Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 22-6142/VII-238

'Telefon: bei Durchwahl 867-69 31
intern (95) 69 31

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin
ilber Senatskanzlei - IIT H -

Vorlage
- zur Kemmtnisnahme -

gemif Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
tiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauvngsplanes VII-238
im Bezirk Charlottenburg

Wir bitten, gemdR Artikel 47 Abs 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis
zu nehmen, daB die Senatsverwaltung filir Bau- und Wohnungswesen die nachste-
hende Verordnung erlassen hat:

Verordnung
iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes VII-238 im Bezirk Charlottenburg
Vom 17. August 1993

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezem—
ber 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vam 22. April 1993 (BGBl. I S. 466), in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und
mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom
11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt geiindert durch Artikel I des
Gesetzes vom 6. April 1993 (GVBl. S. 140), wird verordnet:



§1
Der Bebammgsplan VII-238 vom 1. November 1989, mit Deckblatt vam
3. Mdrz 1992, fiir die Grundstiicke Fasanenstrafe 81 und Kantstrafe 155 - 157
im Bezirk Charlottenburg wird festgesetzt. -

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Charlottenburg von
Berlin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Ab-
zeichnungen des Bebauungsplanes kdnnen beim Bezirksamt Charlottenburg von .
Berlin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Woh- ™.
nungsaufsichtsamt, wéhrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§ 3

(1) Auf die Vorschriften iiber

1. die Fdlligkeit von Entschidigungsanspriichen
(S 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),

2. das Erl&schen von Entschadigungsanspriichen
(S 44 Abs. 4 BauGB)

wird hingewiesen.
(2) Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,



2. Miangel der Abwagung,

wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fdllen
der Numner 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verord-
rnung gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustindigen Mitglied
des Senats geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Bau-
gésetzbuchs eine Verletzung von Vérfahrens- und Formvorschriften dieses
Gesetzes, wern sie nicht imnerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser
Verordnung schriftlich gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung
zustindigen Mitglied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20

Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die fiir
die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden
sind. ‘

§ 4

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

A. Begriindung:
I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Das allgemein als "Kantdreieck" bezeichnete Areal umfaBft die Grund-
stiicke Fasanenstrafe 81 Ecke Kantstrafe 155 und KantstraBe 156 -
157; es handelt sich hier um eine der wenigen Flédchen in der west-
lichen Innenstadt Berlins, deren Bebauung im Krieg zerstért, dann
abgerdumt und bis auf eine provisorische Bebauung unbebaut geblie-
ben war. Wegen seiner Lage ist dieser Bereich fiir die zukiinftige
stidtebauliche Weiterentwicklung des westlichen City-Kerns von
herausragender Bedeutung.



Wegen dieser Gewichtigkeit wurde im Jahre 1983 ein offener stidte-~
baulicher Ideerwettbewerb ( 1 Wettbewerbsstufe) fiir einen sich
zwischen HardenbergstraBe, Joachimstaler StraBe, Kurfiirstendamm,
Grolmanstrafe, Savignyplatz und Carmerstrafe erstreckenden Bereich

Er sah als Vorgaben vor
- eine Fufgingerverbindung entlang der Trasse der Stadtbahn,

- die Nutzung von Flidchen gegeniiber dem Theater des Westens durch
die Offentlichkeit,

- eine Offnung von Bdgen unter dem Viadukt der Stadtbahn und Nut-
zung durch die Offentlichkeit,

- die Durchgdngigkeit vom Kantdreieck bis hin zu Joachimstaler
StraBe und Kurfiirstendamm liber das Victoria-Areal und damit eine
Aufwertung des gesamten Gebietes.

Das Kantdreieck selbst wurde als stddtebaulicher Mittelpunkt des
Wettbewerbs angesehen.

Im Jahre 1985 fand als 2. Wettbewerbsstufe ein engerer Architekten-—
wettbewerb statt, der in Weiterentwicklung der vorgelegten Ideen
eine platzartige Aufweitung des Geldndes gegeniiber dem Theater des
Westens bis hin zur Stadtbahntrasse vorsah, um dort durch eine Neu-
bebauung - zusammen mit dem in der Flucht der Kantstrafe gelegenen
Theater und mit diesem in Beziehung trete;x:l - ein neues stadtgestal-
terisches Ensemble zu schaffen. o

Aufgrund dieser Vorgaben konnte eine ausreichende und &konomisch
tragfihige Geschoffliche nur mittels einer konzentrierten, turm-
artigen Bebauung erreicht werden, da ein 10 m breiter Fufweg ent~
lang der Stadtbahn unverindert stidtebaulich und stadtdkonomisch
gewiinscht war und die bebaubare Fliche zusitzlich einschrénkte.
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Im September 1985 entschied sich das Preisgericht fiir den Entwurf
von Herrn Professor Kleihues, rde,r ein Hotel in einem 71 m hohen
Turmhaus, einen Stadtplatz und eine Fufgidngerverbindung entlang der
BahntrassezwmdienKantstraBeundFasanenstraBezmInhalthatte
durch die die spdter in den Stadtbahnbdgen entste‘henden 1dden er-
schlossen werden sollen.

