BEGRUNDUNG
gemal § 9 Abs. 8 BauGB
zum Bebauungsplan VII-278

fur das Grundstiick Masurenallee 6a, 6b, Teilflachen der Grundstiicke
Messedamm 6, 8, Masurenallee 4, 6 und Masurenallee 8/14
sowie der Soorstralle und der Bredtschneiderstralle

im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf,
Ortsteil Westend
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PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung

Das Plangebiet liegt 6stlich des Hauses des Rundfunks und westlich des zentralen
Omnibusbahnhofs zwischen der Masurenallee, der Soorstrale und der
Bredtschneiderstralle. Es war bis zum September 2000 u. a. mit einem Bunker und
mit einer Hochgarage bebaut. Der Bunker wurde zwischenzeitlich abgetragen. Das
Gebiet soll stadtebaulich neu geordnet werden, um die zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses vorhandene unbefriedigende stadtebauliche Situation
aufzuwerten. , '

Der Sender Freies Berlin (SFB, neue Bezeichnung RBB) hat die Grundstiicke
Masurenallee 6A und 6B an einen bauwilligen Investor verauRert. Die zwei geplanten
Gebaude sind zwischenzeitlich fertiggestellt worden und von der Artzekammer und
der kassenarztlichen Vereinigung bezogen worden. Fir den ndrdlichen
Grundstiicksteil, die Flache des dritten Baukorpers, hat sich der Investor vertraglich
zum Erwerb des Grundstiicksteils innerhalb von 5 Jahren mit anschlieRender
Bebauung verpflichtet.

Der SFB hatte das Architekturbiiro Engel und Zillich, Berlin, mit der Erarbeitung eines
stadtebaulichen Konzepts beauftragt, das dem Stadtplanungsamt als Grundlage fiir
den Bebauungsplanentwurf diente.

Die stadtebauliche Losung sah - Ostlich des Hauses des Rundfunks von Hans
Poelzig - die Errichtung von drei pragnanten gleichgroften freistehenden Gebauden
vor, die in der Form geometrisch exakte Kuben darstellen.

Nach Abstimmungen mit den Bezirksgremien sollte im Plangebiet ein Wohnanteil von
30 % der Geschossflache vorgesehen werden, der in das nordlichste Gebiude an
der Bredtschneiderstralle integriert werden soll.

Der durch textliche Festsetzung gesicherte Mindestanteil der Wohnflache betragt
30 %. Beim Wohnen sollte insbesondere ein Angebot fiir neue Formen raumlich
integrierten urbanen Lebens und Arbeitens geschaffen werden. Die Konzentration
des Wohnens auf das nordliche Geb&dude im Kerngebiet wurde vorgenommen, um
zwischen den sidlich anschliefienden Kerngebietsnutzungen und der Wohnnutzung
in der Bredtschneiderstrae eine vermittelnde Ubergangszone zu schaffen. Des
weiteren wird somit sichergestellt, dass in diesem Teilbereich des Plangebietes eine
dem Wohnen adéquate Umgebung im AuRenraum geschaffen wird. '

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans VII-278 sollen die Festsetzungen des als
Rechtsverordnung festgesetzten Bebauungsplans VII-132 teilweise ersetzt werden
und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung der neuen
Bebauung geschaffen werden. Gleichzeitig soll eine Anderung der Festsetzung der
Verkehrsflache der Soorstrale (Bebauuungsplan VII-100) erfolgen. Der
Bebauungsplan VII-100 sollte durch den im Aufstellungsverfahren befindlichen
Bebauungsplan VIi-260 ersetzt werden, der das Planungsrecht fir die Uberbauung
des ZOB durch den (ehemals) geplanten "Teleport" schaffen sollte und die
Soorstralle als Offentliche Verkehrsflache vorsieht. Mit Aufsteliungs- bzw.
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Teilungsbeschluss vom 07.03.2000 wurde der Bereich des Plangebietes VII-278 aus
dem Bebauungsplangebiet VII-260 ausgegliedert und das Aufstellungsverfahren fiir
die Flachen der Soorstrae sowie die westlich angrenzenden Baugrundstiicke als
selbsténdiges Verfahren weitergefihrt. "

Erforderlichkeit

Die Erforderlichkeit der Neuaufstellung eines Bebauungsplans ist gegeben, da die im
Bebauungsplan VII-132 vom 05.12.1966 festgesetzte Nutzungsart Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung "Unterbringung von Anlagen fir den Rundfunk”
(Planergénzungsbestimmung Nr. 1 des Bebauungsplans VII-132) die geplanten
neuen Nutzungen planungsrechtlich nicht zulat. Die geplanten Vorhaben bertihren
die Grundziige der bisherigen Planung. Durch Befreiungen gemafll § 31 Abs. 2.
BauGB von den derzeitigen Festsetzungen konnten die beabsichtigten Vorhaben
nicht realisiert werden. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
bendtigen die Vorhaben daher als planungsrechtliche Grundlage die Festsetzung
eines Kerngebiets gemafl § 7 der BauNVO, wobei von der Festsetzungsmoglichkeit
des §7 Abs.2 Nr. 7 BauNVO - Festsetzung sonstiger Wohnungen - Gebrauch
gemacht werden soll. Weiterhin soll eine Baukdrperfestsetzung erfolgen.

Plangebiet
Geltungsbereich

Der = Geltungsbereich umfalRt die neu gebildeten Grundstiicke zwischen
Masurenallee, SoorstraRe und BredtschneiderstraRe. Ein Teil der Soorstrale mit
einer Breite von 17,0 m wird in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen, da dieses
Teilstlck als Erschlielungsstrafle fur die geplanten Vorhaben bendtigt wird und
derzeit im rechtsverbindlichen Bebauungsplan VII-100 (ZOB) als private
Verkehrsflache festgesetzt ist. Die geplante zuklinftige Ostliche Abgrenzung der
Soorstrafie soll im im Verfahren befindlichen Bebauungsplanentwurf VII-260 geregelt
werden. Der Geltungsbereich umfaldt auch Teile der Bredtschneiderstralie in ihrer
ganzen Breite (westlich der Soorstrale) bis zur gegenliberliegenden Hauserkante.
Diese Teilflachen der Bredtschneiderstrafle befanden sich zum Zeit des
Aufstellungsbeschlusses im Eigentum des SFB. Sie sind jedoch mit einer
Grunddienstbarkeit zugunsten der Eigentiimer und der Nutzer der angrenzenden
Geb&ude belastet, wodurch die Erschlieung der Gebaude gesichert ist. Die im
Eigentum des SFB/RBB befindlichen Fiachen sollen zur Gé&nze wieder als
Offentliches StralRenland gewidmet werden. Um hierflr die Voraussetzungen zu
schaffen, werden sie im Bebauungsplan als offentliche Strallenverkehrsflache

festgesetzt.

Das Plangebiet umfaést ca. 1,36 ha.

Bestand/Grundstiicksverhaltnisse

Eigentiimer des stadtebaulich neu zu ordnenden Grundstticksteils war der SFB. Fur
das Grundstiick wurde zwischenzeitlich eine Realteilung durchgeflihrt. Die sidliche
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Teilflache zur Masurenallee hin mit einer FlachengroRe von ca. 4.273 m? (heutiges
Grundstlick Masurenallee 6A, 6B) wurde von einer Grundstiicksentwicklungs-GmbH
erworben. Fur eine Teilflache zur Bredtschneiderstrae hin mit einer FlachengroRe
von ca. 2.757 m* (MK 2, heutige Flurstiicke 380, 382, 385 und 386) besteht eine
Kaufoption zugunsten des o. g. Investors. Eine Bauverpflichtung fiir diese Flache
wurde in dem stédtebaulichen Vertrag geregelt, der diesen Bebauungsplan begleitet.

Die Flache der - stralRenrechtlich entwidmeten - Soorstralle befand sich im 'Eigentum

des Landes Berlin und war an die BVG verpachtet. Die BVG ist tiber den Stand des
Bebauungsplanverfahrens informiert. Die Aufldsung der Pachtvertrage wurde zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses von der entsprechenden Abteilung der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (vormals Senatsverwaltung fiir Bauen,
Wohnen und Verkehr) vorbereitet.

Die innerhalb der StralRenverkehrsflache der Bredtschneiderstralle gelegenen
FIurstiJcke 71, 367 und 368 befinden sich im Eigentum der SFB/RBB und sind als
Verkehrsfache gewidmet.

Nutzungen

Auf der im Geltungsbereich gelegenen Teilflache des Grundstiicks Masurenallee

~ 8/14 befanden sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses ein dreigeschossiges

Parkhaus und ein zweigeschossiger Hochbunker aus dem zweiten Weltkrieg. Der
Hochbunker wurde im Sommer 2000 abgetragen.

ErschlieBung
Das Plangebiet ist auf drei Seiten von Straften gefafit:

- Im Suden von der Masurena"ee, der die Aufgabe einer (ibergeordneten
Hauptverkehrsstrafie zu kommt.

- Im Osten von der Soorstralle, die auf der Héhe des Plangebiets umgebaut
wurde und als geblhrenpflichtiger Parkplatz funktional dem Gelande des
Zentralen Omnibus-Bahnhofs (ZOB) zugeordnet ist. Die Soorstralle wurde (iber
den Bebaungsplan VII-100 stralenrechtlich entwidmet und stellt kein

- Offentliches Stralenland mehr dar.

- Im Norden von der BredtschneiderstraBe, die lediglich eine
ErschlielRungsfunktion fiir das angrenzende SFB/RBB-Geldnde und die Hauser
Bredtschneiderstra’e Nr. 13, Nr. 14 und Nr. 15 besitzt. Sie endet mit einem
Wendehammer an der Grundstiicksgrenze zum SFB/RBB.

