Der Senat von Bérlin ,

SenStadt - | D 29 - 6142/V11-133

Telefon: bei Durchwahl 9025-1176
intern © - (925)-1176

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

3 Voriage

- zur Kenntnisnahme -

gemah Artikel 64 Abs. 3 der Verfassdng von Berlin
tber Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes VII-133
im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Charlottenburg

Wir bitten, gemaR Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen, dass

die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung die nachstehende Verordnung erlassen hat:
Verordnung

{iber die Festsetzung des Bebauungsplans Vii-133im Bezirk Charlottenburg-WiImersdorf;
Ortsteil Charlottenburg ' :

Vom 19. Dezember 2003

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBI.1S. 2141, 1998 1 S. 137), zuletZt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom

23 Juli 2002 (BGBI. | S. 2850/2852), in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und mit § 6 Abs: 1 des
Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBL.

S. 2731) inder bis zum Inkrafttreten des Verwaltungsreformgesetzes vom 19. Juli 1994 (GVBI.
S. 241) geltenden Fassung in Verbindung mit Artikel XI Abs. 1 des Verwaltungsreformgesetzes,

wird verordnet



§1

Der Bebauungsplan VII-133 vom 20. Dezember 1984, mit Deckblattern vom 23. Oktober 1985,
" 20. Mai 1986, 10. November 1986 und 20. Januaf 1989, fur eine Teilflache der Grunflache .
stidlich der Spree und ostwarts der Schiof3brlicke und fur die Grundstiicke Charlottenburger
Ufer 1 - 5, Lohmeyerstralte 18, Eosanderstrafte 14 - 21 E, Otto-Suhr-AIlee 142/146 und Lui-
senplatz 3 im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Charlottenburg, wird festgesetzt.

Er andert teilweise den durch Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans VII-13
im Bezirk Charlottenburg vom 23. April 1959 (GVBI. S. 643) festgesetzten Bebauungsplan.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von
Berlin, Abteilung Bauwesen, Stadtplanungs- und Vermessungsamt, Fachbereich Vermes-
éung, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kdnnen beim Bezirksamt Chariot-
tenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abteilung Bauwesen, Stadtplanungs- und Vermessungsamt,
Fachbereich Stadtplanung und Bau-und Wthungsaufsichtsamt, wahrend der Dienststun-

den kostenfrei eingesehen werden.
§3
Auf die Vorschriften Uber

1. die Geltendmachung und die Herbeiftihrung der Félligkeit etwaiger Entschadigungsan-
spriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB) und

2. das Erléschén \)on Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaner Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 BauGB)

wird hingewiesen.



§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung Uberpriifen lassen will, muss

1., eine Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, die in §,214 Abs. 1 Satz 1
'Nr. 1 und 2.des Baugesetzbuchs bezeichnet oder die im Gesetz zur Ausfuhrung des

Baugesetzbuchs enthalten smd mnerhalb eines Jahres,
‘2. Mangel der»Abwégun‘g innerhalb von sieben Jahren

_séit der VerkUndung dieser Verordnung schrifﬂich gegenuber der fiir die verbindliche
'Bau‘leitplanung zustandigen Senatsverwaltung geltend machen; der‘Sachverhalt, der die
Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Nach § 215 Ab_é. 1 des
'Baugesetzbuchs'und nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bau’gesetzf
buchs ist die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften sowie des Abwagungs— :

gebots nach Ablauf der in Satz 1 genannten Fristen unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzeé 1 gilt nicht, wenn die fur die Verklindung dieser Ver-

ordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.
. §5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der VerkiJndung im Gesetz- und Verordnungsblatt far

Berlin in Kraft.



A. Beartndung:

I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Der Bere{ich ostlich des Luisenplatzes hatte infolge Kriegsierstérungeh und durch
die Freihaltung von Grundsticken fir Planungsvorstel!ungen’ aus den 60er Jahren
~ eine gestorte stadtebauliche Entwicklung, die der Bedeutung des Platzes mit dem

Baudenkmal Schlof Charlottenburg in keiner Weise gerecht wurde.

Durch den Bebauungsplan VII-13, festgesétzt am 23. April 1959, sollte die StralRen-
fahrung im Kreuzungsbereich der Kaiser-Friedrich-StraRe und der Otto-Suhr-Allee
im Interesse einer zligigen Verkehrsfuhrung aufgeweitet und die platzwandbildende

Neubebauung in éstlicher Richtung verschoben werden.