Nachdem Hotelbaupléne an anderer Stelle, dem Victoria-Areal, in
konkrete Uberlegungen einbezogen worden waren, wurde - basierend
auf einer Ausschreilbung zur Erlangung von Nutzungskonzepten (Inve-
storenwettbewerb) - die geplante Hotelnutzung auf dem Kantdreieck
Zugunsten einer Biiro- und Geschiiftshausnutzung aufgegeben und der
Turm auf eine Hohe von 36 m iiber Geldnde reduziert.

Die vorgesehene Bebauung ist das Ergebnis eines langen und intensi-
ven Wettbewerbs- und Planungsprozesses. Er beruht auf den stéddtebau-
lichen Vorstellungen und Vorgaben des Landes Berlin. Unabhé'hgig vom
Wettbewerbsergebnis sind alle abwigungserheblichen Belange — auch
die der privaten Gi:undstﬁckseigentﬁmer - gleichgewichtig in die
Abwagung einbezogen worden. '

Eine vorzeitige Festlegung auf eine bestimmte Planung hat es nicht
gegeben. Zeitweilig wurde selbst die Wiederherstellung der Block-
randbebauung in die Abwigung einbezogen, dann aber im Rahmen der Ge-
staltungsfreiheit zugunsten des Wettbewerbsergebnisses verworfen.

Zwischen dem nurmehr geplanten Bliro- und Geschidftshaus, dem ge-
planten Stadtplatz und dem FuBgdngerbereich entlang der Stadtbahn
besteht ein raumlich-gegensténdlicher und auch wegen der Nutzung
der Stadtbahnbdgen ein unteilbarer funktioneller Zusammenhang.
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~Diese zwar unterschiedlichen jedoch stddtebaulich miteinander ver-
flochtenen Nutzungen sind Gegenstand der planerischén Gesamtkon-
zeption. Eine aus dem Zusammenhang herausgel&ste Betrachtung mur
des Grundstiicks KantstraBe 155 Ecke FasanenstraBe 81 bot sich daher
nicht an. :

Aus den mehrstufigen Wettbewerben hat sich das dem Bebauungsplan
zugrunde liegende Konzept als das flir diesen Bereich schliissige
herausgebildet. Eine Herausnahme oder Verdnderung einzelner Kompo-
nenten wiirde die Gesamtidee zerstdren, ein zusammenhiingendes Gebiet
willklirlich zerschneiden und das Gebot der umfassenden Konflikt-

bewdltigung verletzen.

Im besonderen wiirde die Errichtung eines zusdtzlichen Baukodrpers
auf dem geplanten Stadtplatz dem ausgewdhlten Wettbewerbsentwurf
entgegenstehen und seine Gesamtwirkung, die in der beabsichtigten
WechselWirklmg, die aus dem Spannungsverhaltnls von massierter
Bebauung einerseits und daneben angeordneter Freifldche anderer-
seits entsteht, zunichte machen. ' '

Um die attraktiven VerbesserungsmaBnahmen in diesem Gebiet durch-

filhren zu kénnen, miissen die Eigentumsinteressen der privaten Grund-
stilickseigentiimer zurilickstehen. Eine alternative Wegefiihrung des
Fufgingerbereiches ist nicht mdglich und die Reduzierung der Grund-
stiicksgréBen - bedingt durch die Anlage des 6ffentlichen FuBgin- =
gerbereiches - 148t eine wirtschaftliche Verwertung der Restfldchen -
der Grundstiicke KantstraBe 156 und 157 nicht zu. |

Bei der Abwigung der unterschiedlichen Belange ist auch bedacht
worden, daB das Grundstiick KantstraBe 156 mdglicherweise enteignet
werden muB, da die gewichtigen stidtebaulich beachtlichen Belange,
die Inhalt des Bebauungsplanes sind, gegeniiber den privaten Eigen-
tumsinteressen liberwiegen. Einer solchen Enteignung diirfte auch die
Eigentumsgarantie des Grundgesetzes nicht entgegenstehen. |
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Die Aufstellung des Eebammgsplanes war erforderlich, um die stidte-
baulichen Voraussetzungen fiir die Verwirklichung der durch den
Wettbewerb erzielten Vorstellungen filir die Bebauung des Areals zu
erreichen. Zugleich soll damit die langjdhrige Zwischennutzung des
Geldndes durch eine ungeordnete Barackenbebauung, die der stidtebau-
lich angestrebten Situation in keiner Weise gerecht wird, im Rahmen
der Stadtreparatur beendet werden. Die Tankstellennutzung auf dem

‘Grundstiick KantstraBe 155 Ecke Fasanenstrafe 81 ist bereits beemiet

worden.

Ein Eingriff in Natur und landschaft ist mit der Realisierung des
Wettbewerbsergebnisses aufgrund der Vornutzung des Areals nicht

‘Der Bebauungsplan soll im wesentlichen die Grundfl&chen der bau-

lichen Anlagen durch Baugrenzen und ihre Héhe durch die Angabe der’
hoéchstzuldssigen Traufhche festsetzen, Bindungen filir Bepflanzungen,
ein Gehrecht zugungsten der Allgemeinheit und einen FuBgédngerbe-

reich sichern sowie entgegenstehende Festsetzungen und baurecht-

liche Vorschriften aufheben (im einzelnen sind die Festsetzungen
des Bebauungsplanes unter III. - Inhalt des Planes - beschrieben).

