Abgeordnetenhaus von Berlin

8. Wahlperiode

Vorlage - zur Kenntnisnahme -

gemiB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlf?fl

Lo

iiber Verordnung ither die Festsetzung des Bebanungsplanes VII-215
* fiir die Verbreiterung des Kurfiirstendammes zwischen Lehniner Platz (Bezir

und WaitzstraBe im ‘Bezirk Charlottenburg

Wir bitten, gemiB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur
Kenntnis zu nehmen, daB der Senator fiir Bau- und Wohnungs-
wesen die nachstehende Verordnung erlassen hat:

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VII-215
fiir die Verbreiterung des Kurfiirstendammes
zwischen Lehniner Platz (Bezirksgrenze) und Waitzstrafle
im Bezirk Charlottenburg

Vom 16. Mirz 1981

Auf Grund des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der
Fassung vom 18. August 1976 (BGBL. I S. 2256, 3617/GVBL S.
2047, 1977 S. 116), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 6. Juli 1979
(BGBL I S. 949/GVBL. S. 1250), in Verbindung mit § 5 Abs.1
Satz1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes
(AGBBauG) in der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVBL. S. 321),
gedndert durch Gesetz vom 5. Mirz 1981 (GVBI. S. 402), wird ver-
ordnet: :

§1

Der Bebauungsplan VII-215 vom 1. September 1977 fiir die Ver-
breiterung des Kurflirstendammes zwischen Lehniner Platz (Be-
zirksgrenze) und WaitzstraBe im Bezirk Charlottenburg wird fest-
gesetzt. '

§2

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt
Charlottenburg von Berlin, Abteilung Bauwesen, Vermessungs-
amt, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplanes kénnen
beim Bezirksamt Charlottenburg von Berlin, Abteilung Bauwe-
sen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt,
wihrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3
(1) Auf die Vorschriften tiber

1. die Filligkeit von Entschiddigungsanspriichen
(§ 44¢ Abs.1 Satz 1 und 2 BBauG),
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2. das Erloschen von Entschidigungsanspriichen
(§ 44 c Abs.2 BBauG)

wird hingewiesen.

(2) Eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften
beim Zustandekommen dieser Verordnung ist nach § 155a Abs. 1
des Bundesbaugesetzes unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich
-innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung
gegeniiber dem fiir das Bauwesen zustindigen Mitglied des Se-
nats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verlet-
.zung begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 155a Abs. 3
des Bundesbaugesetzes nicht, wenn die fur die Verkiindung die-
ser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Ge-
setz- und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

A. Begriindung:

I, Veranlassung des Planes

Die ehemals begriinten Vorgartenflichen vor den Wohnhiu-
sern am Kurfurstendamm sind in den letzten Jahrzehnten iiber-
wiegend abgepflasterten Flichen gewichen, die - obwohl unter-
schiedlich angelegt - im wesentlichen von FuBgingern genutzter
Bestandteil der StraBenverkehrsfliche geworden sind.

Anlaf3 zur Aufstellung des Bebauungsplanes war es daher, zur
Schaffung klarer Rechtsverhiltnisse im Zuge des Umbaus und
der Umgestaltung des Kurflirstendammes gegenstandslos gewor-
dene formlich festgestellte StraSenfluchtlinien aufzuheben und
durch im wesentlichen den Ausbauzustand beriicksichtigende
StraBenbegrenzungslinien zu ersetzen.

Noch in Privateigentum befindliche Vorgérten sollen dabei ent-
sprechend ihrer iiberwiegenden Nutzung rechtlich als StraBen-
verkehrsfldche gesichert werden, um hiermit die planungsrechtli-
che Grundlage zur Ubernahme dieser Fliche in das Eigentum
Berlins zu schaffen.

Im Bereich des Kurfiirstendammes, als Abschnitt einer Haupt-
verkehrsstraBe, vereinigen sich zwischen Breitscheidplatz und
Henriettenplatz seit jeher gesamtortliche und iiberdrtliche Funk-
tionen des Gemeinschaftslebens. In weiten Bereichen dieses
StraBenzuges und einiger sie kreuzender StraBen haben sich
wesentliche Triger zentraler Einrichtungen von Wirtschaft, Han-
del und Kultur sowie Geschifts-, Biiro- und Verwaltungseinrich-
tungen, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstitten
entwickelt. Diese Entwicklung entspricht dem zentralen Charak-
ter dieses innerdrtlichen Gebietes und wird dem planerischen
und stidtebaulichen Ziel fiir die Ordnung der Bebauung und Nut-
zung insgesamt gerecht. Im Bereich dieses Hauptverkehrs-
straBenzuges stromt stiddtisches Leben pulsierend zusammen
und verdichtet sich schwerpunktmiflig.

Eine der Folgén dieser Entwickung ist ein starkes Bediirfnis
nach besonders breiten Gehwegen, die in weiten Abschnitten be-
reits in den Verkehrsraum einbezogen sind und ihre Identitat als
solche, teils in Form von Vorgirtencafés und -restaurants und
teils als Fliche zum Flanieren sowie fiir das Aufstellen von Vitri-
nen gefunden haben. Zu bemerken ist, da} die noch im Pri-
vateigentum stehenden und teils noch fiir die Allgemeinheit un-
zuginglichen Vorgartenflichen ebenso wie die iiberwiegend zu-
géinglichen Vorgirten nicht in einem der Bedeutung der Strafie
gerecht werdenden Pflegezustand gehalten werden. Sie fligen sich
aber weder von ihrer Gestaltung noch optisch (insbesondere
nicht harmonisch) in das Gesamtbild des Boulevards ein. Ihre
Inanspruchnahme ist daher sowohl zur Bewiltigung des FuBBgén-
gerverkehrs als auch aus stadtgestalterischen Griinden notwen-
dig.

Bei Abwigung des privaten Interesses an der Erhaltung der
Vorgartenfliche als nutzbare und bei der Berechnung des MaBes
der Nutzung vewendbare Grundstiicksfliche und des 6ffentlichen
Interesses an einer Freilegung und entsprechenden Herrichtung
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der Gehwege zur Erzielung der angestrebten stadtgestalterischen
Losung muBte der mit der Festsetzung des Bebauungsplanes ver-
bundenen Einbeziehung der Vogartenfliche in die StraBenver-
kehrsfliche der Vorrang eingerdumt werden.

Nach derm Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember
1960 (ABL 1961 S. 742) liegt der Kurfiirstendamm im Kerngebiet.

Der Flichennutzungsplan von Berlin vom 30. Juli 1965 (ABI.
1970 S. 703), zuletzt gedndert durch den 11. Anderungsplan vom
30. Mai 1978 (ABI. 1980 S. 1180), stellt den Kurfiirstendamm als
sonstige iiberdrtliche oder ortliche Hauptverkehrsstrae® dar.

