Sénatsverwalttmg BWV
IT E 21-6142/VII-55-1
Telefon: bei Durchwahl 867-69 31

intern (95) 69 31
An das :
Abgeordnetenhaus von Berlin

iiber,Senatskanzlei—GSen-

Vorlage ’
- Zur Kenntnisnalme -

gem#iB Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
liber Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungsplans VII-55-1
im Bezirk Charlottenburg

Wir bitten, gemaB Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis
zu nehmen, daB die Senatsverwaltmgfm'Bauen, Wohnen und Verkehr die nach-
stehende Verordmung erlassen hat:

Verordnung

{iber die Festsetzung des Bebauungsplans VII-55-1 im Bezirk Charlottenburg

Vom 14. Juni 1996
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Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezem-
ber 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gelindert durch Artikel 2 Abs. 2 des .
Gesetzes vom 23. November 1994 (BGBl. I'S. 3486), in Verbindung mit § 4 Abs. 7
des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVBL. ‘S. 2731) in der durch Artikel I des Gesetzes vam 6. April 1993 (GVBL.
S. 140, 244) gednderten Fassung und in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfith-
rung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBL. S. 2731) in
der zuletzt durch Artikel IV des Gesetzes vom 9. November 1995 (GVBL.
S. 764) geidnderten Fassung, wird verordnet:

§1
Der Bebauungsplan VII-55-1 vam 30. Juni 1995, mit Deckblatt vom 12. Dezember
1995, in zwei Blattern fiir das Grundstiick Kam:straBe 158 - 161, Joachimsta-
1erStraBe5-9mxiKurf1msterﬂam18—24 mBezlrkC.harlorttenmrgw:.rd
festgesetzt.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fiir Bauen,
Wahnen und Verkehr, Abteilung Vermessungswesen, beglaubigte Abzeichnungen
des Bebauungsplans kénnen beim Bezirksamt Charlottenburg von Berlin, .'Abtei-
lung Bauen, Wohnen, Verkehr und Unmeit,_ Stadtplanmungsamt und Bau- und Woh-
nungsaufsichtsamt, wihrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften iiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifilhrung der Filligkeit etwaiger Entschi-
digungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB) und

2. das Erléschen von Errtschadlgtmgsanspnmen bei m.cm: fnstgemaser Geltend-
machung (§ 44 Abs. 4 BauGB)



. § 4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordrung iiberpriifen lassen will, muB

1. eine Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, die in § 214.
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Baugesetzbuchs bezeichnet oder die im Ge—
. setz zur Ausfilihrung des Baugesetzbuchs enthalten sind, innerhalb ‘eines
Jahres,

2. Mingel der Abwigung nmerhalb von sieben Jahren

seit der Verkiindung dieser Verordmmg schriftlich gegeniiber der fiir die ver-
bindliche Bauleitplaming zustindigen Senatsverwaltung geltend machen; der

. Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzu-
legen. Nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und nach § 20 Abs. 2 des Geset-
zes zur Ausflihrung des Baugesetzluchs ist die Verletzung von Verfahrens- und
- Formvorschriften sowie des Abwégungsgebots nach Ablauf der. in Satz 1 genann-
ten Fristen unbeachtlich. |

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

§5

" Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verord-
rrungsblatt fiir Berlin in Kraft. ' -

Gleichzeitig tritt die Verordming liber dJ.e Fastsetzung des Bebauungsplans
VII-SSfurdleGrurxistudceKantstraBeEB-l61 Joachimstaler StraBe 5 ~ 9
und Kurflirstendamm 18 - 24 vom 25. September 1957 (GVBl. S. 1337) auBer



A.‘

E rYy ! :

Veranlassung des Planes und Erf;:rde.rlichkeit

Die Festsetzungen, die in dem am 25. September 1957 festgesetzten
Bebauungsplan VII-55 flir den 6stlichen Teil des Areals zwischen
Kantstrafe, Joachimstaler Strae, Kurfijrstendamm und Bahntrasse -
getroffen wurden, orientierten sich am stidtebaulichen Leitbild der
50er Jahre, das vom Wlederaufbaubeﬁtreben des kriegszersttrten
Berlin bestimmt war.

Der in einem Wettbewerbsverfahren gefundene und durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes VII-55 verbindliche stidtebauliche Ent-
wurf stellte sich - entsprechend den stidtebaulichen Vorstellungen
jener Zeit - in einen bewuSten Gegensatz zu der Architektur wesent-
licher Teile des Kurflirstendammes, die durch eine fiinfgeschossige
am Anfang dieses Jahrhunderts entstandene Blockrandbebauung geprigt
ist. Der En'i:wurf sah eine flache zweigeschossige am Rurfiirstendamm
gestaffelt angeordnete Randbebauung die an den Eckpurﬂcten auf drei
Geschosse - "Kranzler-Eck" - bez:.ehlmgswe:.se vier Geschosse - Kauf-
haus Bilka - anstieg, einen a&tgesdmsmgen AnschluB an die vor-

handene Bebauung sowie einen sechzehn-geschossigen Baukorper im

'Blockinnenbereich vor. Von den letztge.narmten Festsetzungen ist bis
dato nicht Gebrauch gemacht worden. Das "Kranzler—Eck" errbnckelte

sich in den Jahrzehnten der geteilten Stadt bald nach seiner Er-
richtung zu einem populédren, identitétsbildenden Element der west-
11chen City. Diese Ecke wurde zusammen mit der zwe:.geschoss:.gen
Iadenzeile entlang Kurfiirstendamn und Joachimstaler Strafe sowie
delnBlnca-KauﬂwausanderEd{eKantstraBenachdanDenlmalsdmtz
gesetz von Berlin unter Denkmalschutz gestellt

Die Bebauung dieses in absolut zentraler Lage der westlichen City

gelegenen Gelidndes erreicht zur Zeit lediglich eine GeschoBfléchen—
zahl (GFZ) von etwa 1,2 (dmedleEnmedumgdsvorharﬂaxenPark-
hauses betridgt die GFZ ca. 1,1) undlstdam1t gemessen an einer
nach gegenwartigen Mafstidben orientierten Innenstadtbebauun; -
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untergerutzt und widerspricht dem Leitbild der mutzungsintensiven .
City. Die mit dem Bebawngsplan VII-55 getroffenen Festsetzungen
werden den aktuellen Anforderungen an die stadtstrukturellen Ent-
wicklungen der Gesamtstadt, im besonderen jedoch den Anspriichen an
Stddtebau und Architektur an einer der herausragenden Stellen der
‘westlichen Innenstadt, nlcht mehr gerecht. Der Bebauungsplan VII—55
148t lediglich eine GFZ von ca. 2,4 zu.

Im Jahre 1988 filhrte das Land Berlin gemeinsam mit der Grundstiicks-
eigentiimerin - einer Versicherungsgesellschaft - ein Gutachterver-
fahren zur Neuordnung des Areals durch, das - wie bereits dargelegt -
wegen seiner Iage fiir die zukiinftige stidtebauliche Weiterentwick—
lung des westlichen City-Kerns von herausragender Bedeutung ist.

Von den verschiedenen fiir die Bebawung des Areals vorgeﬁchlagenen
Varianten kristallisierten sich letztlich die als Studien 7 und 8
bezeichneten Alternativen heraus. Sie unterscheiden sich im:wesent-
lichen dadurch voneinander, daf das geplante Hochhaus bei der
Studie 7 néher an den Kurfiirstendamm heranreicht und mit seiner
Baumasse und Hohe stirker auf den Boulevardcharakter des Kurfiirsten-
dammes und das Stadtbild einwirkt. Fir die Offnung des Eingangsbe-
reichs in das Innere des Kamplexes muB eine der drei vorhandenen
Verzahnungen, die das Kranzler-Ensemble prédgen, abgetragen werden.
Der uberw:.egende Teil kann erhalten bleiben.

Bei der Studie 8 bleibt das Hochhaus mehr im Innenberelch zuruck
und auch die bei beiden Entwiirfen vorgesehene skulpturartige Gebéu-
despitze liegt etwa 10 m hinter der Front des Kurfiirstendammes. '
Da die Eingangssituation hier jedoch erheblich aufgeweitet werden

' soll, wiren entsprechend dem Entwurf zwei Verzahmungen zu "“opfern".
Allein das "Kranzler-Eck" bliebe erhalten. | )
Da, wie bereits dargelegt, das "Kranzler-Eck" zusammen mit der zwel-
geschoss1gen Bebauung am Kurfiirstendamm und an der Joachimstaler
Strafe eng mit der Nachkriegsgeschichte der westlichen City verwur—
- zelt ist, soll der Vorstellung eines weltgehenden Abrlssas nicht
gefolgt werden, auch wenn damit eine intensive bis an den Kur-
filirstendamm heranreld'lende Bebauung hingencmmen wird.



Im Juni 1993 stimmten die Senatoren fiir Stadtentwicklung und Unmelt—

schutz meMBau—dedmgsmmdarmderPlammMe?
des Architekturhbiiros Merhy/Jahn Chicago 2u.

Durch die geplante stidtebauliche Neuordnung soll zudem die Ansied-
lung weiterer hochwertiger Verwaltungs-, Dienstleistungs- und Ein-
zelhandelseinrichtungen durch dle Ausweisung von Kerngebiet - MK -
in diesem Berelch ‘ermdglicht und damit elnhergdqend die Funkticns-
tlichtigkeit und Attraktivitit der wwtlldx_en City stabilisiert und
weiterentwickelt werden. Die Umsetzung dieser stidtebaulichen Ziele

. hatte urspriinglich auch zur Folge gehabt, daf der Bebauungsplan
uﬂter anderem auch die planungsrechtlichen Vdraussetzungen fiir den
von der Grundstiickseigentiimerin geplanten Neubau ihrer zuldmftlgen
Zentralvervaltung fiir die neuen Bundeslinder schuf. Diese Plammng
einer Zentralverwaltung durch die Grundstiickseigentiimerin in diesem '
Bereich ist inzwischen aufgegeben worden. An der generellen Ziel-
setzung der Neuordmung des Gebietes hat sich hierdurch jedoch

nichts gedndert - zumal der Geltungsbereich des Bebammgsplans mit
der Ausweisung MK "gleichgelagerte" Nlrtzung zulaBt

Weiterhinwirdeine FuBwegeverbindung zwischen Kurfiirstendamm und
Kantst:raBesomedurdmemenmdmzuoffnenienBalmbogenm'w
arxieremblshmzmnKantdreleckdm'dxFestsetzmgvmthehreda
ten zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flichen' geslchert urd
damit sowohl eine attraktive Blodunnenersdxlle&mg im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplan% VII—55—‘1 als auch mtergd:elﬂe Blockver-

bindungen hergestellt.