Der Flidchennutzungplan von Berlin vom 8. April 1984 (ABl. 1988

- 8. 917) stellt den iiberwiegenden Teil des Areals als Bahnfléche,

was sich hinsichtlich der Breite dieser Fl&dche aus der Darstellungs-
systematik des Flichennutzungsplanes ergibt, sowie als Kerngebiet
mit der mittleren blockbezogenen GeschoBflédchenzahl 2,4 und Einzel-
handelskonzentration entlang der Kantstrafe dar.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961
S. 742) weist das Geldnde als Kerngebiet der Baustufe V/3 aus.

Das Vorhabengrundstiick liegt zudem nach dem Flédchennutzungsplan im
Vorranggebiet fiir Iuftreinhaltung, in dem Nutzungsbeschrénkungen
zum Schutz der Umwelt erforderlich sind.
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Mit dem Vorhaben konnte bereits begonnen werden, da es gemidR § 33
Abs. 1 BauGB zuldssig war und das Vorliegen der Planreife bestitigt
worden - ist.

Verfahren

Das Bezirksamt Charlottenburg von Berlin faBte am 13. Januar 1987
den BeschluB iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemif § 3
Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des B.mdesbaugesetz&s

Der BeschluB des Bezirksamtes Charlottenburg von Berlin iiber die
Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemdB § 2 Abs. 1 des Bundes-
baugesetzes im Amtsblatt fiir Berlin 1987 S. 185 bekanntgemacht.

Die 'chfentliche Darlegung der allgémeinen Ziele urd Zwecke der Pla-
mung und die Anhérung der Blirger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbauge-
setzes fand in der Zeit vom 7. April bis 8. Mai 1987 statt.

Das Ergebnis der Blirgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes beriicksichtigt worden.

Die Behérden und Stellen, die Triger &ffentlicher Belange sind,
wurden gemdf § 4 des Baugesetzbuchs beteiligt.

Die erforderlichen Anderungen wurden veranlaft.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekannt-
machnung im Amtsblatt fiir Berlin vom 17. November 1989 gendfR § 3
Abs. 2 des Baugesetzbuchs in der Zeit vom 27. November 1989 bis

einschlieBlich 29. Dezember 1989 &ffentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wurden

vorgebracht und wie folgt begriindet:

N
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= Durch den Bebauungsplan wiirden die Grundstiicke Kantstrafe 156 und

157 nicht mehr selbstidndig bebaubar sein; das bedeute einen Ein-

 griff in die Interessen der Eigentiimer, widerspreche Artikel 14

Grundgesetz und bedeute einen wirtschaftlichen Verlust durch Wert-
minderung.

Die Eigentiimerin des Grundstiicks KantstraBe 156 besteht darauf,
ihr Grundstiick mit einem eigenen Gebiude zu bebauen, um ihr Ge-
schift auch in Zukunft auf eigenem Grund und Boden zu betreiben.
Etwa 80 Interessenten hétten sich seit Mitte der 70er Jahre um
einen Erwerb des Grundstiicks vergeblich bemiiht.

Es wurde alternativ vorgeschlagen, unter Einbeziehung des Grund-
stiicks KantstraBe 157 der Eigentimerin des Grundstiicks Kantstrafe
156 durch Tausch und Bebauungsplandnderung an der Spitze des
dreieckfdrmigen Kerngebietes ein neues Baugrundstiick zu verschaf-
fen, das - gegebenenfalls auch abgestuft —-.mit drei oder auch
drei bis finf Geschossen voll iiberbaut werden kann. Eine solche
Bebauung kénne architektonisch attraktiv gestaltet zu einem Kon-
trapunkt filir die Bebauung auf dem Grundstiick KantstraBe 155 wer-
den und mit diesem im UntergeschoB verbunden sein, ja sogar einen
zweiten Eingang in die Untergeschofzone aufnehmen. Dabei wire es
zweckméBig, den bis zu 5geschossigen Trakt des Baukdrpers auf dem
Nachbargrundstiick etwas zu verkiirzen, damit der Durchgang von den
Bahnbdgen zum Stadtplatz frei bleibt.

Gegebenenfalls sollte der FuBgiangerbereich zugunsten des Baulan-
des auf 6 m Breite reduziert werden. Zum Ausgleich kénnte der auf

dem Nachbargrundstiick vorgesehene Baukorper um ein bis dre1 Ge-
schosse erhéht werden.

Die Verwaltung habe es versiumt, die Eigentiimerin nach ihren
eigenen Verwertungsabsichten zu fragen und sie iiber die auf dem
"Kantdreieck" geplante Bebauung zu informieren. Auf jeden Fall
sei der Eigentiimerin eine Enteignung ihres Grundstiicks zugunsten
eines mit der Eigentiimerin nicht abgestimmten Projektes, das

- 10 -
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Ergebnis eines Wettbewerbs des Landes Berlin sei, nicht zumutbar
und auch rechtlich unzulissig. Mithin miiBte die Gemeinde bei
unverédnderter Festsetzung des Bebauungsplanes damit rechnen, dag
das vorhandene Gebdude auf dem Grundstiick Kantstrafe 156 dem ge-
planten Stadtplatz noch lange zur "Zierde" gereichen werde. Dies
kénne nicht im Interesse Berlins liegen. :

- Der stddtebauliche Entwurf sei, so wie er im Bebauungsplan seinen
Niederschlag gefunden habe, abzulehnen. Es wurde angeregt, ledig-
lich ein Turmgebdude, jedoch mit doppelter HGhe zu errichten,
anstelle der zu begnmenden Flédche an der FasanenstraBe sei eine
dichtere Bebauung vorzusehen, der Stadtplatz an der KantstraBe
sollte entfallen, der FuBgdngerbereich sei in der Breite einzu- A
schridnken und solle lediglich auf dem Grundstiick KantstraBe 155
vorgesehen werden.

