaillierten Festlegungen fur die
Tiefgarage kénnen nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes
sein. Stattdessen werden sie in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen
dem Land Berlin und dem Eigentimer geregelt.

- zeichnerische Korrektur der Kolonnadendarstellung.

Festsetzungsverfahren

Am 14. September 1995 hat der Senat die Vorlage 6360/95 beschlossen, mit der
dem Entwurf des Bebauungsplanentwurfes VII-39-1 in der Fassung des 4. Deck-
blattes vom 11. September 1995 zugestimmt sowie dessen Weiterleitung zwecks
Zustimmung an das Abgeordnetenhaus beschlossen wurde.

Nach ausfuhrlicher Erlauterung des Alternativkonzeptes des Architekten Baller im
Vergleich zu dem bisher dem Verfahren zugrunde liegenden Planungskonzept der
Architekten Kollhoff und Timmermann (unter Beteiligung der genannten Architekien
sowie Vertreter der Biirgerinitiative) im Bauausschuss des Abgeordnetenhauses am
20. September 1995 entschied sich dieser fir das zuletzt genannte, erganzte den
Beschluss jedoch um einen Prifauftrag zur Lage der Kita im Gebaude.

Dementsprechend hat das Abgeordnetenhaus in seiner 89. Sitzung am 21. Septem-
ber 1995 dem Entwurf des Bebauungsplanes grundsétzlich zugestimmt — jedoch mit
der MaBgabe zu priifen, ob die Realisierung der Kita im Erdgeschoss des Gebau-
des mdoglich sei.

Das Ergebnis der von der damaligen Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und
Verkehr durchgefihrten Priifung ergab, dass aufgrund von konzeptionellen und
funktionalen Anforderungen der Kita keine Unterbringung im Erdgeschoss des
vorgesehenen Baukérpers maoglich ist. Die dieses Ergebnis darstellende Senats-
vorlage 6646/96 wurde am 23. Januar 1996 beschlossen. Eine entsprechende Mit-
teilung des Senats wurde am 24. Januar 1996 vom Abgeordnetenhaus zur Kenntnis
genommen.



12

12.1

13

-42-

Anderung des Bebauungsplanentwurfes

Nach dem erfolgten Festsetzungsbeschluss wurden erneut Anderungen des Bebau-
ungsplanentwurfes ‘erforderlich, die in das 5. Deckblatt eingearbeitet wurden.

5. Deckblatt vom 11. Dezember 1995

- Festsetzung der Geschosszahl

- Lagekorrektur der Geb&dudedurchfahrt im stdlichen Baukérper (Baugrenze und
Geh- und Fahrrecht). Statt am Ostrand des ehemaligen Kopfbaus befindet sie
sich nunmehr in der Mitte des stidlichen Baukérpers.

- Verlagerung der Gebaudetrennlinie LQ (Grenze zwischen den Gebaudeteilen
mit 7 bzw. 8 Voligeschossen) um wenige Meter nach Osten.

- Festsetzung einer einheitlichen Tiefe von 4,00 m fUr die Kolonnaden entlang der
LeibnizstraBe.

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 7: Prazisierung hinsichtlich Gré8e und
Lage der Dachaufbauten. Die vorgenommenen Anderungen betreffen Details.

- Textliche Festsetzung Nr. 9: Im flnften Deckblatt wurde eine Prazisierung
hinsichtlich des Fahrrechts hinsichtlich der Nutzer (Kurfirrstendamm 59-60) und
Begunstigten (Feuerwehr) vorgenommen.

- Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 13 (Gestaltung der nicht Giberbauba-
ren Grundstlcksflachen) wegen Wegfalls der textlichen Festsetzung fir den
Kinderspielplatz.

- Textliche Festsetzung Nr. 18: Anderung des Begriffs ,,Sandstelnfassade in
,Steinfassade”, um eine unndtig starke Einengung zu vermeiden. Die Anderung
betrifft lediglich ein Detail der formalen Gestaltung.

- Anderung des Begriffs ,Arkade“ in ,Kolonnade*. Eine inhaltliche Anderung war
damit nicht verbunden.

Erneute eingeschréankte Beteiligung der Biirger und der Trager 6ffentli-
cher Belange

Durch die in den fiinf Deckblattern vorgenommenen geringfiigigen Anderungen und
Erganzungen des Bebauungsplanentwurfes, die allerdings die Grundziige der Pla-
nung nicht beriihrten, wurde eine eingeschrénkte Beteiligung von Eigentiimern und
davon betroffenen Tragern &ffentlicher Belange erforderlich — vor allem wegen der
Reduktion der Geschosszahl an der LeibnizstraBe von 10 auf 7 Geschosse und den
daraus folgenden Funktionsverlagerungen.