Daneben soll die fiir die stidtebauliche Identitit der westlichen
Innenstadt wichtige Randbebauung des Areals, die durch das Kranzler—
Eck und das Kaufhaus Bilka gepragt ist, planungsrechtlich gesichert
werden.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes VII-55-1 war erforderlich, um
die stidtebaulichen und plammgsrechtllclmn Voraussetzungen zu
schaffen, die fiir die Verwirklichung der erwdhnten und in einem
intensiven Planungsprozef entstandenen auf den stadtebaulichen
Vorstellungen des Landes Berlin beruhenden Bebauung des Areals
erforderlich sind. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes VII-S5
lassen die plamungsrechtliche Genehmigung dieser Bebauung nicht zu.

- Durch den Bebauungsplan VII-55 waren die bebaubaren Flichen des
Areals festgesetzt worden "fiir Geschiftsbauten" und die unbebauten
Fldchen "private Freiflichen" sowie StraBenland. Desweiteren war.
die zulédssige GeschoBzahl - zulissige zwei, drei, acht Geschosse
sowie ein maximal 16geschossiger Baukérper - geregelt. Die zulis-
sige Grundflédchenzahl (GRZ) wird mit 0,5, die zuldissige Geschos-
flichenzahl (GFZ) mit 2,4 angegeben.

~Die Fastsetzungen des Bebammgsplanes VII-55 werden durch die: Fest-
setzungen der Bebauungsplane VII-A vom 9. Juli 1971 und VII-B vom .
8 ' Dezember 1986 e:nganzt bzw. ersetzt.

Der Bebauungsplan VII-A regelt, daB fiir die Berechnung des MaBes
der baulichen Nutzung anstelle aller bisher geltenden Vorschriften
fiir dle Ermittlung der zula551gen Grundflédche § 19 Abs. 3 urd 4
sow1e § 21 a Abs. 3 der Baumltzmgsve.rordnung (BauNVvO) vom

. 26. November 1968 anzuwerden sind. Anzuwenden ist ebenfalls der

§ 20 Abs. 2 und 3 und § 21 a Abs. 4 Nr. 2 der BaulVO 1968 fiir die
Ermittlung der GeschoBfléchen. Gleiches gilt sinngemif fir die
Ermittlung der Baumasse nach § 21 Abs. 2und 3 und § 21 a Abs. 4
Nr. 2 BauNVO 1968. We1terh1nw1rdbst1mt -daB gemiB den bishe-
rlgen Vorschriften festgesetzte Baugrenzm und férmlich festge-

_ stellte Baufluchtlinien als Baugrenzen im Sinne des § 23 Abs. 3
‘Satz 1 und 2 BauNVO 1968 sowie festgesetzte zwingende Baulinien als
BaulmlenlmSmrxedes§23Abs 2 Satz 1 und 2 BauNvoO gelten. '
" Ebenfalls werden bisher.festgesetzte Bebauungstlefen tUbergeleitet .
mxifurderenUbersdmreltlmgdleAnwend;mgdsS_BAbs. 4 BauNvO
ausdriicklich erklirt. )



Der Bebauwungsplan VII-B von 1986 bestimmt den Geltungsbereich als

Kemgeblethun'rederBammtzm'lgsverordnm-gvanls September
1977.

Hlerdurd1ardert51chd1eblsdah1nf$tgmetzteNutzmgalsGe-

schaftsgeblet in die Nutzungskategorie Kerngeblet im Sinne des § 7 .
BauNvo 1977.

Der Bebauungsplan VII-B setzte zur Klarstellung folgerichtig alle
bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die.ver-
bindliche Regelung im Sinne des § 9 Abs. 1 Bundesbaugesetz (BBauG)
in der Fassung vom 18. August 1976 enthielten, hinsichtlich der Art
.der baulichen Nutzung, auBer Kraft.

Das gemdB Bebauungsplan VII-S5 von 1957 zuldssige MaB der baulichen
NutzungwurdewederdurchdenBebammgsplanVII—Anodldurdlden
Bebauungsplan VII-B geiindert.

Der Bebauungsplan VII-55-1 soll dagegen im wsentliéhen die Grundfli-
chen der dem Kerngebiet zugeordneten baulichen Anlagé_n durch Baugren-
zenmﬁlhreHdhedmm@AngabederZahlderVollgﬁdmsseoderd\mdl
Angabe der hochsten Oberkante der baullchen Anlagen festsetzen, Fli-

' chen zum Anpflanzen, ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sichern -
sowie entgegensteherﬂe Festsetzungen md baured1t11d1e Vorschriften
aufheben (im emzelnen sird die Festsetzxmgen des Bebauungsplanes

unter III. Inhalt des Planes - bschrleben)

Der Flichennutzungsplan von Berlin - FNP 94 vam 1. Juli 1994 (3B1. s.
1972) - stellt das Geldnde als gemischte Baufléche, M 1 nit Einzel-
handelskonzentration dar

Der B-Plan VII-55-1 ist aus dem FNP von Berlin entwickelt. Das Vorha-
bengelénde liegt zudem nach dem Flichenmutzungsplan im Varranggebiet
fiir Luftreinhaltung, mdemmrtzmgsbschrammgenzmsmrtzder ‘
Umwelt erforderlich sind.



II. Verfahren

Mit Schreiben SenBauWchn vom 7. Jarmar 1994 wurde der zustiindige
Baustadtrat des Bezirksamtes Charlottenburg gemiB § 8 Abs. 3 AZG
gewiesen, einen Bezirksamtsbeschlus zur Aufstellung des den Bebau-
ungsplan VIT-55 4ndernden Bebauwungsplanes auf der Grundlage der
"Studie 7 vom 8. Juli 1993" fassen zu lassen.

Das Bezirksamt Charlottenburg beschlof darauf in seiner Sitzung am
8. Februar 1994 einstimmig, der Weisung der Senatsverwaltung, sich
der Auffassmg anzuschlieBfen, daB der oben niher erliuterten Studle
7derVorzugzugebenlstmﬂInhaltd&sB-Plamsw1rd, nicht zu
folgen. -

Daher hat die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohmmgswsen gegeniiber
dem Bezirksamt Charlottenburg gemidB § 8 Abs. 3 Buchst. c) des: Ge-
setzes lber die Zustéindigkeit in der Allgemeinen Berliner Verwal-

tung - AZG - das Eintrittsrecht ausgeiibt und das Bebawungsplanver-
fahren an sich gezogen. A

SodarmfaBtedle SenatsverwalttmgfurBau—-mxin)mmgswsenam
15. April 1994 gemdB § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfihrung des
Baugesetzbuchs den BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Der BeschluB der Senatsverwaltung fiir Bau- mxi‘Wohmmgswns'en liber
die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemdB § 2 Abs. 1 des _
Baugesetzbuchs im Amtsblatt fiir Berlin 1994 S. 1478 bekanntgemacht.

Die 6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der
PlanmgxmddmArhormgder&mgernad‘xS3Abs 1da=Baugesetz
buchs fand in der Zeit vom 25. Mai bis 24. Juni 1994 statt. Aus- -
kiinfte wurden an bestimmten, vorgegebenen Tagen erteilt.

=10 -
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Die Behdrden und Stellen, die Triger &ffentlicher Belange sind,
wurden gemif § 4 des Baugesetzbuchs in der Zeit vam 17. April 1995

bis 19. Mai 1995 beteiligt. Ein erginzender Erortermgstem.m fand
am 17. Mai 1995 statt.

Die Ergebnisse der Auswertung der frithzeitigen Blirgerbeteiligung
und die der Beteiligung der Triger 6fferrtliqher Belange sind bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt worden. '

Der Entwurf des Bebaumngsplanes hat nach fristgerechter Bekanntma-
chung im Amtsblatt fiir Berlin vom 23. Juni 1995, S. 2019, gemiB § 3
Abs. 2 des Baugesetzbuchs in der Zeit vom 3. Juli bis einschlies-
Lich 4. August 1995 &ffentlich ausgelegen. ‘

Wéhrend der Sffentlichen Auslegung wurden Bedenken und Anregungen
von Biizgem und dem Architekten- und Ingenieur-Verein zu Berlin
sowie seltensdesBezlrksamtesd)arlottenb.mgvaerlmals'Rrager ‘
6ffentlicher Belange vorgehracht

Die Bedenken richten sich generell gegen die durch den Bebauungs
plan vorgesehene Neuordnung und dle damit verbundenen Mafnahmen auf
dem Gelinde.

Folgende Argumente wurden vorgebracht:

1. Die "Berliner Traufhéhe" werde durch das geplante Hochhaus, das
eine Bauhthe von rd. 55 m erreichen kann so stark tiberschrit-
ten, das dies als stidtebaulich und stadtréumlich tmva'l:raglldi
fiir die westliche City Berlins ang_esdxen werden miisse und die
Harmonie der Charlottenburger Mischrutzung stére.

Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende Emtwurf sei trotz ver—
spiegelter Fassaden zu "wuchtig" und die Baumasse zu groB. '

Der Entwurf sei in Héhe und Gesamtlinge als stidtebaulich und
den stidtebaulichen lLeitvorstellungen aus dem Jshre 1957.