Das Plangebiet liegt zwischen den U-Bahnhéfen Kaiserdamm und Theodor-Heuss-
Platz. Die Entfernung zum S-Bahnhof Witzleben betragt ca. sieben Gehminuten.
Zusatzlich wird es durch mehrere Buslinien erschlossen, die die Masurenallee und
den ostlich des ZOB gelegenen Messedamm bedienen. Ostlich des Plangebiets
befindet sich die Anschluf3stelle Kaiserdamm der A 100.



- Planerische Ausgangssituation/Bestehende Rechtsverhiltnisse
Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8.
Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595) ist das
Plangebiet als Gemischte Bauflache M 1 (hohe Nutzungsintensitat und -dichte;
vorwiegend Kerngebietscharakter) dargestellt. Die Masurenallee ist als
tibergeordnete Hauptverkehrsstrafie dargestelit. |

Aus der Darstellung des Flachennutzungsplans kann entsprechend der
Anforderungen von § 8 Abs. 2 BauGB ein Kerngebiet gem. § 7 BauNVO entwickelt
werden. Die zusténdige Senatsverwaltung hat der Aufstellung eines Bebauungsplans
mit Kerngebietsfestsetzung zugestimmt.

Landschaftsprogramm (LaPro '94)

Der Teilplan "Landschaftsbild” des Landschaftsprogramms stellt den gesamten
Bereich zwischen Kaiserdamm, Messedamm und Masurenallee in der Rubrik
"Stadtisch gepragte Raume" als "Stadtischen  Ubergangsbereich  mit
Mischnutzungen" dar. Fir den Bereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans
sind u. a. die folgenden landschaftsplanerischen Ziele relevant:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Griinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung;

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpragender
Freiflachen, begrunter Straflenrdume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung.

Im Teilplan "Erholung und Freiraumnutzung" sind u. a. folgende Entwicklungsziele
und Mafnahmen fur den der Wohnnutzung vorbehaltenen Teil des Kerngebiets von
Bedeutung:

- Erhéhung der Nutzungsméglichkeiten und Aufenthaltsqualitdt vorhandener
Freirdume; _

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Strallenraum;

- Wiederherstellung von Vorgartenzonen.

Bei Flachen auBlerhalb von Wohnquartieren sind u. a. die Ziele Dach- und
Fassadenbegriinungen und die Entwicklung von Wegebeziehungen von Belang. Zur
Verbesserung der Entwicklungsmoglichkeiten des Naturhaushalts gilt die Schaffung
von zusatzlichen Lebensrgumen fir Fauna und Flora sowie die Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung als
Entwicklungsmallinahme.

Stadtentwicklungsplanungen (StEP)
Die StEPs enthalten fiir das Plangebiet keine spezifischen Vorgaben.
Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Fir den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf liegt keine beschlossene und somit
behordenintern verbindliche Bereichsentwicklungsplanung vor. Der aktuelle BEP-



Entwurf (Stand: Juli 2005) des Stadtplanungsamtes ist jedoch weit fortgeschritten, so
dass die formelle Verfahrenseinleitung bevorsteht. Fir das Plangebiet sieht der
Bearbeitungsstand die Darstellung als Kerngebiet mit hohem (Uber 20%) Wohnanteil
VOr. '

Verbindliche Bauleitplanung/Baunutzungsplan
Bebauungsplan VII-132 |

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-132, der
am 29.09.1966 festgesetzt wurde. Als Nutzungsart ist ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Anlagen fur den Rundfunk” festgesetzt. Das Nutzungsmaf ist mit
einer GRZ von 0,7 und einer BMZ von 10,0 festgesetzt. Das Haus des Rundfunks ist
als Baudenkmal nachrichtlich tbernommen.

Bebauungsplan VIi-100

An den Bebauungsplan VII-132 grenzt entlang der Soorstraf’e der Bebauungsplan
VII-100, festgesetzt am 06.09.1965, der u. a. die Soorstralle als private
Verkehrsflache festsetzt.

Baunutzungsplan

Durch die vorgenannten Bebauungsplédne wurde der Baunutzungsplan aufler Kraft
gesetzt. '

Altlasten

Der gesamte Planungsbereich ist gem&aB dem Bodenbelastungskataster der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Teilflache der Altlastenverdachtsflache Nr.
10477 (Altstandort Tankstelle). - Bodenuntersuchungen konnten aufgrund des
Gebaudebestandes (Hochgarage) bislang nur im MK 1 erfolgen. Im Bereich der
ehemaligen Betriebstankstelle des SFB, die inzwischen stillgelegt worden ist, wurden
im August 1997 von der AQUATERRA GmbH Bodenuntersuchungen durchgefhrt.
Die Betriebstankstelle befand sich zwischen dem Bunker und der bestehenden
Hochgarage. Miteinbezogen wurden Bodenuntersuchungen, die in der asphaltierten
Freiflache zwischen der westlichen Langsseite des Bunkers und dem Haus des
Rundfunks vorgenommen wurden. Uberschreitungen der Richtwerte fiir Schadstoffe,
insbesondere Mineraldlkohlenwasserstoffe, sind im Gutachten nicht festgestellt
worden. Ebenso stellte das Bodengutachten fest, dass ein Bodenaustausch nicht
erforderlich ist. Im Falle von BaumaBnahmen sind jedoch die Anlagen der
ehemaligen Tankstelle ordnungsgemaR zu entsorgen . Hierzu hat sich der
Vorhabentrager im stadtebaulichen Vertrag mit dem Bezirk verpflichtet. Auch hat sich
der Vorhabentrager dazu verpflichtet, alle erforderlichen Malnahmen mit dem
Umweltamt abzustimmen. Das MK 2, in dem kiinftig auch Wohnnutzung zuléssig ist,
ist zur Zeit noch weitgehend versiegelt. Weitergehende Untersuchungen in diesem
Bereich kdnnen erst nach dem Abri der Hochgarage des SFB durchgefiihrt werden.
Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse im MK 1 lassen erkennen, dal} eine
potentielle Bodenbelastung im MK 2 die bereits im MK 1 ermittelten Ergebnisse nicht
Ubersteigen wird. Wenngleich die festgesetzte Wohnnutzung somit nicht in Frage



gestellt ist, soll das MK 2 aufgrund der unmittelbaren Nahtlage zum ehemaligen
Betriebstankstellenstandort im Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet werden.

- Denkmalschutz

In der unmittelbaren Umgebung des Vorhabens befinden sich zwei geschiitzte
Baudenkmale, die in die Denkmalliste Berlin vom Mai 1995 eingetragen sind. Das
erste ist das Haus des Rundfunks von Hans Poelzig, 1929-31, Masurenallee 10/20.
Das zweite Baudenkmal ist das SFB/RBB-Fernsehzentrum von Robert Tepez, 1965-
1970, Masurenallee 16/20. ’

Im bisherigen Ist-Zustand wurden die Blickbeziehungen zur Ostseite des Hauses des
Rundfunks aus der Soorstral’e und der Masurenallee durch den Bunker und die
Hochgarage des SFB/RBB beeintrachtigt.

Um auf das Haus des Rundfunks ad&aquat reagieren zu kénnen, wurden mehrere
Bebauungsalternativen entwickeit. In einem Entwurf wurde eine geschlossene
Blockrandbebauung entlang der Soorstralle mit einer Kammstruktur zum Haus des
Rundfunks hin dargestellt. In einem weiteren Entwurfsschritt wurde die Kammstruktur
durch eine maandrierende Figur ersetzt, welche die Méglichkeit erdffnete, die
Kriimmung der Ostseite des Hauses des Rundfunks im Neubau aufzunehmen und
gleichzeitig den Anforderungen einer geschlossenen stralenbegleitenden Bebauung
entlang der Soorstra’e gerecht zu werden. Beide Losungen haben den Nachteil,
dass sie die Ostfassade des Hauses des Rundfunks verbauen. Dessen singulare
architektonische Qualitdt kann dadurch nicht in den &stlichen Stadtraum hinein
ausstrahlen und kann somit nicht erlebbar werden.

Uber einen Zwischenschritt - Solitdr an der Ecke Masurenallee/Soorstralle in
Verbindung mit reduzierter Kammstruktur -, der zum ersten Mal den Typus des
freistehenden Kubus vorschlagt und somit die Ostfassade des Poelzigbaus partiell
freilegt, wurde die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Konfiguration dreier
freistehender kubischer Gebé&ude entwickelt. Der Ist-Zustand wird durch die
geplanten Neubauten nicht zuséatzlich beeintrachtigt. Die Wahrnehmbarkeit der

" Ostseite des Hauses des Rundfunks wird hingegen als Folge der neuen Bebauung

verbessert. Das geplante Vorhaben beeintrachtigt daher nicht die Eigenart und das
Erscheinungsbild der beiden Baudenkmale.

Planinhait
Intention des Planes

Der Bebauungsplan VII-278 verfolgt folgende generelle Zielvorstellungen:

» Revitalisierung und Aufwertung einer Flache in zentraler Stadtlage (Abriss
Hochbunker und Hochgarage)

+ Sicherung eines Wohnanteils von 30 % unter Wahrung der Gebietstypik des
Kerngebietes (MK)

» Belebung des Gebiets



* Bebauung des Gebietes unter Beriicksichtigung des direkt angrenzenden
Baudenkmals des Hauses des Rundfunks.