II. Verfahren

Der Bebauungsplan ist gemiB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugeset-
zes vom 23. Juni 1960 den Behorden und Stellen, die Triger
Sffentlicher Belange sind, vorgelegt worden. Anderungswiinsche
wurden nicht vorgebracht. ’

Eine Beteiligung der Biirger nach §2a Abs.2 des Bundesbau-
gesetzes in der Fassung vom 18. August 1976 war nach Artikel 3, §
1 Abs. 2 des Gesetzes zur Anderung des Bundesbaugesetzes vom
18. August 1976 (BGBL 1 8. 2221, 3617/GVBL. S. 1830, 1977 S. 116)
nicht erforderlich. : :

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Charlotten-
burg hat dem Bebauungsplan am 20. Oktober 1977 zugestimmt.
Der Bebauungsplan hat gemif §2 Abs. 6 des Bundesbaugesetzes
vom 23. Juni 1960 in der Zeit vom 10. Januar bis 10. Februar 1978
offentlich ausgelegen. ‘

Bedenken wurden von der Eigentiimerin des Grundstiickes
Kurfiirstendamm 74, der Wintershall Aktiengesellschaft, Haupt-
vewaltung Kassel, und der Mieterin des Grundstiicks, der Aral
Aktiengesellschaft, Niederlassung Berlin, vorgebracht. Die Be-
denken richteten sich gegen die Einbeziehung der Vorgarten-
flache in die StraBenverkehrsfliche mit der Begriindung, daB sich
der dort befindliche Tankstellenbetrieb nicht mehr fortfiihren
lieBe.

Von der Grundstiickseigentiimerin, beziehungsweise deren
Mieterin, wude gebeten, so lange von seiten Berlins keine Kauf-
verhaldungen einzuleiten und keine Ausbauarbeiten vorzuneh-
men, bis sich bauliche Verinderungen von seiten der Mieterin be-
ziehungsweise Eigentiimerin anbahnen, um den Tankstellenbe-
trieb in der jetzigen Form fortfithren zu konnen. Inzwischen hat
die Eigentiimerin den Tankstellenbetrieb zum Jahresabschluf3
1979 aufgegeben und die Vorgartenfliche an Berlin verduflert; die
Bedenken sind damit gegenstandslos geworden.

II1. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt fiir den Abschnitt des Kurflirsten-
dammes innerhalb seines Planbereiches StraBenverkehrsfliche
zum Teil unter Inanspruchnahme von privaten Grundstiicksteil-
flichen (Vorgirten) fest; dabei wurde aus Griinden der Verkehrs-
sicherheit an der Einmiindung der Dahlmannstrae eine Eckab-
schrigung beriicksichtigt.

Die der Planung entgegenstehenden formlich festgestellten
StraBenfluchtlinien wurden aufgehoben und der Planung ent-
sprechende StraBenbegrenzungslinien festgesetzt.

Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich - abgesehen da-

- von, daB im Rahmen der GesamtmaBnahme einige noch begriinte

Vorgartenflichen in die stadtgestalterischen Absichten einbezo-
gen werden - nicht.

B. Rechtsgrundlage:

Bundesbaugesetz (BBéuG) in der Fassung vom 18 August 1976
(BGBL. 18.2256,3617/GVBL S. 2047, 1977 S. 116), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 6. Juli 1979 (BGBIL. I S. 949/GVBL
S. 1250); ‘ ‘

Gesetz zur Ausfilhrung des Bundesbaugesetzes (AGBBauG) in

der Fassung vom 23. Januar 1979 (GVBL S. 321), gedndert durch
Gesetz vom 5. Mirz 1981 (GVBL. S. 402).
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C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan
und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Nach Angabe des Bezirksamtes werden die
Grunderwerbskosten fiir die Teilflichen des
Grundstiickes Kurfiirstendamm 73 etwa. . . . 165000 DM
betragen.

. b) Pers}onalwirtscha.ftliche Auswirkungen:
Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:
Siehe Ausfilhrungen unter IIL Inhalt des Planes.

Berlin, den 30. Mirz 1981

Der Senat von Berlin

- Dr. Vogel i Ulrich

Reg. Biirgermeister Senator
fiir Bau- und Wohnungswesen




Der Senat von Berlin

Bauwohn-1II E 21-6142/VII-217

Telefon: bei Durchwahl 867-47 53
intern (95) 47 53

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin
ilber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
~ zur Kermthisnalme -

gemif Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
iiber Verordmung iiber die Festsetzung des Bebawungsplanes VII-217
im Bezirk Charlottenlurg

Wir bitten, gemif Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kemntnis
zu nehmen, daB die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohrmungswesen die nachste-
hende Verordnung erlassen hat:

Verordnung
iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VII-217 im Bezirk Charlottenburg
Vam 13. April 1995

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezem—
ber 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt geiindert durch Artikel 2 Abs. 2 des
Gesetzes vom 23. November 1994 (BGBl. I S. 3486), in Verbindung mit § 4
Abs. 5 Satz 1 und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetz-
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buchs (AGBauGB) vam 11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt gedndert
durch Artikel IV in Verbindung mit Artikel XI des Gesetzes vom 19. Juli 1994
(GVBl. S. 241), wird verordnet:

§1
Der Bebauungsplan VII-217 vom 8. Februar 1988 fiir das Geldnde zwischen
Sophie—-Charlotten-StraBe, Christstrafe, Danckelmannstrafe und SeelingstraBe
im Bezirk Charlottenburg wird festgesetzt.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Charlottenburg von
Berlin, Abteilung Bau- und Wohmungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Ab-
zeichnungen des Bebauungsplanes kénnen beim Bezirksamt Charlottenburg von
Berlin, Abteilung Bau~ und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und

Wohnungsaufsichtsamt, widhrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen wer-
den.

§3
Auf die Vorschriften i{iber

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

2. das Erldschen von Entschidiqungsanspriichen bei nicht fristgemdfer Geltend-
machung (§ 44 Abs. 4 BauGB)




§ 4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung iiberpriifen lassen will, mu8

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 Ausfilhhrung des Baugesetzbuchs enthalten sind, innerhalb eines
Jahres,

2. Mingel der Abwidgung innerhalb von sieben Jahren

seit der Verkiindung dieser Verordmung schriftlich gegeniiber der fiir die ver-
bindliche Bauleitplamung 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 Ausfiihrung des Baugesetzbuchs ist die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften sowie des Abwigungsgebots nach Ablauf der in Satz 1 genann-
ten Fristen unbeachtlich.

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

§5

Diese Verordmung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fiir Berlin in Kraft.

A. Begriindung:
I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-217 liegt mit Ausnahme
der StraBenverkehrsfliche der Sophie-Charlotten-StraBe in einem

. Gebiet, das durch die erste Verordmung iiber die férmliche Festlegung
von Sanierungsgebieten vom 4. Juli 1972 (GVBl. S. 1261, 1973, S.1212)
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als Sanierungsgebiet férmlich festgelegt worden ist. Die Entlassung
des Bereiches aus der Sanierung wird z. 2. vorbereitet. Die Sanie-
rungsplanung ging von folgenden fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes VIT-217 bedeutsamen lLeitvorstellungen aus:

- Sicherung der gewerblichen Nutzung,
- Erhaltung des hlstorlschen Stadtbildes,

- Verbesserung des Wohnwertes durch Beseitigung stédtebau-
licher Mdngel,

- Verbesserung der Wohnsituation durch Reduzierung der
baulichen Dichte (Senkung der vorhandenen GeschoBflichenzahl
von 2,6 auf 2,0 im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet
durch Entkermung),

- Herrichtung von privaten Frei- und Spielflédchen,

- Verkehrsberuhiqung in den WohnstraBen des Sanierungsgebiets

Die bisherige stidtebauliche Situation des von dem Bebauungsplan
VII-217 erfaBten Blocks 116 war durch den dort befindlichen Stamm-
sitz der Engelhardt-Brauerei geprigt, deren Produktionsanlagen mit
einer Fliche von ca. 8000 m2 nahezu den gesamten Blockinnenbereich
einnahmen.