- 11 -
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Fir den iiber 100 Jahre alten StraBenzug Kurfiirstendamm zwischen
Halensee und Gediichniskirche solle die einheitliche Traufhdhe
im wesentlichen eingehalten werden und allenfalls die Eckbebau-
ung Joachimstaler StraBe/Kurfiirstendamm akzentuiert werden.

Die Reduzierung des Vorhabens auf hochs:tens 8 Vollgesdxoése und
eine Bauhthe von 30 m wird gefordert. Die Baumassen sollten
zumindest differenzierter gegliedert, die Durchwegung "atmosphz‘i—
rischer" und publikumsfreundlicher gestaltet werden, als das
durch das 150 lange Hochhaus, das wie ein Riegel wirke, gesche-
he. Im tbrigen werde der Blockinnenbereich verschattet. Es wird
eine wemger blockhafte aber stérker funktionsgemischte Bebau-
ung gefordert

. Die "Glasspitze" am Kurfiirstendamm wird, weil sie den "destruk-

tiven Riegelcharakter" d& Hochhauses noch hervorhebe, abge-
lehnt. i

- Der denkmalgeschiitzte Bereich, der von dem Kaufhaus Bilka, der

Ladenzeile entlang Joachimstaler Strafe und Kurfiirstendamm
sowie dem Kranzler-Eck geprigt werde, wiirde durch das 55 m hohe
Hochhaus erdriickt, da das Baumasseverhiltnis und die Héheé des
geplanten Hochhauses die vorharx:lene Bebauung Zu reinen Anhing-

- seln degradlere und einen nicht mehr vertriglichen Kontrast zur

denkmalgeschiitzten Bebauung darstelle. Das geplante Vorhaben
widerspreche zudem den Bestimmungen des gaﬁchutzten Baubereichs
Kurfiirstendamm.

Im tbrigen wiirden die Belange des Denkmalschutzes mr unzurei-
chend beriicksichtigt, da zudem auch ein denkmalgeschitzter
Gebudeteil auf dem Grundstiick Kurfiirstendamm 23 abgekrochen
werden solle. Im besonderen stelle die verglaste 55 bis 60 m
hohe Hochhausscheibe einen nicht mehr vertriglichen Kontrast
zur denkmalgeschiitzten Bebauung dar.
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5. Das geplante Vorhaben werde den ohnehin schon starken Biirofli-
chenanteil in der Imnenstadt und im besonderen am Kurfiirsten—
damm noch weiter vergréBern und durch Ieerstand zu einer wei-
sich auchdurc*hdengeplantenUmzugdeerﬂeﬁegienmg nach
Berlin nicht verringern, dadurc'hdenBauelgenerBdroskeme
weltergeheJﬂeBtmofladwmdxfmge,artstehenwerde

- Entsprechend dem BeschluB der Bezirksverordnetenversammlung aus
dem Jahre 1993w1rdd1eVerwermmgemAnteJ.lsvm3o%an
der Gesamtfliche flir Wohnnutzung gefordert. Ein Verzicht auf
die zwingende Festsetzung eines entsprechenden Wohnanteils
aufgrund der bei Wohnmutzung ungeniigenden, bei Kerngebietsmut-
zung jedoch hinnelmbaren Abstandfléchensituation sei nicht zu

- akzeptieren. Gegebenenfalls mifte die Entwurfskonzeption geiin-
dert werden.

7. Die Anlegung von tmterlrdlschen Aufenthaltsraumen wird a.bge-
lehnt.

8. Die hohe bauliche Dichte und der zu geringe Vegetationsanteil
fiihrten zu einer Verringerung der Aufenthaltsqualitiit sowie zu
einer Verschlechterung des Stadtklimas durch Uberwdirmmg und
Turbulenzbildungen. Es wird befiirchtet, daB die herrschenden
stadtklimatischen Nachteile der Innenstadt verstiirkt werden,

- zumal der Bebauungsplan weder Flichen zur Bepflanzung noch eine
Fassaden— oder Dachbegriinung ‘varsehe. Zur Verbesserung des
Wohlbefinden der sich dort Aufhaltenden bediirfe es (vor allem -
im Sommer) schatten- und luftfeuchtigkeitspendender sowie als
‘Windschutz dienender Biume und Striucher. - :
Dlemxterbamngda'&'mdsmdceistsoweltzureduzleren, dafg
emeBegnimmgvonFrelﬂadxenmoghchmrd Wege sind mit
mssexdtn'chlasmgen Materialien zu versehen. Bauten. bis 70 m
liber NN sind vorbdxalthch des Denkmalschutzes mJ.t emer ‘Dach-
begriinung zu versehen. DleFassadensmd soweit mdglich, zu

begriinen.
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9. Es wird bemiingelt, daB keine neuen Erkenntnisse hinsichtlich

10.

11.

13.

14.

15.

~ der zu erwartenden Iarmbel;astmg vorliegen.

Wegen der geringen Abstandfl&chen wird eine Beeintrichtigung
der Lichtverhiltnisse befiirchtet und um Uberpriifung gebeten.

Die gute verkehrliche Anbindung des Areals durch &ffentliche

Verkehrsmittel gebietet die Einschridnkung auf 600 Stellpladtze.

Desweiteren wird auch die Beibehaltung der 600 vorhandenen
Stellplédtze aufgrund des gut ausgebauten offentlichen Personen—
nahverkehr (GPNV) -Netzes abgelehnt. '

. Es bestehen Bedenken hinsichtlich des Grundwasserschutzes.

Es wird auf die nach Aktenlage und Auskunft des Garagernverwal-
ters noch im Boden 8stlich des Parkhauses befindlichen beiden
20000 1 Tanks einer bis 1983 betriebenen Texaco/DFA-Tankstelle
verwiesen und der Notwendigkeit der Entfermung und ordnungsge-
mifen Entsorgung der Tanks und gegebenenfalls auch des Bodenaus-
hubs nach Analyse.

Es wird bemingelt, daB die geplante Bebauung die im Kerngebiet
gemiB § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssige GFZ von 3,0 lberschreitet.

Es wird angeregt, die Fihrung bzw. Lage der Passage zwischen
Kurfiirstendamn und Kantstrase zu {iberpriifen. Kritisiert wird
die gewdhlte Hauptwegebeziehung, die sich mit dem Park- und ‘
Anlieferverkehr iiberschneidet (baulich/réumlicher Mangel, der
eine attraktive Verbindung zwischen KantstraBe und Kurfiirsten-
damm geféhrdet). Hierzu wird die Verlagerung der Passage auf
die 8stliche Seite des Hochhauses vorgeschlagen.

- 14 =
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DieBederﬂcenmﬁAm:egmgenkBrmenzmnﬁbetwiegerﬂenTeil aus den
nachfolgend genannten Griinden keine Beriicksichtigung finden:

Zu 1l. ud 2.

Die griinderzeitliche Blockrandbebauung des Gelindes, das im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes VII-55-1 liegt, wurde durch Krlegs-
einwirkung zerstért. DleseltensderElmlenieralspragerdﬁmden
Kurfiirstendamm erwdhnte einheitliche Blockrandbebauung mit Berliner
TraufthShe ist also an dieser Stelle nicht mehr vorhanden.

Die jetzt vorhandenen baulichen Anlagen stellen eine typlsche Be~
bauungderSOerJahredar mltderangestrebtwv.mie im Zuge des
-Wlederaufbaus der vorhandenen’ Altbebauung bewuBt eine andere von ;
neuen Akzenten geprégte Architektur entgegenzusetzen. Sie entstan-
den auf der Grundlage eines Wettbewerbs. |

Diese Bebauung wird von den Ardutekten der Neubebauung (Murphy/
Jahn) weitgehend erhalten. Damit wird auch der geschichtlichen
Bedeutung dieser Periode des Bauens der Nachkriegszeit Red'xmmg
getragen.

Am Ubergang zum westlich ansdmlleBenden Berelch der traditionellen
' Blockrandbebauung mit Berliner Traufhdhe (auBerhalb des Geltungs-
bereichs) soll nun durch die geplante etwa 55 m hohe Hochhausschei-
be mit keilférmiger, durch Baugrenzen ausganesener Spltze ein
bewuBter starker Kontrast gesetzt werden. Der Entwurf verfolgt
damit das gestalterische Ziel, die vorhandene Bruchstelle zwischen
den unterschiedlichen Bebammgsstrukturen hier Grﬁmierzeltbebamm-
dort Nachkriegsbebauung, durch bauliche Ubertﬂnmg 2u markieren.
Die verschiedenen stidtebaulich, kiinstlerisch und geschichtlich so
unterschiedlichen Entwicklungsperioden werden somit durch Akzen-
tuierung bewut wahrnehmbar gemacht. Die bemiingelte "Wuchtigkeit"
ist aus den genannten Griinden beabsichtigt.
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Die zu erhalte.nde zweigeschossige Bebauung wird im Zuge der StraBen-
frontdasmmfursterﬁanmsdwdmdlehervortreterdeSpltzedsHodu-
hauses  sinnbildlich "abgetremrt". Durch diese Zdsur wird glelch-
zeitig der Beginn der Wegeverbindung in den Block hinein markiert. _

Die Hhe des Hochhauses bleibt dabei in etwa im Rahmen der im Be-
bauungsplan VII-55 im Jahre 1957 festgesetzten Hihe und greift
damit die stidtebaulichen Proportlonendas El'rtwrfsmprof. Hanns
DustmannmﬂmanWsenauf. '

Der der Neubebauung zugrundeliegende Entwurf findet séine stidte- .
bauliche Rechtfertigung im Gegeneinander von flacher Randbebauung
und hohem Kern, dem Nebeneinander von "bescheidenem" Stédtebau der
50er Jahre und dem neuzeitlichen Stidtebau mit hoher Nl.ltzmxgsurt:en-
mtattmdmrddaherdlesemTelldes Zerrtrumsemnam, pragnantes
'stidtebauliches Gesicht geben. |

Der der geplanten Bebauung zugnmdellegen:le Entwurf setzt sich mit
den vorhandenen stidtebaulichen und baulichen Voraussetzungen aus-
-elnander Als Frgebnis ist festzustellen, daB die Baumassen als -
differenziert verteilt anzusehen sind. Das gilt auch fiir die Héhen-

Die von den Einwendern vorgebrachten Einzelarqumente

- keine Uberschreitung der Berliner Traufhéhe,

- =~ Stérung der Harmonie der Charlottenhmqa:' Mlsd'nmg

- Zu grofe und wuchtige Baumasse, .