+ Festsetzung von Strallenverkehrsflachen

Entwicklung der Plankonzeption

Im Oktober 1991 wurde durch das Bezirksamt Charlottenburg die Aufstellung eines
Bebauungsplans u. a fur das angrenzenden Areal des Busbahnhofs (ZOB)
beschlossen (Bebauungsplanentwurf VII-260). Die im Rahmen der Neuordnung
(Wettbewerbsergebnis) erstellte stadtebauliche Planung (Teleport) traf Aussagen zu
dem in Fragestehenden, jedoch  nicht im  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanentwurfs VII-260 befindlichen Grundstiick des SFB. Wahrend die
Teleportplanung nicht weiter verfolgt wurde, lieR der SFB die Planiberlegungen im
Bereich der Soorstralle weiter konkretisieren. Es wurden verschiedene
stadtebauliche Lésungen vorgeschlagen, und insbesondere im Hinblick auf deren
Verhéltnis zum Baudenkmal Haus des Rundfunks Uberprift.

Durch eine neue Bebauung soll die derzeit unbefriedigende stadtebauliche Situation
aufgewertet werden. Das Parkhaus und der Hochbunker an der Ostseite des Hauses
des Rundfunks werden bzw. wurden abgetragen.

Der geplanten Neubebauung liegen folgende stadtebaulichen Uberlegungen
zugrunde: '

Das stadtebauliche Umfeld des Baugrundstiickes Soorstralie/Masurenallee wird von
unterschiedlichen Bebauungstypologien und Nutzungsstrukturen definiert. Entlang
des Kaiserdamms pragt die grinderzeitliche Blockrandbebauung den Stadtraum. Im
Bereich der Masurenallee sind die Grofformen der Messebauten und der Gebaude
des SFB vorherrschend. Im Bereich der SoorstraRe bestimmen der ZOB und das
Haus des Rundfunks das Stadtbild. In diesem stéddtebaulich komplexen
Ubergangsfeld zwischen Blockrandbebauung entlang der Nordseite der
Bredtschneiderstralle mit Wohnnutzungen und Solitdrbebauung nimmt das Haus des
Rundfunks eine herausragende Stellung ein.

Das vorgeschlagene stadtebaulich-architektonische Konzept dreier gleichgroller
kubischer Gebaude reagiert auf die komplexen Anforderungen des Grundstiickes.
Durch die Autonomie der Wirfelform behauptet sich die neue Gebdudeformation
stadtebaulich hinreichend gegentiber dem GroRsolitar, ohne ihn in seiner Pragnanz
zu schwachen. Zusammen mit der stadtebaulichen Dominante des SFB-Hochhauses
am Theodor-Heuss-Platz arrondiert die neue Bebauung den gesamten Bereich zu
einem vielschichtigen Ensemble mit dem Poelzig-Bau als zentralem Fokus. Die drei
Wiirfelkdrper mit ihrer Geb&udeoberkante von 29 m treten mit dem SFB-Hochhaus in
einen pointierten Dialog, ohne jedoch die Kraft der Architektursprache Poelzigs zu
beeintrachtigen. Die Gebaudehthe des Hauses des Rundfunks betragt an seiner
Ostlichen Kante im stdlichen Bereich zur Masurenallee hin ca. 19,25 m (Z = IV); im
nordlichen Bereich - zur BredtschneiderstraRe hin - ca. 24 m (Z = V). Die
Blockrandbebauung an der Nordseite der ‘Bredtschneiderstralle
Bredtschneiderstrafl’e 13, 14 und 15 erreicht eine Traufthhe von ca. 18,5 m bis 22 m
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(Z = IV bzw. V). Die Neubebauung wird den umgebenden Bestand somit Uberragen,
jedoch nicht erdriicken.

Das sudliche der neugeplanten Geb&ude nimmt die Bauflucht des Hauses des
Rundfunks entlang der Masurenallee auf. Diese Bauflucht definiert dann zur
Bredtschneiderstrae hin Stellung und Zuordnung der beiden anderen kubischen
Solitére. Durch diese architektonische Lésung wird die Ostseite des Hauses des
Rundfunks freigeraumt und der visuellen Erlebbarkeit zugefihrt.

Die gewahlte offene Bauwelse mit drei freistehenden Baukorpern bietet dariiber
hinaus folgende Vorteile:

- ein Wohnanteil von 30 % der gesamten Geschossflache ist durch die teilweise
Nutzung des Baukorpers im nérdlichen Teil des Baugebietes (MK 2) als
Wohnhaus realisierbar;

- die restlichen 70 % der Geschossflache sind als wohnnutzungsunabhanglge
Nutzungen realisierbar;

- die in Kerngebieten gemall §6 Abs.5 BauO BIn vorgesehenen Tiefen der
Abstandflachen von 0,5H werden von den neu zu errichtenden Gebiuden
untereinander und zur bestehenden Bebauung in der Bredtschneiderstralle hin
eingehalten (zum Haus des Rundfunks hin liegen jedoch Teile der Abstandflachen
des nordlichen Baukoérpers im Baugebiet MK 1 auf dem Gelande des SFB/RBB
und dem Haus des Rundfunks);

- die erforderlichen griinordnerischen Ausgleichsmanahmen kénnen auf dem
Grundstick und somit innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplans
realisiert werden,; die Sltuatlon - insbesondere die Bodenversiegelung - wird sich

verbessern;

- die Platanen in der Soorstrale werden durch die Neubebauung nicht
beeintrachtigt;

- eine kinftige Bebauung auf der Ostseite der SoorstraRe wird durch die neue
~ Baukérperfiguration in ihrem stadtebaulichen Charakter nicht vorbestimmt.

Neben der "visuellen Revitalisierung” des Hauses des Rundfunks hat das vorgelegte
Planungskonzept eine weitere wesentliche Dimension: die Wiedergewinnung der
Soorstrale als Stadtstrale, als stadtischer Raum. Das StraRenprofil der Soorstrafe
wird wieder hergestellt, die Stralle erhlt ihre ErschlieBungsfunktion zuriick. Die
Einmiindungssituation in die Masurenallee wird wieder gewonnen.

Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan sieht eine bauliche Nutzung des Baugebietes als Kerngebiet vor, |
wobei zum Teil auch eine Wohnnutzung allgemein zulssig sein soll. Gemaf der
stadtebaulichen Konzeption erfolgt eine Baukdrperfestsetzung. Die
ErschlieBungsstraflen sollen als Stralenverkehrsflachen festgesetzt werden. Im
Kerngebiet werden entlang der SoorstraRe sowie entlang der Bredtschneiderstrale
Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und .
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Landschaft bzw. Flachen zum Anpflanzen festgesetzt. Zum Schutz vor Larm und zur
Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft werden textliche
Festsetzungen getroffen.

Abwédgung und Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplans

4.1 Art der baulichen Nutzung

- Die Umgebung des Plangebiet ist dreiseitig durch Sondergebiete gepragt, ZOB/Hotel

Ostlich, Messe/ICC sudlich sowie Haus des Rundfunks westlich, kommt jedoch der
Gebietstypik eines Kerngebiets nahe. Nordlich schliet sich gemischt genutzes
Gebiet an, das stark durch Wohnnutzung gepragt ist. Als Art der baulichen Nutzung
soll Kerngebiet (MK, gemal § 7 BauNVO) festgesetzt werden. Hiermit wird der
Darstellung des Flachennutzungsplans entsprochen. Das Kerngebiet umfasst ca.
0,7 ha. Durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 wird im nérdlichen Teilbereich (MK 2)
die Zulassigkeit der Wohnnutzung geregelt. '

Die Planung verfolgt das Ziel, auch im Kerngebiet insgesamt einen Wohnanteil von
ca. 30 % zu sichern, um eine monofunktionale Biiro- und Dienstleistungsnutzung zu
vermeiden und das Plangebiet zu beleben, ohne dadurch die Wahrung der
allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes zu tangieren. Das Kerngebiet wird
demgemall gegliedert (§7 Abs. 2 Nr.7 BauNVO i.V.m. §9 Abs. 3 BauGB). Zur
Schaffung einer Ubergangszone zur bestehenden Wohnnutzung in der
Bredtschneiderstral’e wird der Wohnanteil auf das nordliche, direkt an die
Bredtschneiderstrale anschlieBende Gebdude im MK2 konzentriert. Der
Bebauungsplan sieht im MK 2 eine Wohnnutzung oberhalb des 2. Vollgeschosses
zwingend vor. Hier soll insbesondere ein Angebot fir neue Formen raumlich
integrierten urbanen Lebens und Arbeitens geschaffen werden. Damit wird auch ein
Bezug zu den Regelungen des Baunutzungsplans hergestellt, der nérdlich der
Bredtschneiderstrafle ein gemischtes Gebiet festsetzt. Die beiden an der
Masurenallee und nérdlich an der Soorstralle anschlieRenden Baukérper sind flr
Blronutzungen im  medizinisch-administrativen  Bereich  vorgesehen, die
kerngebietstypisch sind.

1. Das Kerngebiet wird hinsichtlich der Art der zuldssigen Nutzungen zeichnerisch
durch das Planzeichen 15.14. der Anlage zur Planzeichenverordnung in ein MK 1
und ein MK 2 gegliedert. Im MK 2. an der Bredtschneiderstrafle wird ein
Wohnanteil von ca. 30 % der Gesamtnutzung durch geschossweise Gliederung
gesichert.