Durch die im Jahre 1983 erfolgte Verlagerung der Produktionsstétte
der Engelhardt-Brauerei nach Kreuzberg ergab sich die MSglichkeit,
dieses Gelidnde fiir Neuansiedlungen, insbesondere zur Aufnahme von
Gewerbenutzungen aus dem Sanierungsgebiet Charlottenburg, Klausener-
platz, bereitzustellen. Zu diesem Zweck hat das Land Berlin das
Grundstiick Sophie-Charlotten-StraBe 92, auf dem sich die Produkti-
onsanlagen befunden hatten, im Jahre 1985 erworben.




Der Bebauungsplan VII-217 entspricht den Nutzungskonzepten fir die
Sanierung des von ilm umfaften Blocks 116 und berilicksichtigt ferner
die Ergebnisse eines Wettbewerbs betreffend die bauliche Gestaltung
des ehemaligen Brauereigelindes. Die gewerbliche Nutzung der ehe-
maligen Produktionsstédtte der Engelhardt-Brauerei sowie die Misch-
mltmmgdaannﬂs‘md(sChrlststraBeBOcheDanckelmnnstraBeQ
(nérdlicher Teilbereich) und entlang der SeelingstraBe sollen danach
ebenso erhalten bleiben wie die Wohnnutzung der ilibrigen im Geltungs-
bereich des Planes gfalegenen Grundstiicke.

Die Durchfilhrung einer diesen st#dtebaulichen Zielen entsprechenden
Neuordmung erfordert als Rechtsgrundlage einen Bebauungsplan nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches. Der hier aufgestellte Bebau-
ungsplan VII-217 sichert die stédtebaulichen Ziele zundchst durch
die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes fiir die Grundstiicke
ChriststraBe 21 - 29 und eines Mischgebietes entlang der Seeling-
straBe sowie flir den ndrdlichen Teilbereich des Grundstiicks Christ-
straBe 30 Ecke DanckelmannstraBe 9. Der dazwischen liegende, von der
Sophie—Charlotten-StraBe bis zur Danckelmannstrafe reichende Block-
innenbereich wird als Gewerbegebiet ausgewiesen.

ImInter%segesurﬂerde-urdArbeitsverhéiltnissewixddasde-
umfeld durch Entkernung der Hofbereiche im allgemeinen Wohngebiet
und im Mischgebiet sowie durch Begrenzung der von den Gewerbebetrie-
ben ausgehenden Belastungen verbessert. Diese speziellen, der Ge-
mengelage Rechnung tragenden Festsetzungen, machten das Bebauungs-
planverfahren nicht entbehrlich. Mit der Durchfilhrung der Sanierurng
wurden stidtebauliche Mingel, wie schlechte Bausubstanz, ungentigende
Besonmung und mangelhafte sanitiire Ausstattung, weitgehend besei-
tigt. Das durch reprisentative Wohnbebauung geprégte Ortsbild wird
durch Festsetzungen der vorhandenen Blockrandbebauung und durch
ergdnzende und sich einfiigende Neubauten am Blockrand erhalten und
fortentwickelt.
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Den Belangen des Umweltschutzes wird durch Planergénzungsbestimmm-
gen Rechmung getragen.

Der Bestand an gewerblicher Nutzung bleibt erhalten; durch die Ver-
lagerung der den Blockinnenbereich zuvor beherrschenden Produktions-
stitte der Engelhardt-Brauerei ist die Mdglichkeit der Neuansiedlung
weiterer kleinerer und mittlerer Betriebe erdffnet.

Das kleinrdumige Nebeneinander von Gewerbegebiet, allgemeinem Woh-
ngebiet und Mischgebiet kann abwigungsrelevante Nachbarschaftskon-
flikte erzeugen. Diese Gemengelage von Nutzungsarten berlicksichtigt
indes das vorhandene stidtebauliche Gefiige und wird sowchl der vor-
bereitenden Bauleitplamung sowie vor allem den abgestimmten Ziel-
vorstellungen fiir das Sanierungsgebiet Klausenerplatz gerecht. Un-
vertridglichkeiten werden durch die weiteren Festsetzungen des Be-
bauwungsplanes und ggf. im bauordnungsrechtlichen Verfahren abgefan-
gen (§ 15 BauNvO 77). '

Vor dem Hintergrund, daB die Gemengelage sowohl rechtlich (Baunut-
zungsplan) als auch tatsichlich bereits vorgegeben war, entspricht
die Abwigungsentscheidung zugunsten einer vertrédglichen Gestaltung
dieser Situation anstelle einer vélligen Umstrukturierung zur Schaf-
fung optimaler Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse heutigen stédtebauli-
chen Kriterien (wohmungsnahe Arbeitsplitze, Verkehrsvermeidung,
Bewahrung gewachsener Strukturen).

Durch die Arwendbarkeit der Baumrtzungsverordnung von 1977 kann das
varhandene produzierende Gewerbe vor Verdnderungsdruck durch grof-
flichige Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 BauNVO 77) geschiitzt
werden, .was bislang im Rahmen der st#dtebaulichen Vorschriften des
§ 7 der Bauordmung fiir Berlin von 1958 nicht méglich war.

Ein Sozialplan gemif § 180 BauGB mufte nicht aufgestellt werden.
Wohnungs- und Gewerbemieter muBten nicht umgesetzt werden, die Ver-
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lagerung ihrer Produktionsstiitten hat die Engelhardt-Brauerei mit
eigenen Mitteln durchgefiihrt.

Auf den i{iberwiegend im gestreuten Privateigentum befindlichen Grund-
stiicken im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet wurden bzw.
werden Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen zum Teil chne
Inanspruchnahme &ffentlicher Mittel vorgencmmen. Mit einem AbriB der
auBerhalb der Baugrenzen befindlichen Gebdude und Gebdudeteile ist
wegen der anhaltend hchen Nachfrage nach Wohnraum und fehlender
Einflufméglichkeiten der Verwaltung in naher Zukunft nicht zu rech-
nen. Soziale Mafnahmen fiir sanierungsbetroffene Mieter sind daher
nicht zu ergreifen. '

Die im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplanes VII-217 etwa zu
erwartenden nachteiligen Auswirkungen im wirtschaftlichen und sozi-
alen Bereich fiir die im Geltungsbereich wohnenden Menschen wurden
mit ihnen gemdf § 180 Abs. 1 Baugesetzbuch (Sozialplan) erdrtert und
im Rahmen des Miglichen berlicksichtigt.