- stidtebauliche und stadtréuml iche Unvertraglldﬂ:elt
- Festhalten an I.e1tvorstellungen aus dem Jahre 1957,
- Reduzierung auf hichstens 8 Vollgeschosse und

- differenziertere Gliederung der Baumassen ‘

konnenkemeBe.rucksmhtlg\m;fmden D1eseArgtm¢ehaba1aud1-,
bedingt durch die stadtriumliche Entmdclmrg der letzten Jam:“-
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zehnte - im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kein stédtebauli-
ches Gewicht mehr. )

Wie bereits unter I. - Veranlassung des Planes - dargelegt, wurde
die Neugestaltung und Bebauung des Areals vor allem auch aus dem
Grurde entwickelt, daB die vorhandene Bebauung dem Leitbild der
mnutzungsintensiven City zur Zeit nicht gerecht wird. Da die denkmal
geschiitzte flache Randbebauung erhalten bleiben soll, wurde, um das
Ziel einer an gegermdrtigen MaBstiben orientierte Innenstadtbebau-
ung zu erreichen, eine hohe Bebamng im Blockinnenbereich gewshlt
werden. Durch diese relatlvkarpakteFormderBebaumgwu'dezne
groBzuglge Freifliche im Inneren des Areals unbebaut blelben kén—-
nen, was durch die argeregte dlfferenmerte Gliederung der Baumas-
sen so nicht hitte erreicht werden kénnen. Verschattungen sind
nicht auszuschllesen Diese fiihren jedoch nicht zu einer nicht mehr
ertraglichen Aufenthaltsqualitit im Blockinneren.

Fiir eine publikumsfreundliche Gestaltung der Durchwequng kann im
Rahmen des Bebauungsplanes keine Regelung getroffen werden. Eine
derartige offene und atmosphirisch anregende Gestaltung dlirfte

~ Jedoch auch zumindest aus kommerziellen Griinden im Interesse der
Bauherrin liegen.

Zu 3.

' Dem Ziel des bewuBten Einschnitts zwischen den unterschiedlichen
Ardute1¢tmformend1errtaud1d1eblsandenlmrftmstendamragerﬂe,
Gebdudespitze. Sie soll im Zuge des Boulevards Kurfiirstendamm den
Beginn des "Neuen" spiirbar machen. Imﬁhrlqen ist zu bezweifeln, ob
durch die Spitze, die als eine "ArtS)mlptm: gedachtlst eine
Negativwirkung erzeugt wird oder aber sich eher der Erlebniswert .
des Boulevards vermehrt. Letzteres dlirfte auch deshalb zu vermiten
sein, weil die Spitze den Eingangsbereich der J.nneren Passage der
ca. 25 m westlich anschlieBend begimnt, markiert. D1es gilt auch
cbwohl die Spitze aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht in Glas auszufiihren ist. Es ist allerdings beabsichtigt und
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in den vorliegenden Architekturentwiirfen erkennbar, das die Ausfiih-
rung der-Spitze in dieser Art und Weise angedacht ist.

zu 4.

"'Wie bereits erwdhnt, lebt der Entwurf fiir die Bebauung des Areals
mbesonderenvondanSpanmm;sverhaltmsszmschenalthdneu,
hoch und flach und zieht daraus seine stidtebauliche Qualitit. In
den Grundmerkmalen bezieht sich der Entwurf auf den Plamungsgedan-
ken des Architekten Dustmann aus dem Jahre 1957, der bereits neben
der flachen Blockrandbebauung ein l6geschossiges "Hochhaus" in der
Blockmitte vorgesehen hatte. Diese Plamung war akzeptiert und im
Bebauungsplan VII-55 festgesetzt worden. Das "Hochhaus" ist -.wie
bereits erwdhnt - damals nicht gebaut worden.

Die geschlchtllche und kunstlerlsche Bedeutung der derﬂm\alg&schutz—
ten Bebauung des Areals wird durch die geplante Bebauung nicht
negativ beeinfluft. Der Entwurf stellt unter Betrachtung der nihe-
ren Umgebung keine Ausnahme dar, sondern er fligt sich auch in die
‘ ndhere Bebauung ein. Die Befiirchtung, daB die flache Randbebammg
gegeniiber dem geplanten Hochhaus erdriickt werde, kann nlcht .geteilt
werden, da die beabsichtigte stiddtebauliche Wirkung ja gerade durch
das Miteinander von flacher und hoher Bebauung entsteht. Der AbriB
eines kleineren Teilbereiches der denkmalgeschiitzten Randbebauung
auf dem Grundstiick Kurfiirstendamm 23 Kann hierbei hingencmmen wer-
den, da an dieser Stelle das Hochhaus mit seiner Glasspltze bis zum
Kurfiirstendamm vortritt. ‘

Der Verlust an vorhandener Bebauung wird dadurch aufgewogen, daB
hier ein ganz besonderer architektonischer Akzent gesetzt wird, der
diese Bebauurg prigen wird.

In iibrigen ist die Bauderkmalschutzbehirde und die Oberste Derkmal-
schutzbehérde bei de.r Senatsverwaltung fiir Stadterrbncklung und

Unmeltsdmtz in das Verfahren zur Aufstellung des Bebamm;splarm
emgehmien gewesen. Daher ist sichergestellt, daB die Belange des

- 18 -
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Denkmalschutzes, auch unter dem Gesichtspunkt, daB es sich hier um
einen geschiitzten Baubereich handelt, nach den Mafgaben des Geset-
zes zum Schutz von Derkmalen in Berlin bei der stiidtebaulichen
Entwicklung beriicksichtigt worden sind.

zu 5.

Bezliglich der Befiirchtung, mit dem geplanten Neubau wiirde weiterer
Bliroflé&chenleerstand erzeugt, wird auf das Spektrum der in diesem
Kerngebiet - ausschlieBliche Blironutzung ist nicht geregelt - gemds
§ 7 BauNVO zuldssigen Nutzungen hingewiesen.

. DlegenaBS 7 BauNVO zulassmenNutzmxgenmddasl'mheMaBanbaull-
cher Dichte ist nach wie vor stidtebauliches Ziel der Plamuing. Die -
Ankiindigung der Grundstiickseigentiimer, entstehende Biirofliche selbst
' 2u nutzen, war nicht mit qualifizierten Bedarfsangaben verkniipft, so
daB eine "gesicherte Vermarktung" bereits aus diesem Grund nicht die
entscheidende Bedeuttmg fiir die vcrllegerde Abwagung erlangen kann.

Im ubrlgen ist die Erage einer gesicherten Vermaﬁcb.mg der entste-
henden Nutzfléchen nicht Gegenstand der stadtebaulichen Abwigungs-
liberlegungen. Die Planungen smd im ubrlgen auch auf einen lingeren
Zeitabschnitt ausgerichtet.

Die ZuordritmgdesArealszuejnanKerhgebietganaB§7derBamt-
zmxgsverordmmglaﬁtmubngenauduardereVemendumgenalsBdro—
nutzungen zu.

Zu 6.

Das beabsichtigte Nutzungsschwergewicht bei dem Vorhaben liegt bei
den kerngebietstypischen Bm'o/menstlelst\mgs und Handelseinrich-
- tungen. EmAntell aanmrtzmgzumeeckederqefm:'dertmDrch-
mischung sollte zwar ermglicht werden. Im Verlauf des Bebauungs—

- planverfahrens wurde jedoch ersichtlich, das d.1e ursg:imglldx beab~
sichtigte Fastsetzung eines Mindestwohnanteils aufgrund der sich
aus dem Entwurf ergebenden Abstandflachensmuatlon (m der Regel

'-19-, 
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Unterschreitung von 1/2 H) fiir das im nordwestlichen Teil des Victoria-
Areals vorgesehene "Wohnhaus" nicht moglich ist.

Wegen der lage der Grundstiicke, die von drei stark frequentierten
StxaBensomeemerElsenbalmtrasse aufde.rFern-mmdStadtbaIm
verkehr rollt, umgeben ist, und den damit verbundenen Immissionen,
ist darauf verzichtet worden, auBer den im Kerngebiet zuldssigen
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonén auch sonstige
Wohnungen durch Festsetzung im Bebauungsplan zul&issig zu machen.

Wegen der citygerechten Nutzungsdichte sowie der bauordmmngsrecht-
lichen Abstandflichenregelungen waren die Méglichkeiten, Wohnraum
Zu schaffen, stark eingeschrénkt. Andererseits wire ein 2Zuriicktre~
- ten der erwiinschten stidtebaulichen Belange hinter den Belangen des
Wohnens nur durch eine Anderung der Entwurfskonzeption oder durch
Verzicht auf die erforderliche Wohnqualitdt mdglich. Das miBte im
Interesse der Gesamtkonzeption verworfen werden &

Der Verzicht auf einen Mindestwohnanteil dieses Einzelbauvorhabens
kann jedoch keine Gefahr fir eine im Prln21p gewunschte Funkﬁ:lons—
mischung im Zentrumsbereich bedeuten.

zu 7.

Der Bebaliungsplan sieht in der festgesetzten Fassung keine unter-

zu 8.

Die Verédnderungen des Stadtklimas werden im groBramnlgm Zusammen-
hang als marginal eingeschiitzt. Es wird davon ausgegangen, daf im
schlechtesten Falle nur das Mikroklima auf den Grundstiicken selbst
beelnfluBt wird. Eine weitere Untersuchung ibergreifender Auswir-
kungen ist somit entbehrllch‘ Zu den befiirchteten "Fallwinden" kann
-davon ausgegangen werden, daB der Investor mRatnnenderkonkreten
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Bauplamung durch geeignete MaSnahmen am Gebiude und den ‘Freiflichen
die potentiellen ungtmstlgen Ausw1rkungen des Progekts minimieren
wird. Den mogllchen kleinrd&umigen Klmaversd'lledltert.mgen wird
zukiinftig durch ein Pflanzgebot gemiif den textlichen Festsetzungen
Nr. 18 und 19 auf der grdften Innenhoffliche entgegengewirkt.