2. Vergnugungsstatten und Betriebe, die Uberwiegend Sex- und Pornoartikel
anbieten oder Darstellungen dieser Art in Bild und Ton anbieten, werden in MK 1
und MK 2 durch textliche Festsetzung ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind mit
dem angestrebten Planungsziel einer hochwertigen Nutzung nicht vereinbar und
waren im Hinblick auf die Wohnnutzung im MK 2 und die benachbarte
Wohnnutzung unvertrdglich. Neben dem Schutz des mdglicherweise
beeintrachtigten Wohnens dient dies der Sicherung der anderen
Kerngebietsnutzungen, deren Zurickdrangung als Folge der
Mietzahlungsbereitschaft der genannten Betriebe zu befurchten wéare. "Trading-
down"-Effekte sind daher von vornherein zu vermeiden. Die im Kerngebiet gemaf}
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§7 der BauNVO zulassigen sonstigen nicht wesentlich stdrenden
Gewerbebetriebe sind gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 nur
ausnahmsweise zuléssig; Tankstellen werden generell ausgeschiossen. Die
durch die Vorhaben mdglichen zusatzlichen Emissionen insbesondere in Bezug
auf die betrieblichen Erfordernisse des SFB/RBB (Sendebetrieb im Haus des
Rundfunks) und in Bezug auf die Wohnnutzung in der Bredtschneiderstraie
sollen so gering wie moglich gehalten werden. Tankstellen passen hinsichtlich
ihrer baulichen Struktur zudem nicht zu der stadtebaulichen Konzeption, die die
Grundlage bildet fur die explizite Festsetzung der Uberbaubaren Flachen im
Plangebiet (sieche 4.2). Der Bedarf an Tankstellen ist durch die im Planungs-
umfeld vorhandene Tankstelle (nordlich des ZOB-Bahnhofes) gedeckt.

Im MK 1 und in den ersten beiden Voligeschossen des MK 2 bleiben trotz der
geplanten Gliederung grolle Teile des Nutzungskataloges fir Kerngebiete der
BauNVO weiterhin zuléssig. Die allgemeine Zweckbestimmung, derzufolge
Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaitung und Kultur dienen, bleibt
gewabhrt. )

Des weiteren werden Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Flachen fiir das
Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 a) BauGB) in den Randbereichen der Baugebiete MK 1 und MK 2
festgesetzt.

Maf der baﬁlichen Nutzung/Bauweise

5.

6

Im Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung durch folgende
Festsetzungen begrenzt:

. Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch "Baukérperfestsetzung"

mittels Baulinien (§ 16 Abs.2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 23 Abséatze 1 und 2
BauNVO) und Baugrenzen im Untergeschoss (siehe Nebenzeichnung)

- Festsetzung der zulédssigen Geschossflache (GF), zeichnerische und textliche
Festsetzung gem. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Hohenfestsetzungen durch Angabe der Gebiudeoberkanten (OK) tiber NNV (§
16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die enge Baukorperfestsetzung mittels Baulinien ergibt sich aus den expliziten
Vorgaben des abgestimmten stadtebaulichen Konzeptes. Der
Grundstlckseigentiimer/Investor hat sich im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrages mit diesen strikten Vorgaben einverstanden erklart.

Die zuldssige Geschossflache wird fir die einzelnen (berbaubaren Flachen
festgesetzt. Fur Aufenthaltsraume im UG1 im Baugebiet MK 1 wird durch die
Nebenzeichnung eine zuséatzliche Geschossflache von 500 m? (ohne Anrechnung
der d{berbaubaren Bereiche gemaft dem Hauptplan) fur Archiv- und
Beratungsréume etc. festgesetzt. Die Anrechnung dieser Flachen wird durch die
textliche Festsetzung Nr. 2.4 geregelt.

Beim Bebauungsplan VI11-278 wird auf die alte H6henbezeichnung ,iber NN“ (anstatt ,iber NHN“) Bezug genommen.
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10.Die Baunutzungsveroranung sieht gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO fir Kerngebiete
folgende Obergrenzen vor: GRZ 1,0; GFZ 3,0.

11.Die sich aus der (berbaubaren bzw. unterbaubaren Grundsticksflache -
ergebende GRZ liegt bei ca. 0,78. Die GrolRe der Flachen im-UG1 bzw. der
Tiefgaragenflache ergeben sich aus der Erforderlichkeit, Stellplatze im Plangebiet
unterzubringen bzw. aus dem Planungsziel ebenerdige Stellplatze weitgehend zu
vermeiden.

12.Im MK 1 betragt die maximal zulassige Geschossflache je Baukdrper 6.550 m?
bzw. insgesamt - unter Einbeziehung der im Untergeschoss maximal zulassigen
Geschossflache von max. 500 m? (sieche Nebenzeichnung) - 13.600 m2 Im MK 2
betragt die maximal zuldssige Geschossflache 8.100 m?. Die Unterschiede bei
der Geschossflache im MK 1 und MK 2 ergeben sich aus der angestrebten Art
der Nutzung und die dadurch bedingten unterschiedlichen geplanten
Geschosshdhen.

13.Die gesamte maximal zuléssige Geschossflache im Bebauungsplangebiet betragt
somit 21.700 m?. Bezogen auf eine Flache der Baugrundstiicke von insgesamt
7.031 m? ergibt sich eine GFZ von 3,09. Das gemalt § 17 Abs. 1 BauNVO
héchstzulassige Mal von 3,0 wird somit geringfligig um ca. 2,9 % Uberschritten.

Diese geringfligigen Uberschreitungen des MaRes der baulichen NUtzung werden im
Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO durch folgende Umsténde und Maflnahmen
ausgeglichen:

«  Gute Verkehrsanbindung: Die hervorragende Erschlielfung des Standorts sowohl
durch offentliche Verkehrsmittel (mehrere Buslinien, U- Bahnhofe Kaiserdamm
und Theodor-Heuss-Platz, S-Bahnhof Witzleben) als auch den motorisierten
Individualverkehr (BAB A 100, Kaiserdamm, Masurenallee) begiinstigt die
Ansiedlung von Arbeitsplatzen und die Orientierung am modal-split von 80/20
(OPNV/mIV). _

» Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen: Larmschutz.

. Schaffung von Vegetationsflachen: Anlage eines begriinten Freiraums zwischen
den Baukdrpern.

« Erhéhung des Biotopflachenfaktors von derzeit ca. 0,10 im Bestand auf ca. 0,30,
somit Erreichung des fiir Gewerbe, Handel und Dienstleistungen angestrebten
Planungskennwerts.

» Verlegung des ruhenden Verkehrs unter die  Geléandeoberflache: Tiefgarage
(anstelle der Hochgarage des SFB). '

« Aufwertung der stadtebaulich unbefriedigenden Situation an der Ostseite des
Hauses des Rundfunks und somit substantielle Verbesserung des Ortsbildes.

Zudem ist gemall §17 Abs. 3 BauNVO in Gebieten, die am 01.08.1962
Uberwiegend bebaut waren, eine Uberschreitung der Obergrenzen nach Abs. 1
madglich, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern und 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen. Dies ist fir das Plangebiet zutreffend. '
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Hohenfestsetzungen

Das zuléssige auf die Gebaudeoberkante (OK) bezogene Héchstmal betragt bei den
drei Baukdrpern 29,0m {ber den in der Planzeichnung dargestellten
Hohenbezugspunkt ,G*. Die Hohenlage des Bezugspunktes ,G“ (nordwestliche
Gebaudekante des Baukdrpers im MK 2) ist im Planbild zeichnerisch dargestellt und
wird als Bezugspunkt fir das gesamte Plangebiet zu Grunde gelegt. Die Ebene 0
liegt bei 53,5 m tiber NN. Die Baukorper mit einer maximalen Hoéhe von 29,0 m
stellen also nach diesen AbmaRen ,Wirfel” dar. Bei der Flache HIKLH (siehe
Nebenzeichnung bzw. Deckblatt) wird die zuldssige H®he mittels textlicher
Festsetzung bestimmt. Die ausnahmsweise Uberschreitung der Gebzudeoberkante
fur technische Dachaufbauten wird mittels der textlichen Festsetung Nr. 2.3 geregelt.

StraBenverkehrsﬂéchen und Stellplatzflachen

Die Flachen der Maurenallee, Soorstralle sowie Bredtschneiderstrale werden als
StralRenverkehrsflache festgesetzt (insgesamt ca. 0,66 ha). Die Unterbringung von
Stellplatzen soll insbesondere in der Tiefgarage erfolgen, welche im MK 1 unterhalb
der Uberbaubaren Fiachen realisiert werden kann und im Baugebiet MK 2 auferhalb
der Uberbaubaren Fldche als TGa1-Flache festgesetzt wird. Die Zufahrt zur
Tiefgarage soll in der Soorstralle angelegt werden. Die Flache ABCDEFA ist fur
maximal 15 ebenerdige Stellplétze vorgesehen (siehe textliche Festsetzung Nr. 3.2).

Die SoorstralRe wird kiinftig sowoh! tber die Masurenallee als auch tber die
Bredtschneiderstralle  angefahren  werden.  Mit  einer  entsprechenden
Verkehrsbelastung ist daher in der Soorstrafte und in der Masurenallee zu rechnen.
Die Auswirkungen wurden im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung geprift (siehe lil

1.3).

Zu den ca. 145 Steliplatzen in der Tiefgarage (MK 1. ca. 95 - einschl. der
Behindertenstellpidtze, MK 2: ca. 50) kommen 15 oberirdische Stellplatze fur
Kurzzeitparken zwischen dem sudlichen und dem mittleren der geplanten Gebaude.
Die Aulenbegrenzungen der Stellplatzflache ABCDEFA werden durch das Zeichen
15.3. der Planzeichenverordnung festgesetzt. Die GroRe der Stellplatzflache betragt
ca. 280 m?. Die zuldssige Zahl der oberirdischen Stellplatze wird mittels textlicher
Festsetzung geregelt. Die Stellplatze fur das Kurzzeitparken werden von der
Soorstrafle aus erschlossen. Die Ein- und Ausfahrt wird so festgesetzt, dass die
bestehenden Platanen in der Soorstralle nicht beeintrachtigt. werden. Bei der
Errichtung der Stellplatze werden die Regelungen der AV Steliplatze in bezug auf die
Erstellung von Stellplatzen fur Behinderte beachtet.