Die Senatsverwaltung flrr Finanzen als damalige Eigentimerin des Grundstiicks im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde mit den Schreiben vom 27. Novem--
ber 1995 und 15. Dezember 1995 um Stellungnahme gebeten. Sie duBerte keine
Bedenken zu den Anderungen und Erganzungen des Bebauungsplanentwurfes.
Dem zuklnftigen Investor wurden mit Schreiben vom 28. Dezember 1995 die Ande-
rungen und Erganzungen des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom 11.
Dezember 1995 und das Beteiligungsverfahren gemai § 3 i.V. mit § 13 BauGB zur
Kenntnis gegeben.

Die Eigentimer der ndrdlich und sldlich angrenzenden Nachbargrundstiicke sowie
die von den Anderungen betroffenen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 13. Dezember 1995 beteiligt. Ihnen wurde Gelegenheit gegeben,
sich bis zum 5. Januar 1996 zu den Anderungen und Ergénzungen des Bebauungs-
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planentwurfes zu &uBern. Ein Eigentiimer sowie die Berliner Feuerwehr gaben
jeweils eine Stellungnahme ab, die jedoch nicht zu einer erneuten Anderung des
Bebauungsplanentwurfes flihrten.

Stellungnahme:

Der Eigenttmer fihrt an, dass der nordliche Baukérper von 7 auf 8 erhdht worden
sei und nach der textlichen Festsetzung Nr. 7 weitere Dachaufbauten moglich
wiren. Des Weiteren sei die Standsicherheit seines Hauses durch die geplante
zweigeschossige Tiefgarage gefahrdet. Der Plangeber habe sich nicht mit dieser
Problemstellung befasst.

Abwé&gung: }

Der geplante Baukérper hat sich durch die Anderungen des Bebauungsplanes nach
der 6ffentlichen Auslegung nicht grundsétzlich geandert. Er wurde nur durch Reduk-
tion der Bebauung an der LeibnizstraBe von 10 auf 7 Geschosse und der deshalb
iiber dem 7. Obergeschoss erforderlichen Dachausgénge und Aufzugstberfahrten
verandert. Das 8. Vollgeschoss war bei der Auslegung in der Nebenzeichnung 2
dargestellt. Dachaufbauten sind Uber den maximal festgesetzten Hohen von 61 und
64 m nach der textlichen Festsetzung Nr. 7 nur ausnahmsweise fur technische Ein-
richtungen zuldssig. Durch die Ausnahmeregelung kénnen nachbarliche Belange
bericksichtigt werden.

Nach der Baugrundkarte von Berlin (Fassung von 1964) und nach den Bauakten der
benachbarten Gebaude handelt es sich hier um tragfahigen Baugrund. Dartber hin-
aus wurde eine Bodengutachten erstellt, welches diesen Sachverhalt bestatigt.
Danach ist der Bau einer zweigeschossigen Tiefgarage mit Unterfahrungen der
Nachbargiebel bei den gegebenen Verhaltnissen ohne Gefahrdung der Nachbarge-
biude technisch maglich. (Dieser Einwand ist durch die am 15.03.1995 abgeschlos-
sene Vereinbarung zwischen dem Bauherrn und dem Nachbarn gegenstandslos.)

Stadtebaulicher Vertrag

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes wurde am 24./25. Januar 1996 zwischen
dem Bauherrn und dem Land Berlin ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Er
dient der Verpflichtung des Bauherrn zur Durchfihrung von MaBnahmen, die Gber
die Regelungsmdglichkeiten des Bebauungsplanes hinausgehen. Die Regelungen
dieses Vertrages werden durch die Bestimmungen des zwischen den Parteien
abgeschlossenen Grundstlckskaufvertrages erganzt.

Der stadtebauliche Vertrag beinhaltet Verpflichtungen deé Bauherren bezlglich fol-
gender (baulicher und gestalterischer) MaBnahmen:

- Kindertagesstétte: Erstellung einer Kindertagesstatte (128 Platze — 1.481 m?)
einschlieBlich einer Spielflache (910 m2) auf dem Dach mit Dauernutzungsrecht
fur Berlin.

- Kleinkinderspielplatz: Herstellung eines &ffentlichen Kleinkinderspielplatzes (ca.
300 m2 Spielflache) auf dem sidlichen Innenhof einschlieBlich dessen Unter-
haltung. ,

- Tiefgarage: Erstellung einer Tiefgarage (u.a. 220 offentliche Wageneinstell-
platze) und deren Unterhaltung -

- Stadtplatz: Erstellung des Stadtplatzes und dessen Unterhaltung einschlieBlich
Brunnenanlage und groBkronigem Baum
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- Brandwénde: Begrinung der zu den Innenhdfen gerichteten Brandwénde der
benachbarten Bebauung.