Die Qurch das Vorhaben erreichte bauliche Dichte liegt im Rahmen
der in diesem BerelchvorharﬂenenBebamm;mﬂ soll dazu beitragen,
die Attraktivitit und Funktionalitit der westlichen Imenstadt zu
stirken und weiterzuentwickeln (hierzu siehe auch S. 39).

Durch textliche Festsetzung sind Pflanzgebote festgesetzt. Umge-
setzt werden sollen diese mit Bodarﬁed;am Kleingeh&lzen, Stauden .
sowie Laubbiumen mit einem Stammmfang von mindestens 65 cam, durch
die eine intensive Begriinung der dafiir vorgesehenen Freiflichen
gesichert und eine ginstige Wirkung auf das Mikroklima und die
Aufenthaltsqualitiit zu erwvarten sein wird.

Die geplante Durchwegung des Areals und die damit verbundene Durch-
gédngigkeit zu den angrenzenden StraBen fiihrt zu einer Durchliifftung
des gesamten Kamplexes, die einer Uberwirming des Innenbereichs
entgegenwirkt und das Stadtklima glinstig beeinflussen diirfte.

" Befurchtete 'Iurhllenzblldungen sofern sie aufu'eten sollten -

~ kénnen erst nach Fertigstellung des Vorhabens untersucht wérden.
EmeMlnunlerungodergarBeseltlglmgdtmfteaudlmInteresseder
Bauherrin liegen. . ’

zu 9., .
Nach allgemeiner Erkénntnis werden sich die in diesem Imlerstadtbe-
relduvorharxienenlarmbelastmgenlmerhalbdesArealsmdxtwasent

lich verdndern, da die Blockrandbebauung, die die Hauptlamaelle,
das heiBt die umgebenden StraBen, abschirmt, erhalten bleibt. Von
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der Nutzung der geplanten Bebauung selbst wird wegen der vorgese-
henen Uberwiegenden Biironutzung kein Lirm ausgehen, der das Maf der
in einem Kerngebiet tiblichen und zuldssigen Belastung iiberschrei-
tet. Es bestand daher kein AnlaB fiir weitergehende Untersuchungen
oder Messungen. Vielmehr wurde im Rahmen des passiven Schallschut-
zes auf ortsiibliche und bekannte Richtwerte zuriickgegriffen, die .
einen Schutz vor schidlichen Umeelteirwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetz gewé’hrleisten.'r

zu 10.

Zu einem grofen Teil werden die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandflichen im Kerngebiet von 0,5 H gemif § 6 Abs. 5 Bauordmmg
flir Berlin (BauO Bln) eingehalten. |

In verschiedenen Bereichen des Bebauungsplans iiberdecken sich je-
doch die Abstandflichen der Gebiude. Die sich aus den Festsetzungen
des Bebauungsplans ergebenden, ausdriicklichen, gerngerenAbstam-
fléchen sind nach § 6 Abs. 14 BauO Bln gerechtfertigt. Denn die
besonderen stédtebaulichen Verhiltnisse in diesem zentralen:Areal
am Kurfiirstendamm erfordern eine Arwendung von § 6 Abs. 14 BauO
Bln. Durch die engeren Abstandfliéchen soll eine kcmpaktereBebautmg
speziell in diesem Bereich der Westcity erreicht werden, um so auch
das stadtebauliche Ziel der Sid'lenmg und Verstirkung der Wettbe-
werbsféhigkeit der Westcity umzusetzen. Auch konnte mmr unter An-
wendung von § 6 Abs. 14 BauO Bln die aus dem stHdtebaulichen Wett-
bewerbsverfahren hervorgegangene stidtebauliche Figur; die in die-
'sem Bereich in zentraler Lage gewlinscht ist, verwirklicht werden.

Aué bauordrungsrechtlicher Sicht bestehen gegen die Arwendung des
§ 6 Abs. 14 BauO Bln keine Bedenken.

Die Belichtungsverhiiltnisse in Innenriumen bzw. Aufenl:haltsramm
aufdenGnmistmckenwerdenmRalmenderBauleltplammgmlrso
weit beeinfluBt, wie aus {ibergeordneten stidtebaulichen Griinden von
den Regelanforderungen der Abstandflichen gemif der Bauordmung fiir
Berlin abgewichen wird. '
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'I‘rotz der relativ hohen zulass:Lgen Bebauung innerhalb des Planbe-

relches ist aufgrund der gunstlgen Balﬂ(crpera:m'dmmg keine rele-
vante Beeintrédchtigung der benachbarten Grundstiicke zu befiirchten.

Die dem hohen zentralen Baukérper zuzucrdnenden Abstandflichen
liegen mit einer Ausnahme innerhalb des Planbereiches. Nur die
ndrdliche Abstandfliche dieses zentralén Hochhauses liegt auf der
Fldche des Stadtbahnviadukts; dies erscheint unproblematisch. -Im
Ubrigen ist sie auch st#dtebaulich begriindet, so daB § 6 Abs. 14
der Bauordnung fiir Berlin angewendet werden kann.

zu 11.

Durch textliche Festsetzung ist den Bedenken entsprochen und gere-
gelt worden, daB in dem vom Bebauungsplan erfaten Kerngebiet
héchstens 600 Stellplitze zuldssig sind. Es diirfen nicht mehr PRW-
Einstellplétze als die bisher schon vorhandenen 600 geschaffen
werden. So wird die vorhandene OPNV-Erschliefung die entstehende
zusitzliche Nachfrage quantltatlv und qualitativ problemlos bewil-
tigen.

zu 12.

Die Auswirkungen auf das Grundwasser werden - soweit erforderiich —

- im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens unter Mitwirkung der hier-

fiir zustéindigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz
und Technologie durch wasserrechtliche Genehmigungsverfahren zu priifen
und eventuelle Auflagen zu beachten sein. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens kénnen weitergehende Regelungen nicht getroffen werden. '

zu’13.

Das von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung; Umweltschutz und
Technologie (ehemals Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und -
Umweltschutz) gefiirte Altlastenkataster weist fiir den Geltungs-
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bereich des Bebauungsplans VII-55-1 keine Altlastenverdachtsfliche
aus. Daher bestand auch kein Hanilmgsbedarf h1n51d1t11ch der Durch-
filhrung von Bodemuntersuchungen.

Ehemalige Tankstellengelinde sind nach Einschitzung der Fachstellen
" (Unweltdmter) grundsatzllch sanierungsfihig. Eine Verembarke1t mit
der geplanten Nutzung "Kerngeblet" auf der Grundlage der Festset

zungen des Bebauungsplans VII-55-1 1st daher grundsétzlich gegeben.

Everrtuellen Bodenvenmemlgmgen wird nach MaBgabe des G&setzes
zur Vermeidung und Samerung von Bodenverunreinigungen (Berliner
Bodenschutzgesetz - Bln BodSchG) zu begegnen sein.

Die ErrtsorgmmgderTarBGdesParkhauseﬁ soll mRakmenderBaumlrdl
ftihrung durch die Eigentiimerin erfolgen.

2u 14.

Hlerzu wird zu den Ausfithrungen unter Pkt. II11, Selte 39 f - Inhalt
des Plans - verwiesen.

zu 15.

Im Bebauungsplan wird durch die textliche Festsetzung Nr. 1 ein
Gehrecht zugunsten der Gffentlichkeit sowohl entlang der Passage
als auch im Bereich des sogenannten "Atriums" (Innenhof des Kranz-
ler-Ensembles) gesichert. Das heift, es wird nicht eine lineare
Wegefiihrung erméglicht, sondern eine Bewegungsfliche, die eine
direkte Anbindung an die Kantstrafe im Bereich des Kaufhauses Bilka
und eine Unterfilhrung durch den Bahnbogen Nr. 549 ernnglldrt Hler-
‘durch wird u. a. derlsollextenlagedasKarrtdreledcsentgegenge-
wirkt. '

Aud1wndemeWegeftihnmgsmillchd&smxientlargdsBaIumachﬂc
tes zur Fasanenstrafe ermogllcht. Da die Bahnbogen als Laden beid-
seitig zugdnglich sind, kann hier zusdtzlich eine attraktive und
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trotz Bahnviadukt sehr durchléssige "Flaniermeile" geschaffen wer-

Die Breite des Viadtﬂd:bogens (ca. 6 m) ist ausreic_hend, um einen

DielerﬂqngvonmagéngerstrﬁmenistnidltcegenstarddsBebamms—
planes. Die funktionelle {berschneidung zwischen den FuBwegeverbin-
dungen und der Tiefgaragenzufahrt bzw. dem Anlieferverkehr stellen
eine qualitative Beeintrichtigung der beabsichtigten Passage dar.
Die technischen Méglichkeiten der Vorverlegung der eigentlichen
Tiefgaragenausfahrt an die KantstraBe werden jedoch gegemértig
durch das Biiro Murphy/Jahn gepriift.

DasAbgeordxmeterﬂmx:svohl;erlinhatdanMdasBebammsplarm
am 7. September 1995 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der
Interessenabwigung gebilligt.

Dem BauausschuB des Abgecrdnetenhauses von Berlin liegt seit dem
25. Jaruar 1996 ein Antrag (- Drs. 13/88 -) zur Anderung des Bebau-
ungsplanes vor. Die Entscheidung dariiber wurde am 26. Jaruar 1996,
am 13. Mirz 1996 sowie am 27. Mirz 1996 vertagt.