Die Tiefgarage wird ebenfalls durch eine einzige Ein- und Ausfahrt erschlossen, die
von der Soorstrale aus direkt parallel entlang der Nordostfassade des nérdlichen
Baukérpers im MK 1 in das Tiefgaragengeschoss (= UG 2) gefiihrt wird. Die Ein- und
Ausfahrten werden durch das Zeichen 6.4. - Einfahrtbereich - der Anlage zur
PlanzeichenV gesichert. In ihrer BinnenerschlieRung wird die Tiefgarage baulich und
erschliefungstechnisch so angelegt, dass durch die Zufahrt an der Soorstrafle
sowohl die stdlich der Einfahrt gelegenen Gebaude im MK 1 als auch das nérdliche
Gebaude im MK 2 erschlossen werden. '
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Durch die Festsetzung zweier Einfahrtbereiche werden - quasi im Umkehrschluss -
andere Ein- und Ausfahrten z. B. an der Masurenallee und in der
Bredtschneiderstralie ausgeschlossen.

Die Aufdenbegrenzung der Tiefgarage wird im MK 2 durch das Zeichen 15.3.
"Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen” der Anlage zur PlanzeichenV in der Hauptzeichnung des
Bebauungsplans zeichnerisch festgesetzt. Im MK 1 wird durch die Nebenzeichnung
die Giberbaubare Flache im UG1 und somit ebenfalls die maximale Ausdehnung der
Tiefgarage vorgegeben.

Flr die Realisierung des geplanten Gebaudes im MK 2 ist die Hochgarage des
SFB/RBB abzutragen. Flr diese liegt bereits eine Abriligenehmigung vor. In der
Hochgarage befinden sich 216 Stellplatze. Von diesen werden nach Erhebungen der
Verwaltungsleitung des SFB/RBB im werktaglichen Regelfall lediglich 150 bis 180
Stellplatze belegt. Auf dem Rundfunk-Gelande bestehen derzeit noch ca. 150
Stellplatze an Parkplatzreserven. Von diesen ca. 150 Stellplatzen werden ca. 50 fir
die U-Wagen des SFB/RBB bendtigt, die derzeit im EG und 1. OG der Hochgarage
untergebracht werden. Somit verbleiben ca. 100 Stellplatze als Ersatz fur die
Hochgarage; 50 Stellplatze gehen verloren. Angesichts der guten Erschlieflung des
SFB/RBB durch den OV ist dies vertretbar.

Sonstige Festsetzungen

Im Kerngebiet MK 1 sowie MK 2 werden -entlang der Soorstrafie Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
mit einer Breite von 3,0m (MK 1) bzw. 5,0 m (MK 2) festgesetzt. Entlang der
Bredtschneiderstrafte wird eine 5,0 m breite Flache zum Anpflanzen festgesetzt. Die
Konkretisierung erfolgt mittels den textlichen Festsetrzungen Nr. 5.2 und 5.3.

Hiermit wird dem Empfehlungen des landschaftsplanérischen Fachbeitrages
entsprochen.

Altlastenverdachtsflache

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse im MK 1 lassen erkennen, dass eine
potentielle Bodenbelastung im MK 2 die bereits im MK 1 ermittelten Ergebnisse nicht
Ubersteigen wird. Wenngleich die festgesetzte Wohnnutzung somit nicht in Frage
gestellt ist, wird das MK 2 aufgrund der unmittelbaren Nahtlage zum ehemaligen
Betriebstankstellenstandort. im Bebauungsplan gemafll § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet.

Abwigung und Begriindung der einzelnen textlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Im MK 2 sind Wohnungen oberhalb des ersten Voligeschosses allgemein
zulassig. Oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind nur Wohnungen zul&ssig.
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gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO

Mit der Festsetzung soll ein Wohnanteil im MK gesichert und damit die gewiinschte
Belebung des Gebietes sowie eine Anbindung an nahegelegene Wohnstandorte
gewahrleistet werden. Durch die Festsetzung wird — ausgehend von einer
Ausnutzung der =zuldssigen Gebdudehdhe - eine Bruttogeschossflache flr
Wohnnutzung von mindestens ca. 6.500 m? gesichert. Bezogen auf eine maximal
zuléssige gesamte Bruttogeschossflache von 21.700 m? ergibt sich ein Wohnanteil
von 30 % innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

1.2 Im MK1 und MK 2 kénnen die gem. § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen
sonstigen nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrlebe nur ausnahmsweise
zugelassen werden.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 5 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden, dass mdéglicherweise emittierende
Betriebe, die sich negativ auf die geplante Wohnnutzung im MK 2, auf die
Wohnnutzung in der Bredtschneiderstralle und den Sendebetrieb im Haus des
Rundfunks auswirken kdnnen, nur ausnahmsweise im Geltungsbereich des
Bebauungsplans zuldssig sind. Auf der Grundlage einer Einzelfallpriifung kdénnen
Betriebe, die mit der angrenzenden Wohnnutzung vertraglich sind, zugelassen
werden. Die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt dennoch
gewahrt.

13 Im MK1 und MK2 sind Vergniigungsstatten und Einrichtungen zur
Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video- oder
ahnliche Vorfilhrungen nicht zul&ssig.

gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 7 und 9 BauNVO

Das stadtebauliche = Ziel, im Plangebiet eine hochwertige Biro- und
Geschaftsnutzung mit einem Wohnanteil zu sichern, steht der Zulassigkeit von
Nutzungen der beschriebenen Art entgegen. Mit diesem Ausschiuss wird zugleich die
Wohnnutzung innerhalb und auflerhalb des Plangebietes geschutzt.
Vergnligungsstatten werden ausgeschlossen, da sie der angestrebten
stadtebaulichen Nutzungskonzeption nicht entsprechen.

1.4 Im MK 1 und MK 2 sind Tankstellen im Sinne von § 7 Abs 2 Nr. 5 BauNvO
und von § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

gem. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden, dass Tankstellen, deren Ansiediung
nicht den stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplans entspricht, nicht zulassig sind.
Im direkten Planungsumfeld befindet sich zudem bereits eine Tankstelle.

1.5 Im MK 1 und MK 2 sind oberirdische Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1
Satz 1 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen gemafld dem
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Hauptplan nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen zum Abstellen von
Fahrradern sowie Terrassen. '

gem. § 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die stadtebauliche Konzeption
visuell nicht beintrachtigt wird und die Anforderungen des Umgebungsschutzes fur
das Baudenkmal "Haus des Rundfunks" berlcksichtigt werden. Die
nichtiiberbaubaren Flachen beziehen sich nur auf den Hauptplan und nicht auf die
Nebenzeichnung flir das Gebiet MK 1.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 In den Kerngebieten diirfen bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 3.
BauNVO die Héhe des Bezugspunktes ,G“ nicht Uberschreiten, dies gilt nicht flr
Liaftungsanlagen. Die Bezug gebende Oberkante des Geldndes wird an dem Punkt
"G’ in m Gber NN bestimmt.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Festsetzung dient der Entwicklung des Ortsbildes insbesondere im Gestaltungs-
zusammenhang mit dem denkmalgeschitzten ‘Haus des Rundfunks’, dessen
Ostfassade im Zuge des im Bebauungsplanverfahren zu realisierenden.
stadtebaulichen Konzepts besser als bisher in das Stadtbild integriert werden soll.
Der Bezugpunkt G (nordwestliche Gebzudekante des Baukorpers im MK 2) ist im
Planbild zeichnerisch dargestellt und wird als Bezugspunkt flr das gesamte
Plangebiet zu Grunde gelegt. Die Ebene 0 liegt bei 53,5 m Gber NN.

Da die Festsetzung dem Ortsbild dient, stelit sie .somit - vermittelt - auch einen
Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB dar.

2.2 Die Flache HIKLH darf in Teilen oder zur Ganze um bis zu max. 1,4 m Uber
den Bezugspunkt ,G" hinausragen.

gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung des architektonischen
Entwurfs, da hier technische Spezifika und Anforderungen der Begriinung ein
Herausragen von Teilen baulicher Anlagen uber die Oberkante des UG hinaus in der
bezeichneten Flache erfordern.

2.3 In den Kerngebieten konnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne
Dachaufbauten bis zu einer Grundflache von jeweils 15 m? und einer H6he von 2,0 m
Uber der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliefilich der
Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO

Die Festsetzung soll Dachaufbauten (z.B. fiir Aufzugsanlagen) ausnahmsweise
ermoglichen. Das duBere Erschienungsbild soll gewahrt und negative Auswirkungen
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auf das Ortsbild sollen vermieden werden. Durch die Festsetzung wird gewéhrleistet,
dass Dachaufbauten nicht dominant in Erscheinung treten.

2.4  Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind im Kerngebiet MK 1
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der
dazugehorigen Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde
mitzurechnen.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Die Festsetzung dient der Anrechnung der Geschossflachen gemaR der
Nebenzeichnung (keine Vollgeschosse). Hiermit wird einer unerwiinschten
Uberschreitung der beabsichtigten baulichen Dichte vorgebeugt.

3. Weitere Arten der Nutzung

3.1 Die Einteilung der StraRenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist in der Praxis der Berliner Bauleitplanung
nicht Gegenstand der Festsetzung, um hinsichtlich der verkehrlich bedingten
Aufteilung des StralBenlandes keine unnétigen Festlegungen zu treffen. Diese
textliche Festsetzung stellt klar, dass die Eintragungen in der Planunterlage keinen
Festsetzungscharakter haben.