Bei den Gewerbetreibenden konnten nachteilige Auswirkungen durch
Umsetzungeri vermieden bzw. durch Hirteausgleich und Riumungsentsché-
digung gemildert werden. Im Blockrandbereich des allgemeinen Wohnge-
bietes angesiedelte nichtstdrende Gewerbebetriebe bleiben wie auch
die nicht wesentlich stdrenden im Blockrandbereich des Mischgebietes
erhalten.

Das Grundstiick Christstrafe 30 Ecke Danckelmannstrafe 9 wird aus-
schlieBlich gewerblich fiir die Unternchmensbereiche Verwaltung und
Vertrieb der Engelhardt-Brauerei gemutzt. In dem inzwischen fertig-
_gestellten .Gewerbehof Sophie-Charlotten-Strafe 92 wurden zahlreiche
Kleinere und mittlere Gewerbebetriebe angesiedelt. Die Gestaltung und
Ausfilhrung des Gewerbehofs entspricht den Ergebnissen des Wettbewer-
bes. Im iikrigen dient die gesamte Blockrandbebauung einschlieBlich
der noch vorhandenen Hinterhiuser iiberwiegend der Wohnnutzung. Klei-
nere Gewerbebetriebe befinden sich vor allem entlang der Danckelmann-
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straRe und der SeelingstraBe jeweils im ersten VollgeschoB. Die Ge-
biude auf den im allgemeinen Wohngebiet liegenden Grundstiicken Christ-
strafe 21 - 28 wurden in den Jahren 1969 bis 1980 modernisiert und
restauriert. Dies gilt auch fiir die Grundstiicke Danckelmannstrafe 10
und 11, fiir die Grundstiicke SeelingstraBe 42 ~ 48, 56 und 58, Sophie-
Charlotten-Strage 91, 92. Die auf dem Grundstiick SeelingstraBe 50
befindliche Baullicke wurde inzwischen geschlossen.

Alle Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
sind erschlossen.

Die Anbindung an den 8ffentlichen Personennahverkehr ist durch die
Buslinien A 145, A 110 und X 26 entlang des Spandauer Damms und der
SchloBstraBe sowie durch die U-Bahn-Linie 2 - Ruhleben - Vineta-
straBe - mit den Stationen "Sophie- Charlotte-Platz" und "Kaiser-
damm" gewdhrleistet. Die den Block umschliefenden StraBen sind aus-
gebaut. Die Christstrafe und die Seelingstrafe sind verkehrsberuhigt
angelegt, die DanckelmannstraBe ist mit Parkhdifen versehen worden,
und die Sophie-Charlotten-Strafe hat neben dem neu angelegten Park-
hafen einen Fahrradweg im Bereich des Gehweges erhalten. Vorhanden
sind die erforderlichen Versorgungs- und Entwésserungsleitungen.

Im Flichennutzungsplan von Berlin vom 1. Juli 1994 (ABl. 1994,

S. 1972) sind die Grundstiicke als gemischte Baufliche, M 2 (allge-
meine Art der baulichen Nutzung) dargestellt. Aus dieser Festsetzung
lassen sich die hier beabsichtigten Baugebiete (besondere Art der
baulichen Nutzung) entwickeln. Das im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes vorgesehene Mekﬁmige Nebeneinander von Wohn- und Gewerbe—
‘mutzung entspricht dem Bediirfnis nach funktionaler Durchmischung von
Gebieten, .die liberwiegend dem Wohnen dienen..Mit der Festsetzung von
allgemeiner Wohn—-, Misch- und Gewerbenutzung innerhalb eines Blocks
bleibt der im Flichennutzungsplan dargestellte Charakter des Gebie-
tes erhalten. Aus dieser Vorgabe ist auch die Darstellung des Ge-
werbegebiets entwickelt, da die dort befindlichen Grundstiicke mit
einer Gesamtgrife von etwa 9900 m2 kleiner als 3 ha sind.




I1.

Nach dem Baunutzungsplan in der Fassung vam 28. Dezember 1960
(ABl. 1961, S. 742) liegen die Grundstiicke Christstrafe 21 - 30 und
Sophie-Charlotten-Strae 89 - 91, 95 sowie die Grundstiicke Seeling-
strafe 42 - 60 und Danckelmamnstrafe 10 und 11 im gemischten Gebiet
und die Grundstiicke Sophie~Charlotten-StraBe 92 und Danckelmann-
strafe 9 im beschrinkten Arbeitsgebiet der Baustufe V/3.

Flir die Sophie-Charlotten-Strafe, die DanckelmannstraBe und die
SeelingstraBe sind Strafen- und Baufluchtlinien auf Allerhdchste
Cabinets-Ordre (ACO) vom 26. Juli 1862 erlassen worden. Fir die
ChriststraBe sind StraBen- und Baufluchtlinien am 4. Oktcber 1884
férmlich festgelegt worden. Diese ibergeleiteten Festsetzungen sol-
len aufgehoben und durch StraBenbegrenzungslinien und Baugrenzen
ersetzt werden.

Verfahren

Der BeschluB des Bezirksamtes Charlottenburg von Berlin vom

26. Februar 1985 iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
gemiB § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im Amtsblatt fiir Berlin
Nr. 24 vom 12. April 1985 auf Seite 889 bekanntgemacht.

Die &ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
mung und die Anhérung der Biirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbauge-
setzes fand in der Zeit vom 15. April bis 17. Mai 1985 statt.

Das Ergebnis der vorgezogenen Blirgerbeteiligung hatte keine Auswir-
kungen auf den Inhalt des Bebauungsplanes.

Die beabsichtigte Neugestaltung des Sanierungsgebietes ist mit den
Betroffenen aufgrund der damals geltenden Vorschriften des § 9 Abs.
1 des Stidtebaufdrderungsgesetzes am 25. August 1977 erdrtert wor-
den. Die Betroffenen nahmen vom vorgestellten Konzept zustimmend

. Kenntnis. Auswirkungen auf die Planung ergaben sich nicht.
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Die Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trédger offentlicher
Belange sind, wurden gemdf § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes betei-
ligt. Im Rahmen der Trédgerbeteiligung sind Wiinsche und Vorbehalte
vorgebracht worden, die sich im wesentlichen beziehen auf

1. die im Bebauungsplanentwurf vom 25. Oktober 1985 vorgesehenen
Flidchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen im allgemeinen Wohngebiet
und im Mischgebiet,

2. die Ausweisung des ndrdlichen Teils des Grundstiickes Christstrafe 30
Ecke Danckelmannstrafe 9 als allgemeines Wohngebiet im oben ange-
flihrten Entwurf,

3. die Ausweisung eines Gewerbegebietes zwischen Misch- und allge-
meinem Wohngebiet sowie

4. die Verschirfung der Stellplatzsituation richteten; des weiteren
sollten

5. vorhandene Bauteile der ehemaligen Brauerei als denkmalswerte
Bausubstanz erhalten bleiben.

Nur den Bedenken zu 1. und 2. konnte gefolgt werden.
Zu 1.