Der Antrag der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen zur Anderung des
Bebauungsplans umfaSt die Themenkreise, bei denen allensamt davon
ausgegangen werden kann, daf bei deren Umsetzung die "Grundziige der
Plarung" beriihrt sein kénnten. Dies hitte zur Folge, daB eine er-
neute Auslegung nach § 3 Abs. 3 Satz 1 BauGB notwendig werden wiir-
de.

Im einzelnen trigt der Anderungsantrag vor,
a) die Veranlaséung, das Ziel und den Zweckdes Be.bammgsplam vor

dem Hintergrund des unterbleibenden Neubau einer Zentralverwal-
tung der Victoria Versictxenn'lgsg&sellsdxaft neu zu fcmmlierm,
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.b) den . Belarngen des geschutzten Baubereiches Kurfiirstendamm und des
Denkmalschutzes in vollem Umfang Rechmng zu tragen und '

c) die Geschoffléchenzahl des Bebauungsplans VII-55-1 auf das im
" Kerngebiet {ibliche MaB in Héhe von 3,0 zu reduzieren. '

zZu a)

So wurde zwar zur Begriindung der Erforderlichkeit des Planes insbe-
sondere der geplante Neubau der Victoria-Versicherung aufgefiihrt.
Dies ist allerdings als belsplelhafte eher schlagwortartlge -
Benenmung einer inhaltlichen Konkretion neben anderen Planungser-
fordernissen anzusehen und dementsprechend zu relativieren; der
"Neubau -fiir die Victoria-Versicherung" umfast durchaus Nutzungen,
die iiber die Geschiiftstitigkeit der Grundstiickseigentiimerin hinaus-
gehen. Auch wird seitens der Victoria-Versicherung in diversen
Schrelben u. a. an den Regierenden Biirgermeister und SenBWV der
Bedarf lediglich mit "Riumen" und "Riumlichkeiten" benannt, elne
bestimmte Anzahl von Mitarbeitern wird nicht aufgefiihrt. Im allge-
 meinen Sprachgehrauch ist bei "Réumen" und "Réumlichkeiten" ni _g;j_:
auf eine Gebidudenutzung ausschlieBlich flir eine Zentralverwaltmwg
zu schlieBen.

Die wihrend des B-Planaufstellungsverfahrens bekundete Absicht der
Grundstiickseigentiimerin, ihre Zentrale fiir Ostdeutschland im ge—
planten Neubau unterzukringen, war weder hinsichtlich der Auswei-
snmgderGe'bietsartnochdasNutZ\mgszbaB&sausschlaggebend' Der
'Bebauungsplan VII-55-1 modifiziert das geltende Baured‘xt des fest-
gesetzten Bebammgsplans VII-55 und paBt es den gewandelten stadte-v
~ baulichen Vorstellungen an, ohne dessen Ansatz aufzugeben Ein
hohes MaB an baulicher Dichte und die Auswelsurg als Kerngeblet
erttsprédle.n nach wie vor den stidtebaulichen Zielen. Die Errlchmng
vonBurosmtalskenmgebletstyplscheNutzmgvmderPersonds
potentiellen Nutzers mlabhanglg zu1a5519. Dieser Gsmhtspm'ﬂct

© wurde bei der Abwagtmg berud<51drtlgt
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zu b)

Das denkmalgeschittzte Nachkriegsensemble des Victoria-Areals, be-

- stehend aus dem Warenhaus "Bilka", der Randbebauung Joachimstaler
StraBe/Kurfilirstendamm mit dem "Kranzler-Fck" bleibt weitgehend
erhalten. Nur ein relativ kleiner Teil des Bauderﬂqnals Rurfiirsten-
damm 23 -deanmuenPassagenzugargmldmn. Im Rahmen der Be-
teiligung der Triger &ffentlicher Belange sind von der seinerzeit
zustindigen Fachabteilung Baudenkmalpflege (heute: Iandesderkmal-
amt) keine Einwinde erhoben worden.

Zu c)

Das MaB der baulichen Nutzung kann gemif § 17 Abs. 2 BauNvo iiber-
schritten werden, wenn besondere stidtebauliche Griinde dies erfor-
dern und die weiteren Voraussetzungen vorliegen. Die Uberschreitung
desMaxmalwertesmnemDrlttelwudmemzelnenwrteerﬂctIII

Seite 39 ff begriindet. Ein zwangsldufiger Anderungsbedarf besteht
insofern nicht. :

Dariiber hinaus hat die Baustadtrétin des Bezirks Charlottenburg von
Berlin mit Schreiben vam 30. _Januar 1996 die Bitte bzw. die Forde-
rung vorgetragen, von den Festsetzmgen des Bebauungsplanes

| VII-55-1 abzusehen, um "eine stidtebaulich vertréglichere" .Variante
belderBeba\nmgdeanmdstudcszufuﬂen DlesanBegel'menlstaus
den zuvor genanm:en Griinden nicht gefolgt worden.

SchlieBlich wurden in der Zeit vom 17. Apnl 1996 bis zum 24, Mai -
1996 die Stellen, die Belange der. Bahnanlagen vertreten als Triger
offentlldmer Belange i.s.4. § 4 BauGB namlich

1. das Eisenbalm—Burﬂesamt, , -
2. das Bundeseisenbahnvermégen, Dienststelle Berlin sowie
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3. die Deutsche Bahn AG, Geschiftsbereich Netz, Regionalbereich
Berlin

nachtrédglich beteiligt.

Wahrend die beiden erstgenannten Triger 6ffentlicher Belange keine
Bedenken armeldeten, &uBerte die Deutsche Bahn AG zwar keine grund-
sdtzlichen Bedenken, gababermrmElsemangstrebtenFuBganger
passage durch den Stadtbahnbogen 549 sow1ezuErsctmttermgssdmt
zeinrichtungen.

Die o. a. Durchwegung der Stadtbahntrasse zwischen dem "Kantdrei-
eck" und dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans geht
U. a. auf eine Empfehlung eines von der Senatsbauverwaltung beauf-
tragten stédtebaulichen Gutachtens von 1992 zurlick, um eine Durch-
wegung des Areals vom Kurfirstendamm zum "Kantdredeck® bzw. Theater
des Westens sicherzustellen. Das Konzept beinhaltet unter anderem
eine ILadenpassage, dlevcanurfurstendanmausgehtmdaufdenBalm-
bogen Nr. 549 der Stadtbahn fihrt.

Die Deutsche Bahn AG hat ihre grundsitzliche Bereitschaft zur Off-
nung des Bogens mit Schreiben vam 6. September 1994 sowie im Rahmen
der nachtréglichen Beteiligung mit Schreiben vom 7. Mai 1996 erklirt.

Zur Gewdhrleistung dieses Konzeptes verpflichtete sich die Victoria
Lebensversicherungs AG als bisherige E:Lqenttmerm des Baugrund-
stiickes mit einer einseitigen Erklirung vom 24. Mai 1996, "die
Kosten fiir die Offrung des Stadtbahnbogens 549 unter EinschluB der
in diesem Zusammenhang bei der Deutschén Bahn AG anfallenden Kosten®
zu tragen. Auch die Kosten fiir den Un und Riickbauaufwand fiir das
ansdssige Iadengeschéift werden eingeschlossen. Das Euwm'standnis
fiir die Wldxm.mg als offentlicher Weg wurde gegeben. Glelchzeltlg
hat sich die Victoria Lebensversicherung AG verpflichtet, den

Rechtsnachfolgern im Eigentum diese Verpflichtung zu Ubertragen.
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Hinsichtlich mdglicher Erschiitterungsbelastungen hat d1e zustandlge

Senatsverwaltung fiir Stadtentmcklmg, Abtellmg 'V B - Umweltschutz
im Rahmen der Tragerbeteiligung mit Schreiben vom 5. Mai 1995 keine
Bedenken hinsichtlich mdglicher Erschiitterungsbelastungen geiuBert.

Dem zusténdigen Bezirksamt sind nach Angaben des Bauaufsichtsamtes
Erschiitterungsprobleme bei anderen Neubauvorhaben in urmittelbarer
Nachbarschaft zum Stadtbahnviadukt nicht bekam:tgeworden - auch -
nicht fiir das ca. 10 m vom Bahnviadukt entfernte Nachbarvorhaben
der Bebauung des "Kantdreiecks" (Bebauungsplan VII-238).

Nach Angaben der Bauleitung sind hlerfm: aus Grinden des Erschiit-
'terungssdmtzas keine W&sem:llch erhéhten baulichen Aufwendungen
erforderllch gewm:den

Dieses Beispiel bestatlgt folgende Einschitzung fiir den Planbe-
reich, die wesentliche Erschiitterungen nicht erwarten 158t:

1. Der Bahnverkehr erfolgt hier mit stark verminderter Fahrgeschwin-
digkeit, so daB keine derart starken Schwingungen wie auf einer
Hochgeschwindigkeitsstrecke entstehen.

2. Durch die Konstruktion des Viaduktes erfolgt bereits eine gewis-
seMJ.rxienm;der Sd'mngungen, bevors:LemsErdrelchzumg-
lichen Fundamenten vordrmgen

3. Es besteht ein schwmgmgsmlrﬂenderAbstarximsdxendenge—
planten Hochbauten zum Viadukt von ca. 14 m.

4. Die Plamung sieht - selbst beiAusfiihrmgvmm:rei:ﬁnGaragen-
tiefgeschoB - emBaueanrmﬂwasserbereldlvor, so daf vor-
aussmhtllch eine Unterwasserbetowﬂ(onstrmctlm erforderlich ist.
Dleselstrelatlvfest sodaﬁmmmmdrtsoleld'ttzu

* den oberirdischen Bauteilen vordringen kénnen.
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Die bisherige Eigentimerin Victoria Lebensversicherungs AG hat sich
und ihre Rechtsnachfolger am 24. Mai 1996 verpflichtet, daB bei der
Errichtung von Neubauten bzw. Umbauten vorhandener baulicher An-
lagen gegebenenfalls erforderliche Vorkehrungen gegen vom Bahnbe-
trieb ausgehende Erschiitterungen nach dem jeweiligen Stand der

-Technik auf eigene Kosten ge&offen werden.