Zum anderen bestand die Absicht, die Kaiser-F'riedrich-StraBe unter Einbeziehung
der G'rundstUcké Lohmeyerstralie 18 - 24 A (ehemals 17 - 24 A) Uber eine nach
Osten zu verlegende Sch'lorsbruéke in den Tegeler Weg / Mierendorffstrae zu fuh-
ren. Am Luisenplatz sollte, eingebettet in éffentliches Griin, die Akademie fur Werk-
- kunst und Mode untergebracht werden. Von dieser Planuhgsidee versprach man
sich eine Verbesserung der raumlichen Situation am Schioss, insbesondere fur den
Schinkel-Pavillon. Hierfir nahm man in Kauf, die in diesem Bereich zum Teil vor-
.handenen, recht gut erhaltenen Wohngebaude bei der Realisierung abbrechen zu -
muissen. Dieses Nutzungskonzept fand seinen N.iederschlag im Flachennutzungs-

plan von Berlin vom 30. Jul 1965.

Wegen des erheblichen Eingriffs in die vorhandene Bausubstanz, der Schwieﬁg-
keiten des Grunderwerbs und der damit verbundenen hohen Kosten kamen diese

planerischen Vorstellungen nicht zur Ausflihrung.

Im Oktober 1982 wurde vom Senator fiir Stadtentwickluhg und Umweltschutz ein

stadtebaulicher Wettbewerb fur eine Bebauung des Bereichs zWischen Luisenplatz;
Schloflbriicke, .Charlottenburger,Ufer, Lohmeyerstrale und Otto-Suhr-Allee ausge-
lobt. Es wurden 10 Architektengruppen zur Teilnahme am Wetthewerbsverfahren

-aufgefordert. ‘



Als Ergebnis des Wettbewerbs wurde auf den Grundstiicken Eosanderstralle 19 A -
20 B (ehemals Luisenplatz 1 - 2) eine dreigeschossige Randbebauung vorgesehen,
die die éstliche Begrenzung des groRziigigen Freiraums vor dem Charlottenburger
Schioss entsprechend den alten Fluchten im rechten Winkel zu den historischen
Bauten wieder aufnimmt. Der Maf3stab dieses Gebaudes bezieht sich auf den in en-
ger Nachbarschaft stehenden Knobelsdorff-Fliigel des Schlosses und den Schinkel-

Pavillon.

Die weitere Bebauung des Areals erganzt die durch Altbauten vorgegebene Block-
randstruktur und schafft verkehrsbefuhigte Innenblockbereiche und Grinflachen.
\/orhanden'e Brandwande werden durch Neubauten abgedeckt oder reduziert, -
gleichzeitig entsteht entsprechend der Zuordnung‘der Gebaude ein stadtteilbezoge-

ner innerér, abgeschirmter Platz.

Die StraRenflache der Eosanderstrafe wird teilweise aufgehoben, die fuf&léuﬁge_
Wegfiihrung und der Durchblick zum Schloss Charlottenburg bleiben durch die Off-

nung des Gebaudes Eosanderstralle 19 A - 20 B erhalten.

Um diese stadtebaulichen Leitvorstellungen realisieren zu kénnen, wurde neben der
Anderung des Flachennutzungsplans von Berlin auch die Anderung des festge-

setzten Bebauungsplans VH-13 durch den Bebauungsplan VIi-133 erforderlich.

Da der Neuordnungsbereich Luisenplatz Schwerpunkt fir die 750-Jahr-Feier Berlins
war, wurde den Bauvorhaben im Rahmen der Planreife (§ 33 Bundesbaugesetz) fur
die Grundstiicke Eosanderstrae 19 A - 20 B (ehemals Luisenplatz 1 - 2), Eosan-
derstrale 18 und 21, Otto-Suhr-Allee 144 am 6. DeZember 1985, fir die Grundstlcke
Charlottenburger Ufer 2 - 5, Lohmeyerstralte 18 (ehemals 17 - 18) am 4. Februar
1986 durch die Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen zugestimmt. Dem
folgte am 6. Juli 1987 die Planreifeerkldrung fur ein unterirdisches Garagengeschoss
auf den Grundsticken Eosanderstrale 18 /-Luisenplatz 2, heute Eosanderstralle 18-

19.

Schon am 23. Juli 1985 hatte der Senator fiir Bau- und Wohnungswesen fliir das
Bauvorhaben Eosanderstrafie 14 die _Zustimmung gemafl § 31 Abs. 2 BBauG fir

die Erteilung einer Befreiung gegeben.



Im Altlastenverdachtsflachenkataster fur den Bezirk Charlottenburg ist das Grund-

stlick Luisenplatz 3 unter der Nummer 4172 als Altlastenverdachtsflache erfasst.