- Das Planerfordernis wird in Frage gestellt, da besser eine Block-
randbebauung mit Wohnnutzung entstehen sollte.

- - Schank- und Speisewirtschaften sollten auch im dritten Vollge-
schof3 zugelassen werden.

- Die Planung wiirde dem Albwdgungsgebot widersprechen.

- Der Bebauungsplan sei nicht aus dem Fldchennutzungsplan ent-
wickelbar. )

- Die nach § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung hochstzuldssigen

- Der FUBgéingerberéich solle auch filir Fahrradnutzung freigegeben

werden und es solle hier ein bewachter Abstellplatz fiir Fahrrider
angelegt werden. '

- 11 -
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Die Bedenken und Anregungen konnten keine Berlicksichtigung finden.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauwngsplanes befinden
sich seit Jahren in einem st&dtebaulich ungeordneten und unbefrie-
digenden Zustand. Um dem abzuhelfen und die Stadtstruktur in diesem
innerstidtischen Bereich entscheidend zu verbess’érn, war eine
stidtebauliche Neuordnung erforderlich. Hierzu wurde ein mehrstu-
figer Wettbewerb - wie unter I. Veranlassung des Planes und Erfor-
derlichkeit ndher dargelegt - ausgelobt. Um dessen Ergebnis, das im
Senatsbeschluf vom 7. September 1988 seine Bestidtigung gefunden
hat, realisieren zu kénnen, war die Aufstellung des Bebauungsplanes
erforderlich.

Der mit dem 1. Preis ausgezeichnete Entwurf des Architektenwettbe-
werbs orientiert sich an vier st&ddtebaulich vorgegebenen Merkmalen
und erhdlt dadurch seine bestimmte und erwlinschte -Gestalt, die ihn
unverwechselbar in das vorhandene Stadtbild einbindet.

1. Ein turmartiger Baukdrper mit quadratischem Grundrif mit einer
Hohe von 36 m iiber Geldndehthe (11 Vollgeschosse) an der bishe-
rigen Baufluchtlinie der Kantstrafe nimmt die Achse des ndrdlich
gelegenen Delphi-Kinos auf. ‘ ‘

2. Ein riickwartiger bis zu 18 m hoher Anbau liber Geldndehdhe (fiinf

Vollgeschosse) folgt der Kurve des Gleiskdrpers der S- und Fern-—
bahn. '

3. Ein Griinstreifen entlang der FasanenstraBe zieht sich als er-
génzendes Teilstlick eines Freifldchenstreifens hin, der nérdlich
der Kantstrafe von der Borse bis zum ehemaligen Weinhaus bereits
vorgegeben ist.

4. Gegeniiber dem Theater des Westens offnet sich ein 6ffentlicher
Platz. Er wertet den FuBgdngerbereich auf, der entlang der Bahn-
trasse der ErschlieBung der hier vorwiegend unter den Bahnbigen
vorgesehenen Idden dienen soll.
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Der Bebauungsplan entspricht im wesentlichen diesen Zielen. Die
Biirger sind entsprechend den Vorschriften des Bundesbaugesetzes
beziehungsweise des Baugesetzbuchs am Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplanes beteiligt worden. o

Nach Abwigung der unterschiedlichen privaten Interessen und der
offentlichen Belange gegeneinander und untereinander muBte den aus
dem Wettbewerb hervorgegangenen stédtebaulichen Vorstellungen, so
wie sie im Bebauungsplan ihren Niederschlag gefunden haben, der
Vorrang eingerdumt werden. '

Flir diesen fiir Berlin reprédsentativen innerstidtischen Bereich
konnte nur eine qualitativ hochwertige Bebauung, die Handels- und
Dienstleistungsangebote sowie zentrale kulturelle Einrichtungen
aufzunehmen in der Lage ist, ausgewéhlt werden. Die Einbeziehung
der Grundstiicke Kantstrafe 156 und 157 in die Gesamtkonzeption war
erforderlich, um eine kleinteilige Zerétﬁckelung des Areals zu
vermeiden. Die nach dem Bebauungsplan als Bauland verbleibenden
Restfldchen dieser beiden chnehin sehr kleinen Grundstiicke sind
eigenstindig nicht, auf jeden Fall nicht in einer mit den stidtebau-
lichen Zielen zu vereinbarenden Weise zu bebauen. Der Bebauungsplan
entzieht daher diesen Grundstlicken im Interesse einer stadtgestal-
terisch vertretbaren Neuordmung des in Rede stehenden Areals die
oberirdische Bebaubarkeit, bel&dBt ihnen aber eine unterirdische
bauliche Nutzungsméglichkeit. ’

Im einzelnen ist dariiber hinaus zu den Bedenken und Anregungen zu
bemerken:

- Das Grundstiick KantstraBe 157 konnte von der Bautréigerin des Vor-
habens auf dem Grundstiick KantstraBe 155 erworben werden. Die vom
Voreigentiimer vorgebrachten Bedenken und Anregungen sind damit
gegenstandslos geworden und wurden von der neuen Eigentiimerin

- 13 -
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zuriickgezogen. Die Verwirklichung des Gesamtkonzeptes des Bebau-
urngsplanes hingt mithin allein noch vom Erwerb des Grundstiicks
KantstraBe 156 ab.