3.2 Inden Kerngebieten sind Stellplatze und Géragen unzuldssig; dies gilt nicht
fur Tiefgaragen und fir die Flache ABCDEFA. Innerhalb der Flache ABCDEFA sind
insgesamt maximal 15 ebenerdige Stellplatze zulassig.

gem. §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung dient der Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes und der
Minderung verkehrsbedingter Emissionen innerhalb der Kerngebiete.

Der Vorteil einer unterirdischen Stellplatzldsung unterstitzt die Zielsetzung, einen
Arbeits- und Wohnstandort mit hoher Qualitit entwickeln zu wollen. Dieser Vorteil
muss durch eine wirksame Begrenzung der ebenerdig zulassigen Stellplatze
(Kurzzeitparker und Besucher) gesichert werden.

Ebenso 18Rt das gestalterische Spannungsfeld zwischen "Haus des Rundfunks” und
der Neubebauung eine (berwiegende Pragung durch eben- oder oberirdische
Stellplatzaniagen nicht zu. Die Zahl von insgesamt 15 Stellplatzen wird als
Obergrenze der Vertraglichkeit angesehen. 15 Stellplatze wirden insgesamt etwa
8 % der Flache der AuRenanlagen innerhalb der Kerngebiete beanspruchen.

4. Immissionsschutz

4.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder
Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann
zulassig, wenn sichergestellt ist, dafl die Emissionswerte von Schwefeldioxid (SOx),
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Stickstoffoxid (NOx) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule) des
eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hochstens denen von Heizél EL entsprechen.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Vorranggebiets fiir
Luftreinhaltung des FNP. Diese Darstellung des FNP wird somit auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung gesichert. '

MK 1 — stidliche tiberbaubare Flache

42 Im MK1 missen innerhalb der sudlichen Uberbaubaren Flache an der
sudostlichen Gebaudeseite in Rdumen mit mehr als einem Fenster die gesamten
AuRenbauteile zum Schutz vor Larm einschlieBlich der Fenster ein bewertetes
LuftschalldammalR (R'w,res nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
November 1989) von 48 dB aufweisen. Das SchallddBmm-Mall des Fensters R'w
mufy mindestens 44 dB im Einbauzustand betragen. Es sind Fenster der
Schallschutzklasse (SSK) 4 nach VDI 2719 zu verwenden. Andere MalRnahmen mit
gleicher Wirkung sind zulassig. ‘

43 Im MK1 missen innerhalb der sildlichen Uberbaubaren Fliache an der
siidéstlichen Gebaudeseite in Raumen mit einem Fenster die gesamten
Aulenbauteile zum Schutz vor Larm einschliefllich der Fenster ein bewertetes
Luftschalldammal (R'w,res nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
November 1989) von 43 dB aufweisen. Das Schalldamm-Mall des Fensters R'w
mufl mindestens 37 dB im Einbauzustand betragen. Es sind Fenster der
Schallschutzklasse (SSK) 3 nach VDI 2719 zu verwenden. Andere MaRnahmen mit
gleicher Wirkung sind zul&ssig. ,

44 Im MK1 missen innerhalb der sidlichen {berbaubaren Flache an der
sliidwestlichen Gebaudeseite in Rdumen mit mehr als einem Fenster die gesamten
Aulenbauteile zum Schutz vor Larm einschliefllich der Fenster ein bewertetes
Luftschallddmmal} (R'w,res nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
November 1989) von 49 dB aufweisen. Das Schallddmm-Mal} des Fensters R'w
mull mindestens 44 dB im Einbauzustand betragen. Es sind Fenster der
Schallschutzklasse (SSK) 4 nach VDI 2719 zu verwenden. Andere Ma3nahmen mit
gleicher Wirkung sind zulassig.

45 Im MK1 missen innerhalb der sidlichen Uberbaubaren Flache an der
stidwestlichen Gebaudeseite in Raumen mit einem Fenster die gesamten
AuRenbauteile  zum Schutz vor Larm einschlieRlich der Fenster ein bewertetes
Luftschalldammaf} (R'w,res nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
November 1989) von 43 dB aufweisen. Das Schallddmm-Mal} des Fensters R'w
mufd mindestens 38 dB im Einbauzustand betragen. Es sind Fenster der
Schallschutzklasse (SSK) 3 nach VDI 2719 zu verwenden. Andere Ma3nahmen mit
gleicher Wirkung sind zulassig.

46 Im MK 1 missen innerhalb der sldlichen Uberbaubaren Flache an der
nordwestlichen Geb&udeseite die gesamten AuRenbauteile zum Schutz vor Larm
einschlieRlich der Fenster ein bewertetes Luftschallddammal (R'w,res nach DIN 4109,
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Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989) von 43 dB aufweisen. Das
Schalldémm-MaRl des Fensters R'w mufl mindestens 38 dB im Einbauzustand
betragen. Es sind Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 3 nach VDI 2719 zu
verwenden. Andere MalRnahmen mit gleicher Wirkung sind zulassig.

4.7 Im MK 1 missen in innerhalb der siidlichen Uberbaubaren Flache an der
norddstlichen Gebaudeseite die gesamten Aufenbauteile zum Schutz vor Larm
einschlieBlich der Fenster ein bewertetes Luftschalldammal (R'w,res nach DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989) von 34 dB aufweisen. Das
Schallddmm-MaR des Fensters R'w mufl mindestens 32 dB im Einbauzustand
betragen. Es sind Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 2 nach VDI 2719 zu
verwenden. Andere Mal3nahmen mit gleicher Wirkung sind zuléssig.

MK 1 — nordliche tiberbaubare Flache

4.8 Im MK1 mussen innerhalb der nérdlichen (berbaubaren Flache an der
stdostlichen Gebaudeseite die gesamten AuRenbauteile zum Schutz vor L&rm
einschliellich der Fenster ein bewertetes LuftschallddmmaR (R'w,res nach DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989) von 38 dB aufweisen. Das
Schallddmm-Mall des Fensters R'w mul mindestens 32 dB im Einbauzustand
betragen. Es sind Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 2 nach VDI 2719 zu
verwenden. Andere Mal3nahmen mit gleicher Wirkung sind zul&ssig.

49 Im MK1 missen innerhalb der nérdlichen tberbaubaren Flache an der
sudwestlichen Geb&udeseite in R&umen mit mehr als einem Fenster die gesamten
AuBenbauteile zum Schutz vor Larm einschlieBlich der Fenster ein bewertetes
LuftschallddmmaRl (R'w,res nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
November 1989) von 39 dB aufweisen. Das Schallddmm-Mall des Fensters R'w
mufl mindestens 37 dB im Einbauzustand betragen. Es sind Fenster der
~ Schallschutzklasse (SSK) 3 nach VDI 2719 zu verwenden. Andere MafRnahmen mit
gleicher Wirkung sind zulassig. '

4.10 Im MK 1 missen innerhalb der nordlichen (berbaubaren Flache an der
sidwestlichen Geb&udeseite in R&umen mit einem Fenster die gesamten
Aullenbauteile zum Schutz vor Larm einschlieflich der Fenster ein bewertetes
Luftschallddmmal (R'w,res nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
November 1989) von 33 dB aufweisen. Das Schallddamm-MaRl des Fensters R'w
mufl mindestens 32dB im Einbauzustand betragen. Es sind Fenster der
Schallschutzklasse (SSK) 2 nach VDI 2719 zu verwenden. Andere MaRRnahmen mit
gleicher Wirkung sind zul&ssig.

411 Im MK 1 muissen innerhalb der nérdlichen (berbaubaren Flache an der
nordwestlichen Geb&udeseite die gesamten AuRenbauteile zum Schutz vor Larm
einschliellich der Fenster ein bewertetes Luftschalldammali (R'w,res nach DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989) von 28 dB aufweisen. Das
Schallddmm-Mall des Fensters R'w muf mindestens 30 dB im Einbauzustand
betragen. Es sind Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 2 nach VDI 2719 zu
verwenden. Andere Malinahmen mit gleicher Wirkung sind zulassig.
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4.12 Im MK1 missen innerhalb der nérdlichen Uberbaubaren Flache an der
nordéstlichen Gebaudeseite die gesamten AuRenbauteile zum Schutz vor Larm
einschlielllich der Fenster ein bewertetes Luftschalldammaf (R'w,res nach DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989) von 28 dB aufweisen. Das
Schalldamm-Mafl des Fensters R'w mull mindestens 30 dB im Einbauzustand
betragen. Es sind Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 2 nach VDI 2719 zu
verwenden. Andere Maf3nahmen mit gleicher Wirkung sind zulassig.

MK 2

413 Im MK 2 missen an der stdodstlichen und siidwestlichen Gebaudeseite in
Eckraumen mit mehr als einem Fenster die gesamten AuRenbauteile zum Schutz vor
Larm einschliellich der Fenster ein bewertetes Luftschalldammaf} (R'w,res nach DIN
4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989) von 37 dB aufweisen.
Das Schallddmm-MaR des Fensters R'w muf® mindestens 35 dB im Einbauzustand
betragen. Es sind Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 3 nach VDI 2719 zu
verwenden. Andere MalRnahmen mit gleicher Wirkung sind zul&ssig.

414 Im MK 2 missen an der stddstlichen Geb&udeseite in R&umen mit einem
Fenster die gesamten AufRenbauteile zum Schutz vor Larm einschlielllich der Fenster
ein bewertetes Luftschallddmmall (R'w,res nach DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau, Ausgabe November 1989) von 38 dB aufweisen. Das Schalldamm-Mal}
des Fensters R'w mull mindestens 35 dB im Einbauzustand betragen. Es sind
Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 3 nach VDI 2719 zu verwenden. Andere
Mafinahmen mit gleicher Wirkung sind zuléssig.