Zum Stand der Technik kann inshesondere eine kambinierte Pfahl-
Platten-Griindung mit einer entsprechenden Bemessung und ggf.. zu-
siétzlichen Aussteifungen, die bei den vorhandenen giinstigen Boden-
verhiltnissen wohl ausgefilhrt werden kénnen, gehéren. Vorkehrungen

wie das Einbringen von Elastomerschichten zwischen der Baugruben-

wand und der GebéudeauBermwand sowie eine Griindung des gesamten
Gebdudes auf Démpfern, d.h. Federelementen, kénnen dariliber hinaus
fiir einen wirksamen Schutz gegen eventuelle Erschiitterungen aus dem
Bahnbetrieb sorgen. Die genannten konstruktiven Mafnahmen gelten
insbesondere als Vorkehrungen nach dem jeweiligen Stand der Technik
gemiB der Verpflichtungserkldrung. Diese ist nach dem Vorstehenden
fiir die Eigentiimerin zumutbar und steht im Verh#iltnis zu ihren

. ohnehin bestehenden Bauabsichten.

Der BeschluBempfehlung des Bauausschusses des Abgeordnetenhauses
von Berlin zur Ablehnung des Anderungsantrages der Fraktion Biindnis
90/Die Grinen (Drucksache 13/88) zum Bebawungsplanentwurf ist das
Abgeordnetenhaus in seiner Sitzung am 6.6.1996 gefolgt.

Inhalt des Planes
Der Bebauungsplan setzt fest
. das Baulard als Kemgeblet und durch Baugrenzen Baukorper sowie

als Hohe der baulichen Anlagen eine héchste Obe:dmrrte von 89,7 m
liber NN beuehungswelse hochstens 3 und 8 Vollgeschosse,
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2. die vor dem Kerngebiét gelegenen Teilfléchen der KantstraBe, der
Joachimstaler StraBe und des Kurfiirstendammes als. StraBenver-
kehrsflédchen.

Der Bereich des Kerngebietes wird gemii8 § 172 Abs. 1 des Baugesetz-
~ buchs als Erhaltungsgebiet gekennzeichnet. In diesem kdnnen zur
Erhaltung der stéidtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
- stadtebaulichen Gestalt der Abkwuch, die Anderung, die Nutzungsin-
derung und die Errichtung baulicher Anlagen aus den besonderen in

§ 172 Abs. 3 des Baugesetzbuchs bezeichneten Griinden versagt wer-
den.

Durch textliche Festsetzungen wurden u. a. folgende Regelwxgen
getroffen.

' 1. Durch Buchstabenketten im Bebamngsplan nidher bezeichnete Fli-
chensmd mltAusnahnederFladlenfurStutzelementeurdder
Flichen, auf denen Biume anzupflanzen sind - mit einem Gehrecht :

- zugunsten der Allgememhelt Zzu belasten.

IrmerhalbdlaﬁerFlachensnﬂanderderKantstraBezugadandten
Seite je zwei Em-wdAusfahrtmzumlteﬂnlbderGelarﬁeober
fléche befindlichen Tiefgaragen zuldssig, die das Gehrecht ein-
schréinken. |

Mit dieser Regelung soll die Offnung nahezu des gesamten
Innenbereichs als FuBgérigerbereich gesichert werden.

2. In Kerngebiet sind Tankstellen nicht zuléissig.
Durch diese Regelung sollen sowohl d1e im Kerngeblet 2u~

1a551gen Tankstellen im Zusamnermang mit Parkhiusern und
GroBgaragen als auch die ausnahmswelse zulass:.gen Tank-
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stellen ausg%chlosseh werden, da sie der mit dem Bebau-

-ungsplan Verfolgtm Zéelsetzxmg der Umgestaltung und Auf-
~ wertung dieses Citybereiches nicht entsprechen.

Im Kerngebiet sind Spielhallen und die Schaustellung von Perso-
nen (Peep-, Sex-, Live~-Shows sowie Video- oder aihnllche Vorfiih~
rungen nicht zuldssig. )
Stadtebaulich stdrende Unternehmen sind géinzlich ausge-
schlossen, um stédtebauliche Qualitit und Nutzungsvielfalt
zu schaffen und zu erhalten.

. Im Kerngebiet kénnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

gem'aiBS?Abs. 2 Nr. 3derBaLmutzmx;sverordmmgnura1isnarms-A

Mit der Verweisung von nicht wesentlich stérenden Géwerbe-
betrieben auf die ausnahmsweise Zuldssigkeit soll lediglich
den Gewerbebetrieben Zugang gewdhrt werden, die der’ge-
winschten Aufwertung des Citybereiches nicht entgegenstehen.

Entlang des Stadtbahnviaduktes sind Aufenthaltsriume von Woh-
nungen bis zuemAbstardvonZOmabAuBerﬂcantedestdm(-
tes auch ausnahmsweise nicht zuléssig. : :

Die von dem Stadtbahnviadukt ausgehenden Lirmimmissionen
Jlassen auch bei Festsetzung von Lirmschutzmafnahmen (text-
liche Festsetzung Nr. 15) keine Aufenthaltsriume von Woh-
nungen innerhalb eines bestumrten Abstandes zu diesem
Viadukt zu. '

Innerhalb einer durch Buchstaben niher bezeichneten Fliiche
(LuftgeschoB) sind einzelne konstruktive Stiitzelemente zulis-
sig, deren Grundfliche auf der Gelindeoberfliche insgesamt 1/10
der Fliche des Luftgeschosses nicht {iberschreiten darf.
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. Imnerhalb von zwei durch Buchstaben niher bezeichneten Flichen

10.

sind bis zu im einzelnen festgelegten Hohen nur Attiken zulis-
sig. | |

Dachaufbauten kénnen bis zu diesen Héhen ausnahnswelse zugelas-
sen werden, sofern sie ausschlieBlich der Aufnahme von Aufzug-
und sonstigen Technikaufbauten und deren Umkleidung dienen und '
insgesamt nicht mehr als 400 m2 bez1ehmgswelse 120 m2 der

- Dachflache elnnel'mxen

Innerhalb einer durch Buchstaben niher bezeichneten Fliche sind
kuppelfdrmige Dachaufbauten oberhalb der festgesetzten Oberkan-
tevon504muberNNblszuemerH&xed$Sd1e1te1p.n'ﬂct$vm

'maxma1564muberNNzulassz.g.

Innerhalb dieser Fliche kdnnen sanstige Dachaufbauten bis zu
einer Hthe von 54,0 m iiber NN im Einzelfall ausnahmsweise zuge-
lassen werden, sofern sie der Aufnahme von Aufzug- oder .
sonstigen Technikaufbauten und deren Umkleidung dienen und
insgesamt nicht mehr als 120 m? der Dachfliiche einnehmen.

Auf zwei durch Buchstaben niher bezeichneten Flichen kénnen
ausnahmswelse einzelne gestalterlsche Elemente bis zu im ein-
Zelnen festgelegten Hohen zugelassen werden

Die Regelungen zu 6., 7.; 8. und 9. dienen der Gestaltung
und Ausbildung von Stiitzelementen und im wesentlichen der
Dachauf- und -ausbauten und ihrer Begrenzungen.

Im Kerngebiet sind Stellpldtze und Garagen oberhalb der Gelan-
deoberfldche unzulassn;.

Stellplitze und Garagen sind aus dem Grund oberhalb der
Geldndeoberflidche ausgeschlossen, weil sie dem stadtebau- ‘
lichen Konzept der Gestaltung einer hochwertigen, offent-

lichen, attraktiven Passage entgegenstehen.
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11. Auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksfl4chen sind unterhalb
der Gelandeoberfldche Stellplatze urd Garagen - Tlefgaragen -
und untergeordnete Nebenanlagen zuldssig.

Da Stellplitze und Garagenoberhalb der Gelindecberfliche
ausgeschlossen sind, soll die Erschliefung, insbesondere
der Neubauten, unterhalb der Gelindeoberfliche erfolgen
und die Herstellung von 600 Stellpldtzen und Garagen in
mehreren Ebenen erméglicht werden.

12. Im Kerngebiet sind héchstens 600 Stellpldtze zuldssig. .

'Die Zahl der Stellplitze wird entsprechend dem bestehenden
Parkraumangebot auf 600 Stellplitze beschrinkt, um eine
noch gréfere Belastung der umliegenden StraBen durch einen
erhdhten Ziel- und Quellverkehr zu vermeiden. -

'13. Entlang des Stadtbahnviaduktes sowie entlang der umgebenden

Strafen miissen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Biro-iund

Aufenthaltsrédumen in Wohnungen ein bestimmtes bewertetes Min-
dest-Tuftschalldimmas emhalten

Entlang des Bahnviaduktes und der umliegenden Hauptverkehrs-
straBen sind hohe Lirmimmissionen zu erwarten. Spezifische
Untersuchungen sind hierzu nicht angestellt worden. Es sind
‘vielmehr die ortsiiblichen und bekannten Richtwerte fiir den
passiven Schallschutz angesetzt worden.

Im Bereich des Bahnviaduktes wird ein Iuftschalldimmaf von
mind. 45 dB als ausreichend erachtet, da hier Aufenthalts-
rdume von Wohnungen bis zu einem Abstand von 20 m ab Aufen-
kante des Bahnviaduktes grundsitzlich ausgeschlossen wer- .
den. Dieses MaB bestimmt sich zudem aus der konkreten
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stédtebaulichen Situation, insbesondere des rawnlldlen
-Abstandes zum vorhandenen Bahnviadukt.

Da Nicht-Aufenthaltsrdume von Wohrnungen im Zweifel an der
Grenze des 20 m-Geldndestreifens liegen wiirden - auBerhalb
dessen auch Aufenthaltsréiume chne besonderen Lirmschutz
zuldssig sind - ist eine "Ver]&irmung" praktisch ausge-

Das Areal liegt nach dem Flachenmutzungsplan im Vorranggebiet

fiir Iuftreinhaltung, in dem Nutzungsbeschrénkungen zum Schutz
der Umwelt erforderlich sind. Durch eine weitere textliche

Festsetzung ist daher geregelt, daB mur die Verwendung von

Brennstoffen zuléissig ist, die als emissionsarm gelten.