Diein § 9 Abs. 5Nr. 3 B'augesetzbuoh geregelte Kennzeichnungspflicht fur Fléchen,
deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdehden Stoffen belastet sind, erstreckt sich
auf Falle, bei denen die Bodenbelastung fur den Ausschluss von Vorhaben bzw. fir
Anordnungen; Auflagen oder sonstige MaBnahmen auf der Vollzugsebene von Be- .

deutung ist.

Da es sich bei den im Kataster erfassten Flachen gréRtenteils um eine branchenbe-
zogene Grobschéatzung des Gefahrdungspotentials auf der Grundlage ausgewerte-
ter Wirtschaftsakten seit 1945 handelt (hier Unfall mit Schadstoffen), ist damit nicht

nachgewiesen, ob tatséchlich Bodenkontaminationen vorhanden sind.

Eine Warnung durch Kennzeichnung ist nur dan’n angemessen, wenn hinreichend
konkrete Angaben Uber die Verunreinigung vorliegen, die eine Aussage zur Erheb-
lichkeit gestatten. Diese Voraussetzung ist hier nicht erfllt, uhd es kann auch nicht
damit gerechnet werden, dass weitere Erkenntnisse, die eine Beurteilung der etwai-
‘gen Gefahrlichkeiten erméglichen, in absehbarer Zeit gewonnen werden, da die in

Betracht kommende Flache Uberwiegend bebaut ist.

DAa keine‘greifbaren Anhaltspunkté fur eine gesundheitliche Gefdhrdung der im
Planbereich wohnenden und arbeitenden Menschen gegeben sind und insbesonde-
re keine Aussagen zur Beschaffenheit oder Menge der vermuteten Bodenverunrei-
nigungen getroffen werden kénnen und auch nicht erwartet werden kann, dass sich
allgemein Gefahren fir die Sicherheit ergeben, wird an der Festsetéung der Nut-
zungsar’f "aligemeines Wohngebiet", die auch dem geltenden Planungsrecht ent-
spricht, festgehalten und auf-eine Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ver-

- zichtet.

Der Bebauungsplan VII-13 weist dort, W_O er durch den Bebauungsplan VII-133 ge- ,
andert wird, allgemeines Wohngebiet mit tberbaubaren Grundstlcksflachen (Ein-
~ zelfestsetzung und flachenmaRige Ausweisung) fur bis zu 6-geschossige Baukor-

per, private Frei- und Grinflache und Straenland aus.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961 S. 742)

weist die Teilflachen des Bebauungsplans VII-133, die nicht vom Geltungsbereich



des Bebauungsplans Vii-13 erfasst sind, als allgemeines Wohngebiet der Baustufe
VI3 aus. ’Ein Streifeh entlang der Spree liegt im Nichtbaugebiet, das geman § 173

Abs. 3 BBauG nicht in das 1960 geschaffene neue Planungsrecht Gbergeleitet wor-
den ist, weil die damalige Regelung keiner derim Sinne des § 9 BBauG moglichen

Bebauungsplanfestsetzungen entsprach.

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Flachennutzungsplan Berlin, FNP 98, vom
23. Oktober 1998 (ABI. S. 4367), zuletzt gedndert am 21. Marz 2002 (ABI. S. 1260) -
ist der Bebauungsplanbereich als Wohnbauflache W 1 mit einer Geschossflachen-

- zahl Giber 1,5 dargestellt. Der Flachennutzungsplan enthélt dartber hinaus den
StraRenzug Kaiser-Friedrich-Stralle/Luisenplatz/SchioRbriicke sowie die Otto-Suhr-
Allee als Ubergeordnete Hauptverkehrsstrarzen‘ und einen Streifen entlang der Spree

als Grinflache.

Die Ausweisung von Grinflache - 6ffentliche Parkanlage - im Bereich des Gvrund-
stlicks Eosanderstrafte 20 C weicht von der Darstellung des Flachennutzungsplans
ab. Die Abweichung von der Darstellung Wohnbauflache W 1 ist eine Folge der
Konkretisierung der Planung unter Bertcksichtigung der 6rtlichen Situation und Ver-
héltnisse und auch im Hinblick auf die geringe FlachengroRe (1 296 mz)l Geman:
Entwicklungsgrundsatz 1i.V.m. Pkt. 1.3 RL-FNP vom 23. Januar 2001 (Amtsblatt
fir Berlin S. 1261 ff) kénnen aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans andere
Flachen, und damit auch Grunflachen kleiner als drei Hektar, entwickelt werden,
wenn u.a. Funktionen und Wertigkeit der Baufldchen nach dem dargesteliten stad-
tebaulichen Geflige gewahrt bleiben. Dies ist hier deshalb der Fall, weil mit den
Bauflachen im.Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Obergrenzen des hier
aufgrund der Uberleitungsregelung des § 25¢ BauNVO einschldgigen § 17 Abs. 1
BauNVO '77 Uberschritten werden und durch die Festsetzung der Gfunfléche mit
der Zweckbestimmu'ng offentliche Parkanlage als besonderer stadtebaulicher Grund

(Ausgleich) diese Uberschreitung rechtfertigt (s. a. zu Ill. nach Pkt. 6).
Verfahren
Das Bezirksamt Charlottenburg von Berlin fasste am 13. Marz 1984 den Beschluss

(ber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaR § 3 Abs. 1 des Gesetzes zur

Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes.