Die Absicht, 10 m breite Streifen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
auf den Grundstiicken ChriststraBe 21 - 30 an der Grenze zum Gewerbe-
gebiet festzusetzen, . wurde. aufgegeben, .weil.eine Abschirmwirkung und
damit ein Beitrag zur Problembewidltigung der Gemengelage auf diese
Weise nicht erreicht worden widre. Die Gestaltungsrechte der privaten
Eigentiimer waren hier héher zu bewerten als der Belang der gesunden
Wohnverhdltnisse, die mir minimal hitten verbessert werden kénnen.

-11 -
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Zu 2.

Durch die urspriinglich vorgesehene Festsetzung eines allgemeinen Woh-
ngebietes fiir den ndrdlichen Teil des Grundstiicks ChriststraBe 30
Ecke Danckelmannstrafe 9 sollten weitere Immissionen fiir die benach-
barte Wohnnutzung entlang der ChriststraBe vermieden werden.

Die Ausweisung des ndrdlichen Teils des Grundstlicks als Mischgebiet
periicksichtigt demgegeniiber sowohl die Belange der gewerbetreibenden
Grundstiickseigentiimerin als auch die ausgeiibte Wohnmutzung im benach-
barten allgemeinen Wohngebiet. Sie ermdglicht die stédtebauliche Ein-
ordnung der gegermidrtigen Nutzung als Betriebsgrundstiick fiir die Un-
ternehmensbereiche Verwaltung und Vertrieb. Zugleich erdffnet sie
der Engelhardt-Brauerei weitere Nutzungsarten unter Wahrung ihrer
Dispositions- und Entwicklungsmiglichkeiten im Hinblick auf das
Betriebsgrundstiick. f

Andererseits werden Nachbarschaftskonflikte auf ein zutrdgliches Maf
begrenzt, da Mischgebiete lediglich die Unterhbringung von Gewerbebe-
trieben zulassen, die das Wohnen nicht wesentlich stdren. Die Auswei-
sung als Mischgebiet mit seinen gegeniiber einem allgemeinen Wohn-
gebiet mr geringfiigig hdheren schalltechnischen Orientierungswerten
148t daher keine erhebliche Beeintrdchtigung der benachbarten Wohn-—
bereiche befiirchten.

Zu 3.

Die Festsetzung eines Gewerbegebiets entspricht dem historischen Be-
stand und der Darstellung des Flichennutzungsplanes von 1965, der in
- der Aufstellungsphase dieses Bebauungsplanes noch giiltig war. In der
vergrdgerten Darstellungsthematik des FNP 84 und des FNP 94 ist das
Gewerbegebiet wegen seiner geringen Ausdehmung nicht wiedergegeben,
es entspricht aber den abgestimmten Sanierungszielen und den Aussa-
gen der Bereichsentwicklungsplanung Charlottenburg 1.
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Die vam bezirklichen Gesundheitsamt vorgetragenen Bedenken gehen von
optimalen Bedingungen aus und beriicksichtigen nicht die besondere
stéddtebauliche Situation der vorhandenen Gemengelage.

Zu 4.

Eine Verschirfung der Probleme des ruhenden Verkehrs ist nach Rea-
lisierung der Bebauungsplanfestsetzung nicht zu erkennen, da im
Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet im wesentlichen der Vorder-
hausbestand Bestand gesichert wird und bei der Errichtung baulicher
Anlagen und bei wesentlichen Anderungen baulicher Anlagen oder bei
wesentlicher Anderung ihrer Berutzung grundsédtzlich die bauordmungs-
rechtlich notwendigen Stellplitze auf den Grundstiicken nachzuweisen
sind. Fir den Gewerbehof ist eine Tiefgarage neu angelegt worden;
dies durch Festsetzungen vorzuschreiben, war auch in Anbehj:a&lt der
vollsténdigen Uberbaubarkeit der Baugrundstiicke im Gewerbegebiet
nicht erforderlich. Die Modernisierung von Altbauten 18st zudem in
aller Regel kein Stellplatzerfordernis aus.

Zu 5.

Eine besondere Berlicksichtigung des vorhandenen Bestandes der alten
Produktionsanlagen der Engelhardt-Brauerei war nicht erforderlich,
da der Landeskonservator diese unter denkmalpflegerischen Gesichts-
punkten nicht als denkmalwert einstufte.

Soweit den Bedenken gefolgt werden konnte, wurden die sich daraus
ergebenden Anderungen der Planinhalte vorgencmmen.

Die 6ffentlid:e.Auslegung_ des Bebauungsplanes gemdf § 3 Abs. 2 Bau-
gesetzbuch' in der Zeit vam 15. August 1988 bis 16. September 1988
ist am 5. August 1988 im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 37 auf Seite 1165

fristgerecht bekanntgemacht worden. Wihrend der &ffentlichen Aus-
legung wurde der Bebauungsplanentwurf von 24 Personen eingesehen.
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Anregungen und Bedenken wurden nicht vorgebracht.

Im weiteren Verfahren wurden von den Rechtsarwidlten der Eigentiimerin
des Grurdstiickes Christstrafe 30 Ecke Danckelmannstrafe 9 Bedenken
gegen die beabsichtigte Festsetzung einer Bebauungstiefe von 12,5 m
entlang der ChriststraBe erhoben, es wurde eine Bebauungstiefe von
17,5 m fiir eine Ladennutzung gefordert. Die Rechtsarwédlte sehen im
Falle der Nichtberlicksichtigung ihrer Forderung einen Entschidigungs-
anspruch gemif § 42 BauGB und eine Wertminderung fiir das Grundstiick
als gegeben an.

Die Bedenken und die Forderung einer Erweiterung der Uberbauungsmdg-
lichkeit fiir das Grundstiick werden zurlickgewiesen. Aufgrund der Eck-
bereichsituation sind im Rahmen der Baukérperausweisung praktisch
6/10 der Grundstiicksfliche, soweit diese im Mischgebiet liegt, iiber-
baubar. Dies liegt {iber dem vorhandenen Bestand (GRZ 0,4) und dem
bisher generell zuldssigen NutzungsmaB (GRZ 0,3). Da zudem - eben-
falls aufgrund der Eckbereichsituation - eine Erhihung der bisher
zuldssigen GFZ von 1,5 auf bis zu 3,0 méglich wird, ist eine Wert-
minderung aufgrund der Festsetzungen nicht erkennbar. Eine weitere
Verringerung der Grundstiicksfreiflichen ist mit einer geordneten
stidtebaulichen Entwicklung in einem Mischgebiet, in dem auch wohn-
gebdude zuldssig sind, nicht vereinbar. Sie widerspridche auch dem
Sanierungskonzept, das unter anderem auf eine Reduktion der iiber-
baubaren Fldchen und damit des Versiedelungsgrades in den Randbe-
reichen ausgerichtet ist. Im ilibrigen kénnen auch in der vorgesehenen
Bebauungstiefe Ldden errichtet werden. Sie erfordern nicht zwangs-
1iufig gréBere Bebauungstiefen. |

Die Bezirksverordnetenversamnlung des Bezirks Charlottenburg hat dem
Entwurf des Bebauungsplanes VII-217 am 15. Dezember 1988 zugestimmt
und damit auch das Ergebnis der Interessenabwigung gebilligt.
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Die Festsetzung des Bebauungsplanes durch die Senatsverwaltung fiir
Bau- und Wohnungswesen erfolgt auf der Grundlage des Artikel XTI des
Gesetzes zur Reform der Berliner Verwaltung (Verwal tungsreformge—
setz) vom 19. Juli 1994 (GVBl. S. 241).