Planreifebeschliuss

Die damalige Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr hat am 10. Januar
1996 (Abt. IV E) und 14. Februar 1996 (Abt. Il B) erklart, dass das Bauvorhaben
LeibnizstraBe 49-53, WielandstraBe 19-22 nach dem Entwurf der Architekten Koll-
hoff und Timmermann (Bauantrag vom 7. April 1995 in der Fassung vom 2. Novem-
ber 1995) den (kinftigen) Festsetzungen des Bebauungsplanes V1I-39-1 in der Fas-
sung vom 11. Dezember 1995 entspricht. Der Eigentimer hat die (kUinftigen) Fest-
setzungen des Bebauungsplan VII-39-1 anerkannt. Somit lagen die Voraussetzun-
gen zur Erteilung einer Baugenehmigung unter Anwendung des § 33 Abs. 1 BauGB
(sog. Planreife) vor. :

Uberleitungsvorschrift

Es wird von der Uberleitungsvorschrift des § 233 Abs. 1 in Verbindung mit § 244
Abs. 1 BauGB und des § 243 Abs. 2 BauGB Gebrauch gemacht. Das Bebauungs-
planverfahren wird nach den Vorschriften des BauGB in der bis zum 20. Juli 2004
geltenden Fassung zu Ende geflhrt. Fir die Eingriffsregelung gilt das BNatSchG in
der bis zum 31. Dezember 1997 geltenden Fassung.

Erganzungen vom 4./19 Mai 2006 auf dem 5. Deckblatt vom 11. Dezember 1995

Die textliche Festsetzung Nr. 15 ist nicht mehr notwendig und kann daher wegfallen.
Die als technische Baubestimmung eingefiihrte DIN 4109 in Verbindung mit der
Berliner Larmkarte ist verbindlich zu beachten.

Des Weiteren wurden einige redaktionelle Korrekturen vorgenommen.

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geédndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. |
S. 1818, 1824) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 4
Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718) in Verbindung mit dem
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt geandert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996

(BGBI. 1 S. 2049, 2076)

Baunutiungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. |
S. 466)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom

7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November
2005 (GVBI. S. 692) in Verbindung mit dem AGBauGB vom 11. Dezember 1987
(GVBI. S. 2731), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 4. Juli 1995 (GVBI. S. 407)
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Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder
Wirtschaftsunternehmen '

Die Investoren haben sich vertraglich zur Herstellung des Stadtplatzes, der Kita ein-
schlieBlich Spielplatzflache, eines 6ffentlichen Kleinkinderspielplatzes sowie zur
Schaffung von 220 o6ffentlichen Stellplatzen in der Tiefgarage verpflichtet.
Gesamtkosten

Siehe C und F.

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg
Keine.

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Durch den Verkauf des Grundstiicks LeibnizstraBe 49-53 / WielandstraBe 19-22 er-
zielte das Land Berlin Einnahmen in Hdhe von 13,88 Mio €. Diese berlicksichtigten
eine Kaufpreisminderung im Hinblick auf die im stadtebaulichen Vertrag vereinbar-
ten Verpflichtungen des Bauherren (u.a. Erstellung einer Kindertagesstatte mit Dau-
ernutzungsrecht fiir Berlin und Erstellung einer Tiefgarage mit 220 &ffentlichen
Wageneinstellpldtzen und deren Unterhaltung, s. Kapitel 1V.15).

Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine
FlachenmaBige Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan VII-39-1 wird eine 6ffentliche Stellplatzflache mit einer Fl&-
che von ca. 9.700 m? Uberplant. '

Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Anpflanzung von insgesamt 36 Baumen, eines groBkronigen Solitarbau-
mes auf dem Stadtplatz, Strauchpflanzungen und Brandwandbegriinungen wird in
- der Gesamtbilanzierung die Griinsituation verbessert. Durch die festgesetzten
GriinmaBnahmen stehen die Inhalte des Bebauungsplanes VII-39-1 im Einklang mit
den Regelungen des Landschaftsplanes VII-L-5.

Verglichen mit anderen Bebauungskonzepten, die im Vorfeld der Bebauungspla-
nung zur Diskussion standen (BlockrandschlieBung, Brandwandbebauung), stellt
das derzeitige KonzZept unter dem Gesichtspunkt des Luftaustausches zwischen den
benachbarten StraBenrdumen Leibniz- und WielandstraBe eine glinstige Variante
dar.

Im bislang ruhigsten Bereich (Mitte des derzeitigen Parkplatzes) ist zwar mit einem
deutlichen Larmpegels zu rechnen, der jedoch lediglich eine Anhebung auf das
Umgebungsniveau bedeutet. Die Neubebauung wird sich positiv auf die Hofe der
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nérdlich und sidlich angrenzenden Nachbargrundstiicke auswirken, da durch das
SchlieBen der derzeitig halboffenen Hinterhéfe der angrenzenden Gebaude mit
einer deutlichen Verminderung der Larm- und Abgasimmissionen gegeniber dem
jetzigen Zustand zu rechnen ist. Es wird auch zu einer erheblichen Verringerung des
Larms in der WielandstraBe kommen. Gleichzeitig wird fir die Neubauten ein niedri-
ger Larmpegel an der hofseitigen Fassade sichergestellt.

Berlin, den 31.Mai 2006

Ingeborg Junge—Reyer

Senatorin fir Stadtentwicklung
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