Der Beschluss des Bezirksamtes Charlottenburg von Berlin tiber die Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde gemafR § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im Amtsblatt
flr Berlin 1984 S. 579 bekannt gemacht.

Die ¢ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die
Anhorung der Blrger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes fand in der Zeit
vom 19. Méarz bis 19. April 1984 statt.

Das Ergebnis der Blrgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

berticksichtigt worden.

Die Behérden und Stellen, die Trager &ffentiicher Belange sind, wurden gemaR § 2
Abs. 5 des Bundesbaugesetzes beteiligt.

Die erforderlichen Anderungen wurden veranlasst.

| DerEntwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntmachung im

- Amtsblatt fir Berlin vom 15. Februar 1985 g’eméB § 2 a Abs. 6 des Bundesbauge-
setzes in der Fassung vom 6. Juli 1979 in der Zeit vom 25. Februar bis einschiieR-
lich 27. Marz 1985 &ffentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen wurden nicht vorgebra'cht.

Die Bezirksverordnetenversammiung des Bezirks Charlottenburg hat dem Entwurf
des Bebauungsplanes am 21. Juni 1985 zugestimmt und damit auch das Ergebnis

der Interessenabwagung gebilligt.

Bei der Ausarbeitung der Entwrfe der baulichen Anlagen im einzelnen ergaben
sich Anderungen von Baugrenzen sowie Abgrenzungen verschiedener mit unter-

schiedlichen Rechten zu belastender Flachen sowie Nutzungsmafanpassungen.

Die Anderungen fanden in den Deckbléttern zum Bebauungsplan vom
23. Oktober 1985, 20. Mai 1986» und 10. November 1986 ihren Niederschlag.

Gemall § 2 a Abs. 7 des Bundesbaugesetzes (in der Fassung vom 18. Februar
1986) konnten fir die in Rede stehenden Anderungen eingeschrankte Beteiligungen

durchgefuhrt werden, da die Grundzige der Pla'nung‘ nicht berthrt wurden.
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Bedenken und Anregungen zu den Anderunge‘n des Entwurfes zum Bebauungsplan
wurden nicht vorgebracht.

Eine weitere Anderung ergéb sich, nachdem das Oberverwaltu’ngsgeri‘cht Berlin in
seinem Urteil vom 27. November 1987 im. Falle eines anderen Bebauungsplans ent-
schieden hatte, dass eine Planerganzungsbestimmung, die Ausnahmen von der
Uberbaubaren Grundstlcksflache gemaR § 23 Abs. 2 Satz 3 der Verordnung Gber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke regelt und weder die Art der Gebaudetelle
bezeichnet, die ausnahmsweise die festgesetzte Bebauungstiefe uberschrelten
darfen, noch deren Umfang bestimmt, wegen Unbestimmtheit nichtig ist. Die Unbe-
stimmtheit traf auch fur die im vorliegenden Bebauungsplan gelegenen Grundstucke
EosanderstraBe 14 - 17 fur die der Plan eine flachenméRige Ausweisung im Rah-
men der Geschossflachenzahl 2,0 und eine Bebauungstiefenregelung durch die
Planerganzungsbestimmung 6 vorsah. Die notwendige Anderung der Planergan-

zungsbestimmung fand im Deckblatt vom 20. Januar 1989 ihren Niederschlag.

Hierzu konnte eine nochmalige eingeschrankte Beteiligung gemal § 3 Abs. 3 Satz 2
des Baugesetzbuchs durchgefuhrt werden, da die Grundziige der Planung nicht be-

rGhrt wurden.

Bedehken und Anregungen zu der AnderUng des Entwurfes zum Bebauungsplan

wurden nicht vorgebracht.