Der Eigentiimerin des Grundstiick KantstraBe 156 ist ein Erwerb
ihres Grundstiicks durch die Bautr#dgerin angeboten worden. Er ist
jedoch nicht zustandegekommen.

- Die von der Eigentiimerin gewiinschte selbstindige Bebaubarkeit

ihres Grurdstiicks oder auch eines Tauschgrundstiicks etwa an glei-
cher Stelle konnte wegen der Bedeutung des Areals im Stadtgefiige
im Interesse der Verwirklichung der genannten stidtebaulichen
Zielsetzungen nicht in Frage kommen.

Der Wunsch der Eigentiimerin, ihre derzeitige Ladennutzung auf
ihrem Grundstiick oder auf einem Tauschgrundstiick in urmittelbarer
N&he ihres Grundstiicks. auf jeden Fall aber auf eigenem Grund und
Boden fortzufiihren, ist verstéindlich. Demnoch muB im vorliegenden
Fall der angestrebten Neuordnung schon aus stddtebaulich - ge-

‘stalterischen Griinden der Vorrang eingerdumt werden. Der dem

Bebauungsplan zugrundeliegende Entwurf ist gerade wegen seiner
guten Einbindung in das stidtebauliche Umfeld primiert worden.
Der;Auffassung der Eigentlimerin, die von ihr beabsichtigte drei-
bis fiinfgeschossige Bebauung auf der Ostseite des Areals kdnnte
ein erwiinschter Kontrapunkt zur weiter westlich vorgesehenen Be-
bauung sein, wird nicht beigetreten. Die geringe Gréfe des "Kant-
dreiecks" rechtfertigt die Konzentration der Baumasse an nur
einer Stelle, und zwar dort, wo sinnvolle Beziige zur Nachbarbebau~
ung entstehen und wo die Dreieckfliiche hierfiir eine ausreichende
Tiefe hat. Im librigen erforderte die Ausweisung einer zusitzli-
chen zu 100 % drei- bis fiinfgeschossig zu {lberbauende Fliche im
ostlichen Bereich zumindest das Kiirzen des geplanten drei- bis
fiinfgeschossigen Anbaus auf dem Grundstiick KantstraBe 155 und zum
Ausgleich der verlorengehenden Baumasse gegebenenfalls hohere

- 14 -



Traufhéhenfestsetzungen, was - bezogen auf das Kantdreieck ins-
gesamt - zu einer weiteren hier unerwiinschten baulichen Verdich-
tung fiilhren wiirde.

SchlieBlich wiirde hierdurch auch der geplante Stadtplatz einge-
schréankt, der im Zusammenhang mit dem FuBgingerbereich ein wesent-
liches Planungsziel ist.

Wirde der Anregung, den Fufgéngerbereich zugunsten eines solchen
isoliert zu bebauenden Grundstiicks auf 6,0 m Breite einzuschrén-

ken, gefolgt werden, verlére der Entwurf seine ihn auszeichnende
Qualitdt vollends und die Gesamtanlage - insbesondere auch wegen

der Einschrénkung \dex.' Fufgingerzonen - ihre stiidtebauliche Attrak- ;%s\;
‘tivitdt. Hinzu kéme, daB auf einem Tauschgrundstiick in der vorge-
schlagenen Art kein Freiflichennachweis erbracht werden kénnte

und die drei- bis fiinfgeschossige Bebauung nur einen ungentigenden
Abstand zu den Bahnbdgen einhielte. Die geplante geschiftliche
Nutzung dieser Bahnbdgen und die geplante Baukérperausweiémmg im
westlichen Bereich des Bebauungsplanes rechtfertigt im tibrigen
die FuBgiangerbereichsbreite von 10 m. Eine Beschrankung des Fuf-
gangerbereichs auf das Grundstiick FasanenstraBe 81 Ecke Kant-
straBe 155 wdre nicht sinnvoll. Die Nachteile, die eine Anderung
des Bebauungsplanes in Sinne der Gegenvorstellungen fiir die Neu-
ordnung dieses Stadtraumes bréchte, konnten daher auch unter
Wirdigung des besonderen Schutzes, den das Eigentum durch das
Grundgesetz erféhrt, nicht hingenommen werden. Insofern miissen
die Interessen der Eigentiimerin gegeniiber dem &ffentlichen In-
teresse an einer stédtebaulich geordneten Fortentwicklung des
Stadtgebietes zurlicktreten.

<

P

Entscheidungen {iber die Anwendung beziehungsweise die fiir die Zu-
lassigkeit der Enteignung geltenden Grundsitze des § 85 Abs. 1
des Baugesetzbuchs (Enteignung zu Gunsten des Landes Berlin) und
' gegebenenfalls auch des § 179 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs
(Abbruchgebot) sind im Bebauungsplanverfahren nicht zu treffen
(hier sind nur die stddtebaulichen Abwigungsgebote des § 1 Abs. 5
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und Abs. 6 BauGB maBgebend). Sie bleiben ebenso wie die Beant-
wortung entschidigungsrechtlicher Fragen der Planungsdurchfiihrung
vorbehalten. ‘

Eine ausschliefliche Blockrandbebauung triige der besonderen Si-
tuation des Areals nicht hinreichend Rechnung und hdtte allein
schon wegen der zum Bahngelinde einzuhaltenden Abstandfl&chen
v6llig unzureichende Innenhofflichen zur Folge.