ITI. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
im einzelnen fest:

1. Fiir die Grundstiicke Sophie-Charlotten-StraBe 92 und Cchriststra-
Be 30 Ecke DanckelmannstraBe 9 (slidlicher Teilbereich) trifft er
unter Berlicksichtigung der bisherigen gewerblichen Nutzung eine
Ausweisung als Gewerbegebiet. Bei flichermiBiger Ausweisung und
geschlossener Bauweise werden eine GFZ von 2,4 und eine GRZ von
0,8 ausgewiesen. Eine Nebenzeichming setzt eine iiberbaubare Grund-
stilicksfldche oberhalb der Sophie~Charlotten-StraBe dar. Die zu~
ldssige Hohe der baulichen Anblagen im Gewerbegebiet wird durch
unterschiedliche Traufhéhenfestsetzungen in einer entsprechenden
Planergdnzungsbestimming und fiir die zuvor erwdhnte Auskragung
des Baulandes in einer Nebenbezeichnung geregelt.

Zur Bewdltigung der Gemengelagenproblematik 148t der Bebauungs-
plan im Gewerbegebiet im Rahmen der durch die Baunutzungsverord-
mung erdffneten Gliederungsmdglichkeiten mir solche Betriebe und
Anlagen zu, die in bezug auf ihre Lirmemissionen bestimmte, in
der Planergdnzungsbestimming 5 niher konkretisierte Vorausset-

zungen erfiillen.

Aufgrund von . lagequnst- und Bedarfsanspriichen konnte auf die
Ausweisung eines Gewerbegebietes im mittleren Bereich des Blocks
116 nicht verzichtet werden. Durch die Verlagerung der Produk-
tionsstitte der Engelhardt-Brauerei ist der Hauptstorfaktor ent-
fallen.

- 15 -




2.

- 15 -

Die Grundstiicke ChriststraBe 21 - 29 und Sophie-Charlotten-Stra-
Be 95 setzt der Bebauungsplan unter Beriicksichtiqung der vorhan-
denen reprédsentativen Wohnbebauung als allgemeines Wohngebiet
fest, wobeli er die Grurdflichen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze bestimmt. Im Zuge der
hier iiberwiegend bereits abgeschlossenen Sanierungsmafnahmen
wurden vorhandene Hinterhiduser, Nebengebiude und Schuppen ent-
fernt. Die durch die Entkernung entstandenen Freiflichen sind
nichtiijberbaubare Flichen und verbessern dadurch die Wohn- und
Lebensverhdltnisse der Armohner. Die Freifldchen sind teilweise
begriint oder auch als Spielfliche gemitzt. Die festgesetzte Zahl
von fiinf hichstzuldssigen Vollgeschossen sichert das Einfiigen in
die benachbarte drei- und viergeschossige Altbebauung im Neubau-
fall.

Auf dem Grundstiick Sophie-Charlotten-StraBe 95/Christstrafe 21
wird durch die festgesetzte Baugrenze der Blockinnenbereich zur
Sophie-Charlotten-Strafe hin offengehalten. Die bereits erfolgte
Bepflanzung dieses Grundstiicksteils entspricht den Sanierungs—

zielen, die Freihaltung von Bebauung verbessert die Belichtungs-

und Beliiftungsverhdltnisse.

Die Grundstiicke ChriststraBe 30 Ecke Danckelmannstrafe 9 (nérd-
licher Teilbereich), DanckelmannstraBe 10 - 11, SeelingstraBe 42
- 60 und Sophie-Charlotten-StraBe 89 - 91 setzt der Bebauungsplan
als Mischgebiet fiir eine maximal fiinfgeschossige Bebauung unter
Ausweisung der Grundflichen der baulichen Anlagen fest (Baukoér-
perausweisung) .

Bei Inkrafttreten der Baunutzungsverordmung im Jahre 1962 war das
Gebiet iliberwiegend bebaut. Innerhalb der Fldche des allgemeinen
Wohngebiets und des Mischgebiets wird eine mittlere GRZ von 0,4
und eine mittlere GFZ von 2,0, erreicht.
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Die Ulberschreitung des gemiB § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverord-
mung zulissigen MaBes der baulichen Nutzung ist nach § 17 Abs. 10
der Baunutzungsverordnung 1977 stddtebaulich gerechtfertigt, da
unter Beriicksichtigung der dargestellten Sanierungsziele gesunde
Wohn- und Arbeitsverhidltnisse geschaffen werden und ein mdglichst
schonender Eingriff in den Gebdudebestand erfolgt.

Die NutzungsmaBiiberschreitungen werden durch Mafnahmen wie aus-
reichende Gebdudeabstinde, nichtiiberbaubare Grundstiicksflédchen
auf den freigemachten Grundstiicksteilen, Freimachung der grund-
stiicksbezogenen Hoffldchen und deren Nutzung als Spiel- und Frei-
fléchen ausgeglichen. '

Die erhebliche Uberschreitung des nach § 17 Abs. 1 der Baurut-
zungsverordmung im Mischgebiet bei fiinf Vollgeschossen hdchst-
zuldssigen NutzungsmaBes (GFZ 1,1) auf dem Grundstiick Seeling-
straBe 60 Ecke Sophie—Charlotten-StraBe 89 ist stédtebaulich er-
wlinscht, weil eine sinnvolle Arrondierung der Blockrandbebauung
eine Schliefung der Blockecke erfordert.

Soweit auf Grund der Festsetzungen des Bebauwungsplanes VII-217
Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen (unter Beriicksichti-
gung des bereits bestehenden Planungsrechts) sind diese im Rahmen
der Abwidgung mit den stidtebaulichen Zielen hinzunehmen (siehe
auch Ausfilhrungen zu D. Auswirkungen auf die Umwelt).

Sonstige &ffentliche Belange stehen dem nicht entgegen.

Generell ergeben die zum allgemeinen Wohngebiet und zum Mischge-
biet. gehtrigen Freiflichen von ca. 7600 m2 bei ca. 400 Wohnein-
heiten eine durchschnittliche Freifliche von 19 2 je Wohnein-
heit. Auf diesen kdénnten - bei einem Soll von 4 m? je Wohneinheit
gemdf § 8 Abs. 3 der Bauordmung fiir Berlin - die bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Kinderspielpldtze in fast allen Fédllen
untergebracht werden. Der fiir das Grundstiick SeelingstraBe 60
Ecke Sophie-Charlotten-Strafe 89 erforderliche Kinderspielplatz
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kann nicht auf dem Grundstiick nachgewiesen werden. Im Rahmen der
Sanierung wird eine Gemeinschaftsanlage mit den Nachbargrund-

Die Forderungen der Bauordmung fiir Berlin 1985 gemiif § 8 hinsicht-
lich der grundstiicksbezogenen Freifldchen sind somit nach Abrdu-
mng der nicht iiberbaren Grundstiicksfléchen insgesamt erfiillbar
sein. AuBerdem stehen in urmittelbarer Niéhe dieses Blockes der
Bevdlkerung die Garten— und Parkanlagen des Charlottenburger
Schlosses und der Kinderspielplatz direkt am Klausenerplatz zur
Verfigung.