Von der damaligen Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen bzw. Senats-

- verwaltung fur Baueh, Wohnen und Verkehr - Abt. Il - und der heutigen Senatsver-
waltung von Stadtentwicklung - Abt. | - wurden mit Datum vom 9. Juni 1987, |

6. Marz 1991 und 18. Juli 2003 auf dem Deckblatt vom 20. Januar 1989 redaktio-
nelle Korrekturen vorgenommen, die neben Klarstellung auch der Anpassung an die
aktuelle Gesetzeslage geschuldet ist. Auswirkungen auf die Festsetzungen, den
Abwagungsvorgang und sonstige verfahrensrelevante Béstandteile des Bebau-

ungsplans VH-133 ergaben sich hieraus nicht.

Vor der Festsetzung des Bebauungsplans VII-133 sah dieser in seiner vormaligen
Planerganzungsbestimmung Nr. 12 eine Regelung zum Larmschutz vor. Der Schutz
vor Verkehrslarm wird mit Einfihrung der DIN 4109 als technische Baubestimmung

gewahrleistet. Die vorliegenden Verkehrslarmbelastungen werden durch die Be-
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stimmungen der DIN 4109 und der Berliner Larmkarte bewidltigt. Die Planergéan-

zungs_bestimmung Nr. 12 war deshalb nicht mehr erforderlich und konnte im Wege

der redaktionellen Berichtigung gestrichen werden.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes durch die Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung erfolgt auf der Grundlage des Artikels X1 des Gesetzes zur Reform der

Berliner Verwaltung (Verwaltungsreformgesetz) vom 19. Juli 1994 (GVBI. S. 241).

Die Festsetzung des Bebauungsplanes VII-133 wird geman § 233 Abs. 1 Satz 2 des

Baugesetzbuches in der Féssung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 |
S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI.
S. 2850/2852), nach der Vorschrift dieses Gesetzes durchgefiihrt.

inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan im einzel-

nen folgendes fest:

1.  Die Grundstiicke Charlottenburger Ufer 1 - 5, Lohmeyerstralle 18 (ehemals 17 -
18), Eosanderstrale 18 - 18 C, 19 - 20 (teilweise), 21 A - 21 E, Otto-Suhr-Allee
142/146 und Luisenplatz 1 - 4 als allgemeines Wohngebiet mit (iberbaubaren
Grundstlcksflachen fur drei-, finf- und sechsgeschossige Baukorper durch
Baugrenzen und Angabe der héchstzulassigen Zahlen der Vollgeschosse im
Rahmen der Geschossflachenzahl 2,3. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen
bestimmen zugleich die Gréf3e der Grundflache der baulichen Anlagen nach §
16 Abs. 2 BauNVO 77; |

2. die Grundstiicke Eosanderstralle 14 - 17 als allgemeines Wohngebiet, diev
Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen und Bebauungstiefenre-
gelung bei flachenmaBiger Ausweisung und geschlossener Bauweise fur eine
bauliche Nutzung im Rahmen von 6 zuldssigen Vollgeschossen, der Grundfla-

chenzahl 0,4 und der Geschossflachenzahl 2,0:

3. eine Uberwiegend unter der baulichen Anlage auf den Grundstiicken Charlot-
tenburger Ufer 1 - 5, Lohmeyerstralle 18 (ehemals 17 - 18) befindliche einge-

schossige Gemeinschaftsgarage;



4. eine eingeschossige Gemeinschaftstiefgarage auf den Grundstiicken Eosan-
derstrale 18 - 18 C/ Eosanderstralle 19 - 19A

5. Grinflache - Parkanlage fOr eine nordlich des Charlottenburger Ufers an der
Spree gelegene Flache und fur einer aus Teilen der Grundstiicke Eosander-
straRe 19 - 21 und Otto-Suhr-Allee 146 neugebildeten Stadtplatz im Inneren

des Areals;

6. Strallenverkehrsflachen mit Stra&ehbegrenzu»ngslinien fur Teilflachen der Loh-
meyerstrale, der Otto-Suhr-Allee, des Luisenplatzes und far einen Abschnitt

des Charlottenburger Ufers und der Eosanderstrafie.

Die bauliche Ausnutzung der allgemeinen Wohngebiete erreicht eine GFZ von bis
zu 2,3. Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO 77 zulédssigen GFZ-Obergrenzen fir Baukbr-
per mit 3, 5, 6 und mehr Vollgeschossen werden damit erheblich Uberschritten. Die

- in der gleichen Vorschrift fur aligemeine Wohngébiete auf 0,4 fixierte GRZ;Ober-
grenze wird dagegen nur in genngem Umfang Uberschritten. Die stadtebauhche
Zlelsetzung nach der aus gestalterischen Grunden an einer Blockrandbebauung in
etwa gleicher Héhe festgehalten wird, rechtfertigt vom Stadtbild sowie vom Wohn-
wert her, um derén Erhaltung es im wesentlichen geht, fur die in einem Uberwiegend
bebauten Gebiet gelegenen Baublécke die genannten Uberschrgitungen der Nut-

zungsmaRobergrenzen im dargelegten Umfang.