Durch weltere textliche Festsetzungen werden im Bebammgsplan

zwei Flachen im Innenhofbereich zum Anpflanzen f&stgesetzt

Damit soll eine Verbesserung des Mikroklimas' sowie ein Aus-
gleich fiir die intensivere Bebauung erreicht werden. Gegeniiber
der bestehenden Situation - zumeist einfache Pflanzkifel - wird
damit eine VergroBerung des Vegetatlonsbestani&s des nahezu
vollstédndig versiegelten Areals und durch das Pflanzgebot von
Bdumen - neben anderen- Anpflanzmxgen - ‘auch eine Qualitétsver-

'besserung der Bepflanzung' erreicht.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flidchennutzungsplan entwickelt wor-

den. Der Flichennutzungsplan von Berlin - FNP 94 vom 1. Juli 1994
(ABl. S. 1972) - stellt das Gelinde als gemischte Baufliche, M 1,
mit Einze]ha'nielskonzentra’tion sowie Bahnfléche dar.

D1enach§17 derBamutzmgsverordmngmderFassmgvleQO

hochstzulass:tgen Nutzungsmage fiir Kerngebiete - bezogen auf das vom
‘Geltungsbereich erfafSte Kerngebiet - erreldm die GFZ 4,0 und
werden damit weit ubersc'hrltten
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Die Obergrenzen gemé'.B § 17 Abs. 1 BauNVO kénnen iiberschritten wer-
den, wenn stiddtebauliche Grunde dies erfordern. Dies ist hier der
Fall.

‘Die geplante GFZ fur die Grundstiicke betrigt unter Anrechrmung der
Luftgeschosse - wie bereits dargelegt - ca. 4,0. Diese berschrei-
tung des Maximalwertes gem. §_17'BauNVOumca. 33 % wird durch .

a)

folgerde besonderen stidtebaulichen Griinde erforderlich.

Die stirkung der Attraktivitit und Funktionalitiit der sogenann-
ten City-West ist angesichts der derzeitigen rapiden Errtwmklung
der historischen Mitte Berlins geboten, um das {ibergecrdnete

~ stidtebauliche Ziel - wie es zum Beispiel in den Darstellungen

.b)

des Flachenmutzungsplanes seinen Niederschlag findet - der Er- v
haltung einer polyzentrischen Struktur der Stadt und einer Bipo-
laritdt seiner Hauptzentren zu sichern

Der Kern der City-West im Bereich um den Breitscheidplatz und
den Hardenbergplatz bietet aufgrund der in grofen Teilen abge-
schlossenen baulichen Entwicklung vergleichsweise wenig Erweite-
rungsmdglichkeiten, die nicht mit tiefgreifenden Eingriffen in
den Bestand verbunden wiren. Die Erhaltung der stadtbildprigen-
denBebammgmltdemGebot auf gropere Abbruchmafnahmen zu
verzichten, 14Rt eine NaJansmdleg von groBeren Einheiten auf
zusammenhingenden Flidchen - wie dies in der City-Ost mbglich ist
- nicht zu. Daher 1std1eAusschopf1mgde£hlergegeba1enPo-
tentlals erforderlich.

Mit der Festsetzung der den stidtebaulichen Zielsetzungen ge-
rechtwerdenden intensiven baulichen Nutzung der Grundstiicke in
Citylage wird im iibrigen auch dem.Grundsatz des § 1 Abs. 5
Satz 3 Baugesetzbuch, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen, Rechnung getragen.
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c) Die exzellente verkehrliche ErschlieBung und die bereits in den
50er Jahren geplante hche Dichte auf dem durch Zusammenfassung
ehemaliger Einzelparzellen zusammenhingenden Baubereiches pri-
destinieren diesen dazu, Standort eines der wenigen Entwicklungs-
projekte groferen MaBstabs im Kern der West—City zu werden.

Als ausgleichende Mafnahme i.S.d. § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO kamn die
dere des FuBgingerverkehrs vom Kraftfahrzeugverkehr angefiihrt wer-
den. Durch die Durchwegung in Richtung des "Kant-Dreiecks" wird so
ein vom Autoverkehr abgeschiedener Fufgéngerwegbereich geschaffen.

Buch die gute Verkehrsanbindung und leistungsfihige Verkehrsbedie-
mung vorwiegend durch den offentllchen Personennahverkehr sind als
ausgleichender Unstand Zu nennen.

SchlieRlich wird die Ubersdmreltung der Obergrenzen auch durch die
geplanten Stellplitze unterhalb der Gebiudeoberfliche ausgeglichen.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen erkennbar 'nicht der Uberschrei-
tung der GFZ—Obergrenze nach § 17 BauNvO exitgegen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeltsverhalt-
nisse sind mit den Fa:tsetzungen als bexucksmhtlgt anzusehen.

Die der Planung entsprechenden St:aBexbegrenzmgslinien und Baugren—-
Zen wurden unter Aufhebung der bisher bestehenden StraBenbegrm—
zungslinien und Baugrenzen fastgesetzt -

Rech age:

Baug%etzhu& (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I

S. 2253), zuletzt gelindert durch Artikel 2 Abs. 2 des Gesetzes vom

. 23. November 1994 (BGBl. I S. 3486}, in Verburhmg mit der Verordmmg

tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baumrtzmxgsverordmm
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- BauNVO -) in der Fassung vam 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vam 22. April 1993 (BGBl. I
S. 466); '

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vam 11. Dezember 1987
(GVB1. S. 2731), gefindert durch Artikel I des Gesetzes vom 6. April 1993
(GVBl. S. 140, 244); ' - :

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vam 11. Dezember 1987
(GVBl. S. 2731), zuletzt gefindert durch Artikel IV des Gesetzes vom

9. November 1995 (GVBL. S. 764). :

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit und Zusammenfiihrung

der ILinder Berlin und Brandenburg:

Keine.
Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Keine.

b)  Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.
Auswir]gmen auf die Umwelt:

Im Bebauungsplan VII-55 waren bebaubare Flichen - "fir Geschéftsbauten"
sowie unbebaute Flichen als "private Freiflichen" festgesetzt worden.
Durch den Bebauungsplan VII-B wurde der gesamte Geltungsbereich als Kern-
gebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung vam 15. September 1977 ausge- '
wiesen. Bei Ausschépfung der zulissigen Grundflichen (Baukrperauswei-

' sung) ergab sich eine maximal zulésSige Grundfléchenzahl (GRZ) von ca.
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0,5. Bepflanzungsbindungen o. . warenmdxtfestgesetztworden Dem
entspricht auch die tatsichliche Nutzung der unbebauten Fléchen des Ge-

ldndes, da, abgesehenvonemlgenPflanszibe]n kemeBegrmnmgvorhan-
den ist. Die Freiflichen sind fast vollstidndig versiegelt.

In dem den Bebauungsplan VII-55 &ndernden Bebauungsplan VII-55-1 bleibt

v esbelderAuswelsmgdesGebletsnachderArtderNutzmgalsKenge—
biet. Bei Ausschépfung der zuldssigen Grmdfladmen ergibt sich "oberir- '
disch" nurmehr eine maximal- zuléssige Grundflichenzahl (GRZ) von ca.

0 6, dtmdmdleAnrednuugderTlefgaragenebene (texthchel"‘estsetzm'\g
Nr. 13) erhéht sich d1e maximal zu1a551ge GRZ auf ca. 1,0. :

Die Festsetzungen des Bebaum'gsplans VII-55-1 stellen im Va:gleldu Zum
blsher gelternden Planmgsrecht dem Bebauungsplan VII-55, durch die
.Erhéhung des zulidssigen Versmgeltmgsgrads einen Eingriff in Natur und
Landschaft gemis § 8 a Bundesnaturschutzgesetz dar. Dieser wird jedoch
als Ergebnis der Gesamtabwigung den stidtebaulichen Zlelvorstellungen
gegeniiber hintenangestellt und wird hingencmmen.

Mit den Festset-.ngen des Bebauungsplans VII-55-1 wird Jedoch mJ.t den
textlichen Festsetzungen Nr. 18 u. 19 (Bepflanzmgsblrﬂ.n'ga\) dazu bei-
getragen, die Auswirkungen auf die Landschaft und den Nahn‘haushalt 2u

kompensieren.

. Berlin, den 26. Juni 1996

Kdhne ‘ '”K'l"e-m“a‘nn

Chef der Senatskanzlei SenatorftxrBauen deenmﬂVerkem?



	BEG_VII-55-1_1
	BEG_VII-55-1_2
	BEG_VII-55-1_3
	BEG_VII-55-1_4
	BEG_VII-55-1_5
	BEG_VII-55-1_6
	BEG_VII-55-1_7
	BEG_VII-55-1_8
	BEG_VII-55-1_9
	BEG_VII-55-1_10
	BEG_VII-55-1_11
	BEG_VII-55-1_12
	BEG_VII-55-1_13
	BEG_VII-55-1_14
	BEG_VII-55-1_15
	BEG_VII-55-1_16
	BEG_VII-55-1_17
	BEG_VII-55-1_18
	BEG_VII-55-1_19
	BEG_VII-55-1_20
	BEG_VII-55-1_21
	BEG_VII-55-1_22
	BEG_VII-55-1_23
	BEG_VII-55-1_24
	BEG_VII-55-1_25
	BEG_VII-55-1_26
	BEG_VII-55-1_27
	BEG_VII-55-1_28
	BEG_VII-55-1_29
	BEG_VII-55-1_30
	BEG_VII-55-1_31
	BEG_VII-55-1_32
	BEG_VII-55-1_33
	BEG_VII-55-1_34
	BEG_VII-55-1_35
	BEG_VII-55-1_36
	BEG_VII-55-1_37
	BEG_VII-55-1_38