415 Im MK 2 missen an der stidwestlichen und nordwestlichen Gebzudeseite in
Eckraumen mit mehr als einem Fenster die gesamten AuRenbauteile zum Schutz vor
Larm einschliellich der Fenster ein bewertetes Luftschalldammal (R'w,res nach DIN
4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989) von 39 dB aufweisen.
Das Schalldamm-Maf} des Fensters R'w muf® mindestens 35 dB im Einbauzustand
betragen. Es sind Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 3 nach VDI 2719 zu
verwenden. Andere Maflnahmen mit gleicher Wirkung sind zulassig.

416 Im MK2 missen an der slidwestlichen Geb&udeseite die gesamten
Auflenbauteile zum Schutz vor Larm einschlielflich der Fenster ein bewertetes
Luftschallddmmal (R'w,res nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
November 1989) von 33 dB aufweisen. Das Schalldédmm-Mal} des Fensters R'w
muf®? mindestens 30dB im Einbauzustand betragen. Es sind Fenster der
Schallschutzkiasse (SSK) 2 nach VDI 2719 zu verwenden. Andere Mallhahmen mit
glelcher Wirkung sind zul&ssig.

4.17 Im MK 2 missen an der sudwestlichen und nordwestlichen Geb&udeseite in
Eckraumen mit mehr als einem Fenster die gesamten Au’enbauteile zum Schutz vor
Larm einschliellich der Fenster ein bewertetes Luftschalldammal (R'w,res nach DIN
4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989) von 39 dB aufweisen.
Das Schalldamm-Maf} des Fensters R'w muld mindestens 35 dB im Einbauzustand
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betragen. Es sind Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 3 nach VD! 2719 zu
verwenden. Andere MaRnahmen mit gleicher Wirkung sind zulassig.

4.18 Im MK 2 missen an der nordwestlichen Geb&udeseite in R&umen mit einem
Fenster die gesamten AuRenbauteile zum Schutz vor Larm einschlieRlich der Fenster
ein bewertetes Luftschalldammal (R'w,res nach DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau, Ausgabe November 1989) von 32 dB aufweisen. Das Schalldamm-MaR
des Fensters R'w mufl mindestens 30 dB im Einbauzustand betragen. Es sind
Fenster der Schallschutzklasse (8SK) 2 nach VDI 2719 zu verwenden. Andere
MaBnahmen mit gleicher Wirkung sind zulassig.

4.19 Im MK 2 missen an der norddstlichen und sudéstlichen Gebaudeseite in
Eckraumen mit mehr als einem Fenster die gesamten Auenbauteile zum Schutz vor
Larm einschlieRlich der Fenster ein bewertetes Luftschalldammal (R'w,res nach DIN
4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1983) von 39 dB aufweisen.
Das Schallddmm-Mal} des Fensters R'w muf} mindestens 35 dB im Einbauzustand
betragen. Es sind Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 3 nach VDI 2719 zu
verwenden. Andere Mallnahmen mit gleicher Wirkung sind zul&ssig.

4.20 Im MK 2 missen an der nordostlichen Geb&udeseite in Rdumen mit einem
Fenster die gesamten Auf3enbauteile zum Schutz vor L&rm einschliellich der Fenster
ein bewertetes Luftschalldammafl (R'w,res nach DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau, Ausgabe November 1989) von 38 dB aufweisen. Das Schallddmm-Maf}
des Fensters R'w muR} mindestens 34 dB im Einbauzustand betragen. Es sind
Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 2 nach VDI 2719 zu verwenden. Andere
MaRnahmen mit gleicher Wirkung sind zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 4.2 bis 4.20 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

~Das vorliegende Gutachten belegt, dass verstarkte Anforderungen an den
Immissionsschutz gestellt werden missen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
sichern die Einhaltung von Mindestanforderungen an die Wohn- und Arbeitsqualitat.

5. Grinfestsetzungen

5.1 In den Kerngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen -wie Betonunterbau,
Fugenverguss, - Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Die
Verpflichtung gilt nicht fur Zufahrtsrampen von Tiefgaragen.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Festsetzung dient dem Schutz des Naturhaushalts, insbesondere dem Schutz
des Bodens und des Wassers.

Die Festsetzung entspricht dem Grundsatz des § 1 a Abs. 1 BauGB, wonach mit
‘Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist. Dies bezieht sich nicht
allein auf den Umfang, sondern auch auf die Intensitat von Flachenversiegelungen.
Bei einer Teildurchlassigkeit bleiben die Bodenfunktionen befestigter Standorte



23

anteilig  erhalten. Der Oberflachenabfluss wird gemindert und die
Grundwasserneubildung gefordert. Ausnahmen sollen daher fiir die bezeichneten
Flachen nur aufgrund zusatzlich zum BauGB hinzutretender gesetzlicher
Regelungen, die das Wasserrecht betreffen, zulassig sein. '

5.2 Die "Flache zum Anpflanzen” ist mit Stauden und Gehdlzen zu bepflanzen.
Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir notwendige Wege. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstaben a) und b) BauGB

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes nach den
Entwicklungszielen des Landschafts und Artenschutzprogramms.

Mit der Festsetzung soll vor allem auf Vorgartenstrukturen der gegentberliegenden
Seite der Bredtschneiderstralle reagiert werden, die sich ebenfalls durch eine Tiefe
von ca. 5 m auszeichnen. Die Art der Bepflanzung soll weitgehend unreglementiert
bleiben, so dass innerhalb des MK 2 auch mit einer zeitgendssischen Interpretation
auf die griinderzeitlichen Vorgarten der gegeniiberliegenden Wohnbebauung reagiert
werden kann. Vom Pflanzgebot sind notwendige Wege auszunehmen. Damit sind
insbesondere Hauszuwegungen angesprochen.

Die Mallnahme sichert bis zu 160 m®> Vegetationsflachen mit Bodenanschluss.
Weitere Vegetationsflachen mit Bodenanschluss ergeben sich aus der textlichen
Festsetzung 5.3 und den Vorschriften der Berliner Bauordnung, wonach die nicht
Uber- oder unterbaubaren Grundstiicksflachen grundséatzlich gartnerisch anzulegen
sind. '

5.3 Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur- und Landschaft sind von Bebauung freizuhalten, gartnerisch anzulegen und
zu erhalten. Die Begrinungsverpflichtung gilt nicht fir notwendige Wege und
Zufahrten. '

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstaben a) und b) BauGB

Die Festsetzung dient primar dem Schutz der Platanenallee in der Soorstralle.
Wegen des ortsbildpragenden Charakters der Platanenallee ist dies ein
stadtebauliches Ziel.

Mit der Festsetzung von nicht bebaubaren 3,0 m-Zonen im MK 1 und 5,0 m-Zonen im
MK 2 wird der zur Erhaltung der Baume notwendige Mindestabstand zum
Wourzelteller der Badume definiert. Die geplante Tiefgarage muss diesen Abstand
einhalten. Bei der Festlegung des Abstands ist beriicksichtigt, dass die Verspundung
der Baugrube und ein Arbeitsraum fur den Rohbau den tatsachlichen Wurzelraum
zusétzlich einschranken werden.

Nach Abschluss der Bautatigkeiten sind die Flachen unversiegelt zu halten und
gartnerisch anzulegen, damit ein belebter Wurzelraum optimale Bedingungen fir die
weitere Entwicklung der B&ume bietet. Dabei sind wiederum notwendige
Zuwegungen und Zufahrten von der Begriinungsverpflichtung auszunehmen.

Die Malknahme sichert bis zu 655 m? Vegetationsflachen mit Bodenanschluss.
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9.4  In den Kerngebieten sind bauliche Anlagen im Smne des § 19 Abs. 4 Nr. 3.
BauNVO (wie z.B. Tiefgaragen und im UG 1 befindliche Archivraume) mit einer
mindestens 0,5 m dicken Erdschicht zu Uiberdecken und gartnerisch anzulegen; dies
gilt nicht flir Wege, Zufahrten, Stellplatze gemaR textlicher Festsetzung 3.2,
Terrassen, technische Einrichtungen und Beleuchtungsflichen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstaben a) und b) BauGB

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes auch nach
den Entwicklungszielen des Landschafts- und Artenschutzprogramms.

Der hohe Anspruch an das Gestaltungskonzept filhrt zur Unterbringung der
Stellplatze innerhalb einer Tiefgarage. Diese ist mit den Mitteln der Bepflanzung so in
das Gelénde einzubinden, dass sie die Grundstiicke nicht erheblich pragt. Innerhalb
der Kerngebiete - im MK 2 sogar tiberwiegend - ist eine Wohnnutzung vorgesehen.
Diese erfordert Auflenanlagen, zu denen Vegetations- und auch Spielflachen
gehdren. Diese Flachen muissen, mangels ausreichender Flachen mit
Bodenanschluss, auch oberhalb der Tiefgarage bzw. des Untergeschosses angelegt
werden.

- Vom grundséatzlichen Begriinungsgebot sind Ausnahmen zuldssig, die die

bauflachenspezifische Nutzung der Grundstlicke gewahrleisten. ,
Als Begrinungsziel gelten rund 1.600 m? Begrunungsflachen auf der Tiefgarage, die
ca. 60 % der auBerhalb der festzusetzenden Baulinien hegenden Grundflache der
Tiefgarage darstellen.

6. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.