Das hthere MaR der baulichen Nutzung ist mithin nach § 17 Abs. 10 Nr. 1
BauNVO 77 aus besonderen stadtebaulichen Griinden (Neuzeitlicher Wiederaufbau
in Anlehnung an das historische Stadtbild durch Raumfassung des Freiraums &stlich

des Char!ottenburger Schlosses) gerechtfertigt.

- Durch die weitgehende Schlieflung der Blockrénder und die Abriegelung der Eosan-
derstrale ist sichergestellt, dass die ailgemelnen Anforderungen an gesunde Wohn-

und Arbeltsverhaltmsse nicht beemtrachtlgt werden.

Die Uberschreitung wird durch den Umstand ausgeglichen, dass das Gelande in
unmittelbarer Nahe zur 6ffentlichen. Griinflache des Schlofiparks liegt und gut an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden ist. AuRerdem wird durch die

Festsetzung von zwei Parkanlagen (an der Spree und im Bereich des Grundstiicks



Eosanderstrale 20) und Pﬂanzbihdungen in den Blockinnenréumen. ein qualitativer

Ausgleich geschaffen.

E Ferner wird dem gewichtigen stadtentwicklungspolitischem Ziel, der Schaffung von
Wohnraum, Rechnung getragen. Der ErléUterungsbericht im FIéChennUtzungsplan
fuhrt dazu aus, dass Potentiale fUr zusatzlichen Wohnungsbau vorrangig im Rah-
men der "Innenentwicklung” durch bessere Nutzung bereits besiedelter Flachen
(Lickenschliefung und Abrundung, Verdlchtung Stadtumbau), msbesondere im

Elnzugsberelch der Schnellbahn, erschlossen werden sollen. -
Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Nutzungsma&festéetzung nicht entgegen.
Mit Planergénzungsbestimmungen wurden u. a. folgende Regelungen getroffen:

a) Im allgemeinen Wohngebiet sind in der Randbebauung am Luisenplatz und auf
dem Grundstiick Otto-Suhr-Allee 144 im ersten Voligeschoss nur die in § 4
Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
15. September 1977 genannten Nutzungen zuléssig. Anlagen der Aufienwerbung
(Werbeanlagen) sind nur in Hohe des ersten Vollgeschosses Zuléssig. Bewegli-
che, blinkende und an- und abschwellende Leuchtwerbung sowie Werbe‘anlagen'

auf Dachern sind unzuléssig.

Diese Regelungen sollen verhmdern dass der Aufenthalts und Erlebniswert in
diesem Bereich beemtrachhgt wird. Ausgehend von der besonderen stadtebauli-
chen Bedeutung dieses Quartiers um das Charlottenburger Schloss, das im be-
sonderen Maf3e Schaufensterfunktion fur Berlin hat und dadurch das Image die-
ser Stadt in hohem Male pragt, ist der Ausschluss der anderen Nutzungen ge-
rechtfertigt. Die allgemeine ZWeckbestimmung des Baugebiets bleibt gewahrt.

b) Eine Uberdacﬁung der Flache AB C D A kann zugelassenvwerden wenn Belan-
ge der zustandlgen Unternehmenstrager und Griinde der Sicherheit oder Ge-

sundheit nicht entgegenstehen.

Die Neubebauung am Luisenplatz soll durch ihre dreigeschossige Ausfuhrung die
Dimensionen des Knobelsdorff-Flligels des Schiosses und des Schinkel-
Pavillons sowie der Gardes-du-Corps-Bauten mit anschlieBendem Pferdestall am

Ende der Schlof3stralle aufnehmen.



Die Uberdachung im Zuge der aufgehobenen EosanderstraRe flgt beide Baukor-

per zusammen und verstarkt so das Erscheinungsbild der Platzrandbebauung.

Die AuRenwande der baulichen Anlagen im'allgemeinen Wohngebiet zwischen

den Punkten A und B, C und D sowie E und F sind ohne Fenster auszufiihren.

Der AusschiuB® der Fenster ist aufgrund besonderer Gestaltungsanforderungen

en"olgt.'

Im allgemeinen Wohngebiet kénnen fir die Grundstiicke Eosanderstrale 14 - 17
im Einzelfall Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse bis zu sieben Vollge-

schossen zugelassen werden, wenn die Geschossflachenzahl nicht berschritten

wird.