. Strafenverkehrsflichen werden fiir Teilabschnitte der Sophie-Char-

lotten-StraRe, der ChriststraBe, der DanckelmannstraSe und der
Seelingstrafe bei Aufhebung der bestehenden Strafen- und Bau-
fluchtlinien festgesetzt.

. Gemi#f Planergdnzungsbestimming 2 sind die Baugrundstiicke im Gewer-

begebiet hinter den Baugrenzen in voller Tiefe iiberbaubar. Dies
beriicksichtigt die Bediirfnisse von Gewerbeansiedlungen, deren

denkbare Vielfalt baugestalterische Flexibilitit und damit auch
die Zulassung einer intensiven Uberbauung der Grundstiicksfldche

-erforderlich machen.

Aus der benachbarten Wohnmuitzung sich ergebende Konflikte werden
durch die Planerginzungsbestimming 3 vermieden, nach der die
zulissige Hohe baulicher Anlagen im Gewerbegebiet begrenzt ist.
Zur Einfligung in das vorhandene stidtebauliche Geflige wird ent-
lang den das Gewerbegebiet begrenzenden StrafSen eine Hdhe von

51,0 m bzw. 50,0 m und 56,0 m {iber NN zugelassen. Die Herabstu-

fung der zulissigen Gebiudehdhe entlang der Sophie-Charlotten-
Strafe von allgemeinen 56,0 m iiber NN auf 50,0 liber NN innerhalb
der Fliche VWIUV beriicksichtigt die niedrigere viergeschossige
Wohnhausbebauung auf dem Grundstiick ChriststraBe 21 Ecke Sophie-
Charlotten-StraBe 95.
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Flir den Blockinnenbereich des Gewerbegebietes ist eine maximale
Traufhthe von 46,0 m {iber NN und in einer Tiefe von 7,0 m entlang
der Grenze zum allgemeinen Wohngebiet eine Traufhche von 42,0 m
Uber NN vorgegeben. Die im Blockinnenbereich befindlichen Baukdr-
per erreichen damit lediglich eine Hthe von etwa 11,0 bzw. 7,0 m
lber der Geldndeoberfliche, so daB die durch die Entkernung der -
Hofflichen im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet erzielten
Verbesserungen durch den Gewerbehof nicht beeintrdchtigt werden.
Die im Blockinnenbereich vorgesehene Herabstufung der zuldssigen
Traufhdhe zum allgemeinen Wohngebiet hin gliedert den Gewerbehof
in der Héhe und sichert den angrenzenden Grundstiicksfreiflédchen
ausreichende Besonmung.

Die dies regelnde Planergidnzungsbestimmng lautet wértlich:

"Im Gewerbegebiet darf die Ht¢he baulicher Anlagen innerhalb der
Flidchen

UTSRU 56,0 m {iber NN,
VWIUV 50,0 m iiber NN,
WZYXW 42,0 m tiber NN,
ZOPaZ 51,0 m {iber NN und
XYaSX 46,0 m iber NN

nicht iiberschreiten."

Im Gewerbegebiet sind gemiif Planergdnzungsbestimming 5 mur Betrie-
be und Anlagen mit bestimmten Lirmemissionen zuldssig, so daB der
Beurteilungspegel entlang von festgelegten Abgrenzungslinien zum
allgemeinen Wohngebiet und zum Mischgebiet den fiir diese Gebiete
zumitbaren Lirmpegel nicht {iberschreitet.
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Die dies regelnde Planergidnzungsbestimming lautet wértlich:

"Im Gewerbegebiet sind - zum Schutz von Aufenthaltsrdumen fiir
Wohnzwecke im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet vor schid-
lichen Umwelteirnwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes - mur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Lirmemissi-
onen so begrenzt sind, daB der Beurbeilm'xgspegel (VDI-Richtlinie
2058, Bl. 1) im Mischgebiet entlang der Linie IHJOPKIMNR tags

60 dB (A), nachts 45 dB (A) und im Allgemeinen Wohngebiet entlang
der Linie EFGI tags 55 dB (A), nachts 40 dB (A) nicht iiberschrit-
ten wird."

Diese Festsetzung beruht unter anderem auf den Ergebnissen des
Schallimmissionsgutachtens des Akustik-Ingenieurbiiros Moll vom
30. November 1987.

Auf der Grundlage des filir das allgemeine Wohngebiet festgelegten
Plarungsrichtpegels der VDI-Richtlinie 2058, Blatt 1 "Beurteilung
von Arbeitslagen in der Nachbarschaft", Ausgabe September 1985,
von tagsiiber 55 dB(A), nachts 40 dB(A) wurden der maximal im
Freien des Gewerbehofes zulissige Schalldruckpegel berechnet und
daraus Riickschliisse auf die Einwirkungsdauer einzelner Idrmquel-
len des Gewerbehofes gezogen.

Dabei wurde die erhthte St&rwirkung bei Gerduscheinwirkungen in
den Ruhezeiten, d. h. zwischen 6.00 und 7.00 Uhr und 19.00 bis
22.00 Uhr, durch einen Zuschlag von 6 dB(A) zu dem jeweiligen
Mittelungspegel beriicksichtigt.

Als Schallquellen wurden die Produktionsgerdusche im ErdgeschoB,

die Gewerbegeridusche in den Obergeschossen, Pkw- und ILkw-Ein- und
Ausfahrten sowie Be- und Entladevorginge angenammen.
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Bei der Berechrung der zu erwartenden Gerduschbelastung kammt das
Gutachten zu folgenden Ergebnissen:

Zeitraum Beurteilungspegel Immissionspegel
im Hof in dB(a) Christstrafe
in dB(a)
tags
08.00 - 19.00 Uhr 72 ' 48
Ruhezeiten
06.00 - 07.00 Uhr .
19.00 - 22.00 Uhr 78 54
nachts
22.00 - 06.00 Uhr 68 44

Die am Einwirkungsort in der Wohnbebauung ChriststraBe berechne-
ten Immissionspegel von tags 48 dB(A) bzw. 54 dB(A) liegen samit
deutlich unter dem fiir das allgemeine Wohngebiet maBgeblichen
Richtpegel von 55 dB(A). Die Gerduschentwicklung des Gewerbehofes
kann demzufolge tagsiiber als unkritisch bezeichnet werden. Auf-
grund der gegebenen Reserven wire in Einzelfdllen eine Uberschrei-
tung der Festlegqungen in beschrinktem Umfang tolerierbar. Eine
Nutzung des Gewerbehofes widhrend der Nachtzeit ist nach dem Ergeb-
nis des Gutachtens nicht mdglich, da die Uberschreitung des fest-
gelegten Richtpegels von 40 dB(A) nicht durch Larmschutzmafnahmen
verhindert werden kann. Dementsprechend ist eine Nutzungsbeschrdn-
kung auf die Zeit von 06.00 bis 22.00 Uhr durch die schuldrecht-
liche Ausgestaltung der Vertridge mit den Gewerbetreibenden sicher-
gestellt. "
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8. Die Verwendung luftbelastender Brennstoffe wird gemif Planergdn—
zungsbestimming 6 limitiert, sie lautet:

"Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von
anderen Brennstoffen als Stadt- beziehungsweise Erdgas oder Heiz-
61 EL ausgeschlossen, es sei denn, die Emissionen an Schwefel-
oxiden (SOy) und Stickoxiden (NOy) iiberschreiten nicht die Emis-
sionswerte fiir SOy — bezogen auf Heizdl EL - und NOy - bezogen
auf Stadt- beziehungsweise Erdgas."