Der Wunsch, auch im dritten VollgeschoB Schank- und Speisewirt-
schaften einzurichten, wurde zurlickgezogen.

Ein doppelt so hohes, das heiBt 22geschossiges Hochhaus liefe
sich an dieser Stelle nicht harmonisch in den Stadtraum einord-
nen.

Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Der
Fléchennutzungsplan von Berlin vom 8. April 1984 (ABl. 1988
S. 917) stellt den iiberwiegenden Teil des Areals als Bahnflé&che,

‘was sich hinsichtlich der Breite dieser Fliche aus der Darstel~

lungssystematik des Flichennutzungsplanes ergibt, sowie als Kern- 7

‘gebiet mit der mittleren blockbezogenen Geschoffldchenzahl 2,4

und Einzelhandelskonzentration entlahg der KantstraBe dar.

'Die nach § 17 der Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1977

hoéchstzuldssigen NutzungsmaBe fiir Kerngebiete werden - bezogen

- auf das vom Geltungsbereich erfaBte Kerngebiet liberschritten und

erreichen unter Anrechnung der Fldche der ersten Ebene unterhalb
der Geldndecberfldche, in der Liden - also Aufenthaltsraume -
geplant sind, die GFZ 3,54. Die tberschreitung des vorgegebenen
héchstzuliissigen Nutzungsmabes ist dadurch gerechtfertigt, das
diese Baumasse stadtrdumlich nicht in Erscheinung tritt, anderer-
seits jedoch den Zielsetzungen des Fldchennutzungsplanes, an der
Kantstrafe den Einzelhandel zu konzentrieren, entgegenkommt.

- 16 -~
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Die oberhalb der Gelidndeoberfliche entstandene Bebauung wiirde
allein fiir sich berechnet das NutzungsmaB von GFZ 2,54 erreichen
und kann daher als geringfiigige Uberschreitung der nach der Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung von 1977 vorgegebenen hochstzu-
ldssigen NutzungsmaBe bewertet werden. '

Wegen der besonderen innerstidtischen Lage des Grundstiicks ist
diese Uberschreitung nach § 17 Abs. 10 der Baunutzungsverordnung
aus besonderen stidtebaulichen Griinden gerechtfertigt, und zwar
insbesondere auch wegen der stiddtebaulichen Zielsetzung, diesen
Bereich - auch fiir FuBgdnger - aufzuwerten. Flir diesen Zweck war
unter anderem entlang der Bahntrasse flir die unter den Bahnbdgen
vorgesehenen Geschifte ein FuBgiingerbereich als ErschlieBungsfli-
che festzusetzen und damit aus dem Bauland herauszunehmen.

Die Uberschreitung des NutzungsmaBes wird durch die Festsetzung
einer Fldche mit Bindungen flir Beplanzungen an der Fasanenstrafe
und die Bildung eines der Offentlichkeit zuginglichen Platzes
gegeniiber dem Theater des Westens ausgeglichen, auch wenn eine

‘Teilfldche des zu begriinenden Bereichs fiir ein Wasserbecken Ver-

wendung findet.
Die Bediirfnisse des Verkehrs werden durch die hervorragende Lage
zu allen &ffentlichen Verkehrsmitteln befriedigt.

Der Gewshrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse dienen
die Regelungen der Planergdnzungsbestimmungen Nr. 1 und 2. Gemif
Planerqéinzungsbestinmmg Nr. 1 sind Wohnungen erst cberhalb des
vierten Vollgeschosses allgemein zuldssig. Flir eine verbindliche
Festschreibung eines bestimmten Anteils von Wohnnutzung ergab
sich an dieser verkehrsreichen Stelle keine stidtebauliche Recht-
fertigung.

- 17 -
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Mit der Festsetzung der dem stédtebaulichen Zielsetzungen gerecht

‘werdenden intensiven baulichen Nutzung der Grundstiicke in City-

lage wird im iibrigen auch dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 Satz 3
Baugesetzbuch, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzuge-
hen, Rechnung getragen.

Die Offnung des FuBgéngerbereichs auch fiir Fahrradnutzung wird im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht geregelt; sie kann ge-
gebenenfalls dem straBenrechtlichen Widmungsverfahrens vorbehal-
ten bleiben, zumal ein stddtebauliches Erfordernis zu einer pla-
mmgsrechtllchen Sicherung eines "Radfahrerrechtes" nicht zu
erkennen ist.

Die Anlegung bewachter Abstellpldtze fiir Fahrridder ist nicht
Aufgabe des Bebauungsplanes. Mit der Aussonderung einer Verkehrs-
fliche besonderer Zweckbestimmung zum Abstellen von Fahrrddern
wiirde im iibrigen die stidtebaulich erwiinschte Gropziigigkeit der
Bewegungsfliche fiir Fufgdanger in nicht zu vertretender Weise
eingeengt. o

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Charlottenburg hat
dem Entwurf des Bebauungsplanes am 18. Oktober 1990 zugestimmt und
damit auch das Ergebnis der Interessenabwdgung gebilligt.