Da aus gestalterischen Grunden eine Blockrandbebauung angestrebt wird, er-

weitert diese Regelung den Planungsspielraum bei einer LickenschlieRung zwi-

~ schen den funfgeschossigen Altbauten.

Eine Erhéhung der fur die Grundstlicke Eosanderstralle 14 - 17 zulassigen Ge-
schossflache um die Fidchen notwendiger Garagen und zugehériger Nebenein-
richtungen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, kann zugelassen

werden, wenn die Geschossflachenzahl 2, 3 nicht tiberschritten wird.

Durch die durch die Nutzungsmafierhéhung begtinstigte Unterbringung der Stell-
platze in der Tiefgarage sollte urspringlich das Ortsbild durch gféf&ere Griinan-

teile verbessert werden.

Die hier getroffene Regelung Ubernimmt den Begriff der ,notwendigen Géragen“
des § 21 a Abs. 5 BauNVO. Dieser Begriff bedarf der Ausfillung durch eine lan-

deseigene Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen.

Mit der Neufassung der BauQO Bln vom 3. September 1997 besteht in Berlin eine
solche Stellplatzverpflichtung nicht mehr. Solange der Landesgesetzgéber_keine
Stellplatzverpflichtung gesetzlich geregelt haf, entfaltet die getroffene Regelung
folglich kéine Wirkung. |



Erst bei einer méglichen Neuregelung einer Stellplatzverpflichtung kame die hier
getroffene Reg‘elung wieder zum Tragen. Solange ist sie funktionslos. Auf die be-
reits auf Grund einer Planreifeerklarung errichteten Geb&ude hat die Anderung
des Bauo'rdnungsrechts wegen des bestehenden Bestandsschutzes keine Aus-

wirkungen.

Die abwagungsrelevante Prifung ergibt, dass auch der Ver_zicht auf die mate-
rielle Wirkung der in Rede stehenden Regelung aus stadtebaulichen Grinden
nicht zu einer‘Reduzierung des Mafsés der Nutzung fGhren kann. Soweit im Be-
bauungsplanbereich Grinflachen mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Parkan-
lage festgesetzt werden, sind diese éuch durch ihre GréRe in der Lage, positiv

auf das Ortsbild einzuwirken.
Die Flache G ist mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit zu belasten.

Die fullaufige Durchquerbarkeit der»G'rundstUbksﬂ‘a’chen Ostlich des Luisenplat-
zes ist eine der wesentlichen Leitideen des sté_dtebaulichen Entwurfs, deren Si-
cherung im Bebauungsplan letztlich eine Voraussetzung fur die mit dem Bebau-
ungsplan ebenfalls verfolgte weitere bauliche Arrondierung an dieser Stelle dar-
stellt. Vor diesem Hintergrund is{ der mit der Gehrechtbelastung verbundene
weitgehende E‘ingriff in die Nutzbarkeit der privatén Grundsttcke gerechtfertigt
und erforderlich. Zudem sichert das Gehrecht fir Fulganger wechselseitig die

Erreichbarkeit des stadtteilbezogenen internen Platzes und des Luisenplatzes.

Die mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager und‘
mit einem Fahrrecht zugunsten der Berliner Feuerwehr zu belastende Flache AB
W V | D A darf nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigen-

den Befestigungen versehen werden.

Diese Regelung dient - neben der Freihaltung der Feuerwehrzufahrt - dem
Schutz und der Unterhaltung der im ehemaligen Stralenland vorhandenen Lei-

tungen.

Die FlachenKLMNOPRSKund TUVW XY T sind Flachen fur Gemein-

schaftsanlagen - Garagen im Sinne des 9 Abs. 1 Nr. 22 des Bundesbaugesetzes
in der Fassung vom 18. AUgustj 976 zugunsten der Grundsticke Charlottenbur-
ger Ufer 1 - 5, Lohmeyerstralie 18, Eosanderstralle 14, 18, 19 bis 21 E und Otto-



Suhr-Allee 144, ehemals zugunsten der Grundstiicke Charlottenburger Ufer 1-5,
Lohmeyerstralle 17 und 18, EosanderstraBe 14, 18, 19 und 21, Otto-Suhr-Allee
144 und 148 sowie Luisenplatz 1, 2 und 4.