Diese dem Umweltschutz dienende Bestimming ist aus dem Fl&chen-
nutzungsplan, der diese Fliche als Vorranggebiet fiir die ILuft-
reinhaltung darstellt, entwickelt. Bestehende Heizungsanlagen
genieBen Bestandschutz und sind hiervon nicht betroffen.

Der Entwurf des Bebauurgplanes VII-217 ist aus der Dai'stelllmg
des Flichennutzungsplanes 1994 vom 1. Juli 1994 (ABl. 1994,
S. 1972) entwickelt.

Das Plarungsgebiet wurde im Flichenmutzungsplan 1965 als Sanie-
rungsgebiet kenntlich gemacht. Aus der sich nach der neunten
Anderung vam 20. September 1976 ergebenden Darstellung dieses
Flichennutzungsplanes wurde das stidtebauliche Konzept dieses
Bebauungsplanentwurfs entwickelt.

Die bisher giiltige Darstellung in der vorbereitenden Bauleitpla-
mung steht der jetzigen Ausweisung im Fldchennutzungsplan 1994
nicht entgegen.

9. Die der Plamung.entsprechenden StraBenbegrenzungslinien und Bau-
grenzen wurden unter Aufhebung der bisherigen, teils auf aller-
héchste Cabinets-Ordre erlassenen, teils férmlich festgestellten
Strafen- und Baufluchtlinien festgesetzt.
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B. Rech e:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I

S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des Gesetzes vom
23. November 1994 (BGBl. I S. 3486), in Verbindung mit dem Bundesbau-
gesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2256,
3617), zuletzt geindert durch Gesetz vom 18. Fekruar 1986 (BGBl. I

S. 265), in Verbindung mit der Verordnung liber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordmung - BauNVO -) in der Fassung
vam 15. September 1977 (BGBl. I S. 1763), geiindert durch Verordnung
vom 19. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2665);

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 1l. Dezem—
ber 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt gedndert durch Artikel IV des
Gesetzes vam 19. Juli 1994 (GVBl. S. 241), in Verbindung mit dem
Gesetz zur Ausfilhrung des Bundesbaugesetzes (AGBBauG) in der Fassung
vam 23. Januar 1979 (GVBl. S. 321), zuletzt gedndert durch Gesetz
vam 17. Dezember 1984 (GVBl. S. 1730);

Gesetz iiber stidtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen in
den Gemeinden (StidtebaufSrderungsgesetz - StBauFG) in der Fassung
vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2318, 3617), zuletzt gefindert durch
Gesetz vam 5. November 1984 (BGBl. I S. 1321);

Erste Verordnung iiber die férmliche Festlegung von Sanierungsgebie-
ten vom 4. Juli 1972 (GVBl. S. 1261, 1973 S. 1212), gedndert durch
Erste Verordmung zur Anderung von Verordnmungen iiber die férmliche
Festlegung von Sanierungsgebieten vam 1. November 1988 (GVBl. S.
2184). '

Gesetz {iber Naturschutz und ILandschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BENatSchG) in der Fassung vom 12. Mirz 1987 (BGBl. I

S. 889), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vam 6. August
1993 (BGBl. I S. 1458).
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C.
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Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Die Kosten der Sanierung werden zum gegerwartigen Zeitpunkt noch
ermittelt.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine

Auswirkungen auf die Umwelt

Bezliglich der Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gemif § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist fraglich,
inwieweit durch die Aufstellung des Bebauungsplanes VII-217 iber-
haupt Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grmmdfléiduen vor-
bereitet werden, die einen Eingriff im Sinne des Gesetzes darstel-
len. Voraussetzung ist, daB hierdurch die Leistungsfdhigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrichtigt werden kénnen.

Der Bereich des Bebauungsplanes VII-217 befindet sich im dichtbe-
bauten, innerstidtischen Gebiet.

Die bisher nach Baunutzungsplan zuldssige Nutzung - vgl. Pkt I.

- Veranlassung und Erforderlichkeit - ging zwar von geringeren Nut-
zungsmaBen, insbesondere hinsichtlich der Grundflichenzahl GRZ (0,3)
aus, diese werden jedoch sowochl im WA als auch im MI durch den Be-
bauungsplan ¥IT-217 jeweils mur geringfligig um 0,1 (GRZ) iberschrit-
ten.

Im vorliegenden Fall handelt es sich im wesentlichen um die Fest-
schreibung des baulichen Bestandes der Blockrandbebauung. Es ist
aber auch nicht zu verkennen, daB der Bereich des Gewerbegebietes
(ehem. beschriinktes Arbeitsgebiet) ist bereits hochgradig versiegelt
ist. Dariiber hinaus erfolgte eine aus den Zielen der Sanierungspla-
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mng resultierende Reduzierung der vorher zulidssigen Baufliche und

in diesem Zusammenhang die Freihaltung grofer, zusammenhingender
Innenhdfe von zukiinftiger Bebauung, deren Begriinung ermSglicht wird.

Eine durch die Bebauungsplanaufstellung vorbereitete erhebliche oder
nachhaltige Beeintrdchtiqung des Naturhaushalts oder des Landschafts-
bildes ist also nicht auszumachen. Es ist von eher geringfiigigen
Beeintrdchtigungen auszugehen, die aufgrund der Neuordmung der Be-
bauung (Blockentkernung) unter auch dkologischem "Gesichtspunkt" im
Rahmen der Sanierung hinzunehmen sind.

Auch die gemd § 8 a BNatSchG gebotene Einstellung der Belange'des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Abwdqung flihrt aus
den oben genannten Griinden zu keinem anderen Ergebnis. Es ist also
nicht geboten, weitere Planinhalte diesbeziiglicher Art in den Bebau-
urgsplan aufzunehmen. In diesem Zusammenhang ist auch von Bedeutung,
daB der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bislang plamungsrecht-
lich im Baunutzungsplan als beschridnktes Arbeitsgebiet der Baustufe
V/3 ausgewiesen war und Eingriffe in Natur und Landschaft durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes VII-217 mur erfolgen kdnnen, so-
weit die NutzungsmaBe iliber das bisherige Plamungsrecht hinausgehen.

Berlin, den 26.04.1995

Der Regierende Birgemmeister
In Vertretung '

K&hne Dr. Bergmann

...... e9ecscssssevesoesrve 2060000000 EPPOEORISENIOOPISICEOIOIOSIOIINROOOES

Chef der Senatskanzlei Senatorin

fiir den Senator flir Bau- und
Wohnurgswesen
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