Um eine Bebauung unterhalb des Stadtplatzes zu ermdglichen, muBte
ein Deckblatt aufgestellt werden. Neben der Regelung der Zulissig-
keit baulicher Anlagen in der ersten Fbene unterhalb der Gelinde-
oberfldache wurden durch Buchstaben niher bezeichnete Fldchen ausge-
wiesen, die

a) in der ersten Ebene unterhalb der Geldndeoberfliche die Anlagé

eines zweiten Rettungsweges und Feuerwehrzuganges und

- 18 -
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b) die Slcherung von Gehrechten zugunsten der Besucher und Benutzer

sowie von I.eltungsrechten zugunsten der Verfiigungsberechtigten
der Grundstiicke Kantstrafe 156 und 157 auf den Grundstiicken

KantstraBe 156 und 155 und damit einen Zugang vom FuBgingerbe-
reich zu unterlrdlschen baulichen Anlagen auf den Grundstiicken
Kantstrafie 156 - 157 ermbglichen.

Die Anderungen fanden im Deckblatt zum Bebauungsplan vom 3. Marz
1992 ihren Niederschlag.

Gemdf § 3 Abs. 3 Satz 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 1 Satz 2 des
Baugesetzbuchs konnte flir das Deckblatt eine eingeschrinkte Beteili-
gung durchgefiihrt werden, da die Grundziige der Planung nicht be-

@)

. Bedenken und Anregungen zu den Anderungen des Entwurfes zum Bebau-
ungsplan wurden vorgekracht von der Bautrédgerin des Vorhabens, die
Regelurngen fiir Geh- und Leitungsrechte - wie zuvor unter b) be-
schrieben - flir unndtig hielt und eine Gewdhrleistung der Sicher-
heit durch den Feuerwehrzugang und den zweiten Rettungsweg flir aus-
reichend ansieht.

Die Bedenken und Anregungen konnten keine Berlicksichtigung finden.

Durch die Znderungen des Bebauungsplanes wird die Bebaubarkeit der .
Grundstiicke im Kerngebiet in der ersten Fbene unterhalb der Geldnde-
oderfléache auch auferhalb der durch Baugrenzen umschlossenen Grund-
fléchen baulicher Anlagen geregelt. Das erfordert eine gesicherte
Erschliefung aller betrofferien Grundstiicke. Daher kann auf die

durch textliche Bestimmungen geregelten Geh- und Leitungsrechte

nicht verzichtet werden. '

- 19 -
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III. Inhalt des Planes
Der Bebauungsplan setzt fest

1. das Bauland als Kerngebiet und durch Baugrenzen einen Baukdrper
teils mit hochstens 70,0 m, teils mit héchstens 52,0 m und teils
mit héchsten 44,0 m Traufhdhe,

2. einen 10,0 m breiten Gelandestreifen zwischen dem Kerngebiet und
der Bahntrasse als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimming

- FuPgangerbereich -,

3. die vor dem Kerngebiet gelegenen Teilfldchen der Kantstrafe und
der Fasanenstrafe als StraBenverkehrsflidche.

Durch Planerganzungsbestimmungen wurden u. a. folgende Regelungen
getroffen:

1. Im Kerngebiet sind in den baulichen Anlagen oberhalb des
4. Vollgeschosses Wohnungen allgemein zuldssig.

Mit dieser Regelung werden Wohnungen im Interesse der
Belebung von Kerngebieten zwar zugelassen, aus den
unter II. - Verfahren - erwdhnten Griinden aber nicht
zwingend vorgeschrieben.

2. Zum Schutz der Innenrdume, in denen sich Menschen nicht nur
voriibergehend aufhalten, vor schidlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes infolge Verkehrslirm
sind gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB bauliche Vorkehrungen dahin-—
gehend zu treffen, daB die AuBenbauteile mit einem bewerteten
resultierenden Schallddmma (R'w,res. gem. DIN 4109) von min-
destens 40 dB ausgefiihrt werden.

—20_
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Die Festsetzung findet ihre Rechtfertigung in der Lage
des Kerngebietes zu der stark befahrenen KantstraBe
unweit der Bahntrasse.

Die mit Buchstaben niher bezeichnete Fliche, die sich im Kernge-
biet gegeniiber dem Theater des Westens befindet, ist mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zystindigen Unternehmenstrédger zu belasten. u

Diese Regelung dient der platzartigen Aufweitung des
im Sliden angrenzenden FuBgdngerbereiches.

Die nicht {iberbaubare Fl&che des Baugrundstiicks mit Bindungen
fiir Bepflanzungen ist gédrtnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Die Bindungen fiir Bepflanzungen gelten nicht fiir Wege und Zu-
fahrten. Werbeanlagen sind unzuléiésig.

Innerhalb der liberbaubaren Fldche mit Ausnahme des im Bebauungs-
plan ndher bezeichneten Hochhausteils sind Flachdicher zu be-

Mit dieser Vorschrift soll das Erscheinungsbild von
Flachddchern in dem Bereich, der von dem Hochhaus-
trakt einsehbar ist, verbessert werden. Der Bebau-
ungsplan enthdlt aber keine Regelung, die Flachdicher
zwmgend vorschreibt.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes kénnen Schank— und
Speisewirtschaften und Vergniigungsstiten nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden, und zwar nur im 1. und 2. Vollgeschof und in der
Ebene unterhalb der Geldndeoberfldche. Dies gilt nicht fiir Spiel-
hallen und die sexuelle Zurschaustellung von Personen (zum Bei-

spiel Sex- und Live-Shows); Einrichtungen dieser Art sind unzu-

lassig.