Durch diese RegelLlng werden die Steliplatze fur die Neubauten in Gemein-
schaftsgaragen gesichert. Dies ist stadtebaulich erforderlich, well dadurch eine
bessere Ausnutzung der Anlagen und eine Verringerung der Zéhl der Zufahrten
erreicht wird. Die Gemeinschaftstiefgarage und die Gemeinschaftsgarage wurden
im Rahmen der Planreife bereits errichtet. Auch hier bleibt die Anderung der '
bauordnungsrechtlichen Begriffsbestimmung, wie unter'e) erlautert, dhne Trag-

weite auf den Bebauungsplan.

lm Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von anderen
Brennstoffen als Erdgas oder Heizél EL ausgeschlossen, es sei denn, die Emis-

sionen an Schwefeloxiden (SOy) und Stickoxiden (NOy) tberschreiten nicht die
Emissionswerte SOy, bezogen auf Heizél EL und NOy, bezogen auf Stadit- bzw.

Erdgas.

Im Fléchennutzungsblan wird der gesamte Innenstadtbereich als Vorranggebiet
fur die Luftreinhaltung dargestellt. Die Planerganzungsbestimmung trégt dem
Rechnung und leistet einen Beitrag zuf Reinhaltung der Luft in diesem stark be-
lasteten Bereich. Vorhandene Heizungsanlagen werden in ihrem Bestandsschutz

durch diese Regelung nicht beriihrt.

Die nicht Uiberbaubaren Grundsticksfléachen mit Bindungen fur Bepflanzungen

sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bindungen fur Bepflanzungen
gelten nicht fir Wege, Zufahrten, MU’Hhéusc_hen und ahniliche Einrichtungen.

Werbeanlagen und Steliplatze sind unzulassig.

Die Festsetzungen dienen der Sicherung weitgehender Begriinung der Blockin-
nenbereiche. Werbeanlagen und Stellpléatze sollen die zu begriinenden Bereiche:

nicht einschranken.

Die der Planung entsprechenden Stralenbegrenzungslinien und Bau_g'renzen er-
setzen unter Aufhebung die gegenstandslos gewordenen formlich festgesteilten
Stralten- und Baufluchtlinien sowie Strallenbegrenzungslinien, Baugrenzen und

Baulinien festgesetzt.



IV. Umweltbelange / Eingriffe in Natur und Landschaft

Den Belangen von Natur und Landschaft wurde durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Rechnung getragen. Der Bebauungsplan sichert zwei Parkanlagen
mit insgesamt ca. 5 000 m? Fl&che. Dieses‘ bisher als Nichtbaugebiet bzw. allgemei- '
nes Wohngebiet und zu einem geringen Teil als private Freiflache ausgewiesene

Gelande wurde i. U. der Allgemeinheit inzwischen zugénglich gemacht.

Gegeniiber der bisherigen planungsrechtlichen Ausgangssituation bereitet der Be-
bauungsblan VII-133 keine vermehrte Inansp_ruchhahme von Uberbaubaren und
sonstigen versiegelten Flachen vor. Die Flachen hatten nach dem Bebauungsplan
VII-13, dem Baunutzungsplan, den fortgeltenden stadtebaulichen Vorschriften der
Bauordnung fur Berlin 1958, den verbindlichen Fluchtlinienplanen und dem Bebau-
~ ungsplan VII-A ebenfalls "im vergleichbaren Umfang" bebaut bzw. fir Verkehrsfla-

chen in Anspruch genommen werden kénnen.

Der Bebauungsplan bereitet mithin keinen Eingriff in Natur und Landschaft vor, der

- nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (a. F.) in der bis zum 31.12.1997 geltenden
Fassung zu vermeiden, auszugléibhen oder zu mindern wére (von der Uberleitungs-
regelung des § 243 Abs. 2 BauGB wird Gebrauch gemacht).

B. Rechtsgrundlage: .

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vorh 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 |
S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. 1

S. 2850/2852), in Verbindung mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 18. August
1976 (BGBI. S. 2256, ber. BGBI. I S. 3617), zuletzt geéndert durch Artikel 49 des Geset-
zes vom 18. Februar 1986 (BGBI. | S. 265), in Verbindung mit der‘Verordnung Ober die
bauliche Nutzung.der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fas-

sung vom 15. September 1977 (BGBL. | S. 1763);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs vom 11. Dezember 1987 (GVBI. S. 273) in
der bis zum Inkrafttreten des Verwaltungsreformgesetzes vom 19. Juli 1994 (GVBI.

S. 241) geltenden Fassung in Verbinduhg mit dem Verwaltungsreformgesetz.
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C. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit der Lander Berlin und Brandenburg:

Keine.

D. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkuhgen auf Einnahmen und Ausgaben:
Keine.
b) Personalwir_tschaftliche Auswirkungen:

~ Keine.

E. Auswirkungen auf die Umwelt:
Siehe Ausfiihrungen zu A. - |. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit und Il In-
‘halt des Planes -. '

Berlin, den 19. Dezember 2003

Peter Strieder

Senator fur Stadtentwicklung
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