-2 -
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Mit dieser Regelung soll die allgemein zuldssige
Nutzung von Schank- und Speisewirtschaften dahinge-
hend eirlgesdlréiiﬂct werden, daB sie zur Wahrung der
stidtebaulichen Qualitdt und Nutzungsvielfalt nur in
den fiir eine derartige Nutzung primdr in Betracht
kommenden Fbenen ausnahmsweise zuldssig ist.

Weiterhin werden Spielhallen und &hnliche stidtebau- -
lich stérende Unternehmen génzlich ausgeschlossen, um
die Qualitit und Nutzungsvielfalt des vom Bebauungs-
plan erfaften Areals zu erhalten.

7. Die gesamte durch Buchstaben umschriebene Flédche des Kerngebie-

tes ist auch auBerhalb der durch Baugrenzen umschlossenen Grund-
fldchen baulicher Anlagen in der ersten Ebene unterhalb der
Gelindeoberfliche bebaubar. In der zweiten Fbene unterhalb der
Gelidndecberflédche ist die Errichtung einer Tiefgarage zuldssig.

Mit dieser Regelung soll in dem Bereich, den der ;
Fldchennutzungsplan als Kerngebiet mit Einzelhandels-
konzentration darstellt, auch auBerhalb der festge-
setzten Grundfldche der baulichen Anlage unterhalb
der Geldndeoberfldche eine Kerngebietsnutzung, eine
Tiefgaragennutzung und die Anlegung von Zugdngen und
Riumen unterschiedlicher Zweckbestimmngen ermdglicht
werden. '

Eine durch Buchstaben ndher bezeichnete Fldche des FuBgédngerbe-
reiches ist in der ersten Ebene unterhalb der Geldndeoberfldche
mit einem dem Kerngebiet zugeordneten Geschof ausnahmsweise filir
die Anlage eines Feuerwehrzuganges und als zweiter Rettungsweg
mit den notwendigen Offnungen zum Fufgédngerbereich bebaubar.




- 22 -
9. Durch Buchstaben ndher bezeichnete Fldchen der Grurdstiicke Fa-
sanenstrafe 81 Ecke KantstraBe 155 und KantstraBe 156 sind in

der ersten Ebene unterhalb der Gelindecberfliche beziehungsweise

im 1. Vollgeschof mit Gehrechten zugunsten der Benutzer und
Besucher der Grundstlicke Kantstrafe 156 und 157 und mit entspre-

- chenden Leitungsrechten zugunsten der Verfligurigsberechtigten
dieser Grundstiicke zu belasten. ‘

Mit den Regelungen zu 8. und 9. wird eine ausrei-
chende Erschliefung der unterirdischen baulichen
Anlagen gesichert, wobei die Regelung zu 9. dem Fall
Rechnung tragt, daB sich die an und fiir sich
erwiinschte Zusammenlegung aller Grundstiicke nicht
oder vorerst nicht erreichen 14Bt.

Das Areal liegt nach dem Fldchennutzungsplan im Vorranggebiet fiir
Iuftreinhaltung, in dem Nutzungsbeschrdnkungen zum Schutz der Um—
welt erforderlich sind. Durch eine weitere Planergdnzungsbestimmung
ist daher geregelt, daf nur die Verwendung von solchen Brennstoffen
zuldssig ist, die als emissionsarm gelten. ‘

Die auf dem BEckgrundstiick KantstraBe/FasanenstraBe urspriinglich
vorhandenen Altlasten, die von der abgeriumten Tankstelle stammten,
konnten vor Baubeginn saniert werden. Die Sanierung ist abgeschlos-
sen (Altlastenverdachtsflichenkataster Nr. 526, Olschaden, sa-
niert).

Die allgemeinen Anforderungen an geSunde Wohn—- und Arbeitsverhdlt-
nisse sind mit den Festsetzungen als beriicksichtigt anzusehen.

Die der Planung entsprechenden Strafenbegrenzungslinien und Bau-

grenzen wurden unter Aufhebung der bisher bestehenden férmlich
festgestellten Strafen- und Baufluchtlinien festgesetzt.

- 23 -
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Rech age:

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

S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom ’
22. April 1993 (BGBl. I S. 466), in Verbindung mit der Verordnung iber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNvVO -)
in der Fassung vom 15. September 1977 (BGBl. I S. 1763), gefindert durch
Verordnung vom 19. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2665);

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

6. April 1993 (GVBl. S. 140).

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Flir den Ausbau des Fuﬁgfingerbereiches entlang der Bahntrasse und
den Erwerb von Grurdstiicksteilflédchen in diesem Bereich entstehen
Kostén,deren Hohe noch nicht ermittelt wurde.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine.

Auswirkungen auf die Umwelt::

Siehe Ausfiihrungen zu A. - I. Veranlassung des Planes und Erforderlich-
keit -, II. - Verfahren - und III. - Inhalt des Planes.
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(Gemaﬁ&er(kmlgelbaxkleajﬁ:enmﬂxm.shﬂ1kehkanaﬂﬁeilﬁyﬂxAmmﬁxh
kungen auf die Unwelt.)

' Berlin, den 3. september 1993

Der Senat von Berlin

Der Regierende Blirgermeister
In Vertretung

K & hne Nagel

Chef der Senatskanzlei Senator fiir Bau- und Wohnungswesen
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