Diese textliche Festsetzung ist in alle Bebauungspléne aufzunehmen, in deren
Geltungsbereich planungsrechtlich verbindliche Festlegungen i. S. des § 9 Abs. 1
BauGB vorhanden sind.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
Auswirkungen auf die Wohnbevélkerung und Arbeitsstatten
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

1. Verkehrslarm

Das Vorhaben wird in einem durch Immissionen vorbelasteten Stadtquartier errichtet.
Hauptquellen der Larmbelastung sind die A 100, der Messedamm, die Masurenallee
und der ZOB, der rund um die Uhr angefahren werden kann. Aufgrund der hohen
Grundbelastung durch Verkehrslarm im Bereich des Plangebietes ist eine
gutachterliche Stellungnahme zum stadtebaulichen Schallschutz eingeholt worden.
Deren Ergebnisse werden nach MK 1 und MK 2 getrennt dargestellt
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MK 1

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung aus dem
Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau betragen fiir
Kerngebiete tagsuber 65 dB(A) und nachts (fir Verkehrslarm) 55 dB(A). In einer
schalltechnischen Untersuchung der Firma Kotter Beratende Ingenieure wurden die
folgenden Aullenldrmpegel ermittelt:

Beim sldlichen Baukdrper an der Masurenallee erreicht der maRgebliche
Aufdenlarmpegel bis zu 80 dB(A) (berechnet nach DIN 4109) an der Siidwestfassade.
An der Sidostfassade betragt der Pegel 78 dB(A). An der Nordwestfassade liegt der
Pegel bei 77 dB(A), an der Nordostfassade liegt der Pegel bei 66 dB(A).

Gunstiger stellt sich die Belastungssituation fiir den nérdlichen Baukorper im MK 1 an
der Soorstrafle dar. Hier liegt der Aufenldrmpegel bei ca. 68 dB(A). An der
Nordwestfassade fallt er auf 60 dB(A) ab.

Die o. g. Orientierungswerte werden somit zum Teil deutlich tiberschritten. Sowohl
aufgrund der stadtebaulichen Ausgangssituation als auch der stadtebaulichen
Konzeption ist im Kerngebiet 1 ein sog. aktiver Larmschutz in Form von
Schallschutzwanden nicht mdglich. Der Schutz der Arbeitsraume kann daher nur
Uber die entsprechende Schallddmmung der AuRenbauteile und durch die
Schallschutzklassen der Fenster gesichert werden. Die entsprechenden textlichen
Festsetzungen sind im Abschnitt 3 dieser Begriindung mit Kurzbegriindung
wiedergegeben.

Uber der Tiefgarageneinfahrt vor dem nérdlichen Baukérper im MK 1 entsteht bei
300 Ein- und Ausfahrten pro Tag ein Dauerschallpegel von ca. 54 dB(A). Der
prognostizierte, vom Verkehrslarm erzeugte Dauerschallpegel liegt jedoch bereits bei
ca. 64 bis 66 dB(A). Der zuséatzliche Dauerschallpegel der Tiefgarageneinfahrt wird
somit vom -bereits vorhandenen Dauerschallpegel zur Ganze Uberlagert und wird
somit nicht als zusatzliche Larmbelastung wahrnehmbar.

MK 2

Fur das Gebaude im Kerngebiet 2 an der Ecke Bredtschneiderstralie/Soorstralle
stellt sich die Belastungssituation wie folgt dar. An der Stdostfassade betragt im
5. OG der maRgebliche AuRenldrmpegel 67 dB(A). Derselbe Wert wurde fir die
Nordostfassade ermittelt. An der Sldwestfassade betragt der mafRgebliche
Aullenlarmpegel 63 dB(A). An der Nordwestfassade betragt der mafgebliche
Aullenlarmpegel 62 dB(A). Auch im MK2 ist aufgrund stadtebaulicher
Ausgangssituation und stadtebaulicher Konzeption ein aktiver Larmschutz nicht
moglich. Der Schutz der Wohnrdume kann daher nur durch eine entsprechende
Schallddmmung der Auflenbauteile und durch die Schallschutzklassen der Fenster
gesichert werden. Da die Details der Wohnungsgrundrisse in diesem Geb&aude noch
nicht feststehen, sind die textlichen Festsetzungen an den Erfordernissen des
Schutzes der Schlafraume ausgerichtet. Die textlichen Festsetzungen sind im
Abschnitt 3 dieser Begrindung mit Kurzbegriindung wiedergegeben.
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Die schalltechnischen Berechnungen ergaben, dass die im 10. OG ankommende
Larmbelastung lediglich an der Studostfassade um 0,5 dB(A) Uber der Larmbelastung
im 5. OG liegt. Die Larmpegeibereiche, denen die Dammafe fir die AuRenbauteile
und die Schallschutzklassen der Fenster zugrunde liegen, &ndern sich hierdurch
nicht. Eine Erhéhung des Pegels des AuBenlarms um 0,5 dB(A) ist darliber hinaus
physiologisch nicht wahrnehmbar. '

1.2 Abstandflachen / Verschattung

Im Kerngebiet betragt gem. § 6 Abs. 5 BauO Bin die Tiefe der Abstandflachen 0,5 H.
Im Bebauungsplan werden auch die gem. § 6 Abs. 14 BauO BIn geforderten
ausdriicklichen Festsetzungen in der Form von Baulinien getroffen. Als Folge dieser
expliziten bauleitplanerischen Festsetzungen konnen die von der BauO Bin
vorgeschriebenen Abstandflachen unterschritten werden, solange die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

Die Abstandflichen des mittleren der neugeplanten Gebzude Uberlagern die
Abstandflachen des Hauses des Rundfunks (Grundstiick Masurenallee 8/14).
Umgekehrt (iberlagern Abstandfiachen des Hauses des Rundfunks - fur die ebenfalis -
eine Tiefe von 0,5 H anzusetzen ist - die nordwestliche und sidwestliche
Abstandflache dieses Gebaudes. Diese Abstandflachen Uberlagern sich also
wechselseitig.

Die nordwestliche Abstandflache des mittleren Gebaudes fallt auRerdem auf das
Gebaude des Hauses des Rundfunks selbst. Die Abstandfliche des Hauses des
Rundfunks Uberlagert ca. 20 % der nordwestlichen Abstandflache des mittleren der
neugeplanten Gebaude und ca. 15 % seiner slidwestlichen Abstandflache.

Diese Uberlagerungen betreffen in beiden Gebauden Aufenthaltsraume, die jedoch
nicht dem Wohnen, sondern Verwaltungs- bzw. Biirozwecken dienen. In Anbetracht
der Entfernung zwischen den beiden Bauk&rpern und die leicht versetzte Lage der
Gebaudeaulenwénde zueinander kdénnen gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrt
bleiben. Zur Bestimmung der Belastungen dieser Bereiche durch Verschattung
wurde eine Verschattungsstudie erstelit.

Die Nachbarzustimmungen in Bezug. auf die ‘wechselseitigen Ubernahmen der
Abstandflachen wurden bei der Einreichung der Bauantrdge beim Bau- und
. Wohnungsaufsichtsamt des Bezirks Charlottenburg vorgelegt.

Untereinander halten die neu zu errichtenden Gebaude die geforderten Absténde
ein, bzw. Uberschreiten diese deutlich.

Verschattung

Zur Prifung der Auswirkungen der Abstandflachensituation auf die Besonnung
wurde eine gesonderte Verschattungsstudie erstellt, die als Grundlage fur die
Klarung und Abwagung dieser Problematik dient.
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Die Verschattungsstudie ergab die folgenden Befunde:
1. Auswirkungen der Neubebauung auf den baulichen Bestand

Westlich des Gebietes befindet sich das denkmalgeschitzte Gebaude “Haus des
Rundfunks”. Die Gebaudehdhe des Hauses des Rundfunks betrdgt an seiner
ostlichen Kante im stidlichen Bereich zur Masurenallee hin ca. 19,25 m (Z = IV); im
nordlichen Bereich - zur BredtschneiderstraRe hin - ca. 24 m (Z = V). Die
Wohnbebauung (Blockrandbebauung) an der Nordseite der Bredtschneiderstraflle
erreicht eine Trauthohe von ca. 18,5 m bis 22 m (Z = IV bzw. V). Um die
Verschattung der Wohnhauser Bredtschneiderstral’e 11 - 12 und 13 - 15 besser
beurteilen zu konnen, wurden mafistabliche Systemansichten der betroffenen -
Sudfassaden angefertigt und die jeweiligen Schattenwurfe eingetragen.

a) Sommersonnenwende 21. Juni (Sonnenaufgang: 3.50 Uhr, Untergang: 20.15
Uhr) '

Am 21. Juni - zur Sommersonnenwende - werfen Gebaude 1 (stdliches Gebaude an
der Masurenallee, MK 1) und Gebdude 3 (nérdliches Gebaude an der
Bredtschneiderstrae, MK 2) tangierende Schatten bis ca. 9.30 Uhr auf die &stliche
Fassade des Hauses des Rundfunks. Bezogen auf den Zeitpunkt des
Sonnenaufgangs, der an diesem Tag bei ca. 3 Uhr 50 (Sommerzeit) liegt, betragt die
Verschattungsdauer jeweils ca. 55 Std. Bezogen auf den Zeitpunkt des
Arbeitsbeginns um 6 Uhr betragt die Verschattungsdauer jeweils ca. 3,5 Std.

Das Gebdude 2 (mittleres Geb&ude) wirft bis ca. 11.00 Uhr einen stetig
abnehmenden Schatten auf die Fassade des Hauses des Rundfunks. Bezogen auf
den Zeitpunkt des Arbeitsbeginns um 6 Uhr betréagt die Verschattungsdauer hier ca.
5 Std. Weitere Verschattungen von Gebauden aulerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans finden am 21.06. nicht statt.

Bei den verschatteten Aufenthaltsrdumen des Haus des Rundfunks handelt es sich
ausschliefllich um Birordume. Bezogen auf die Kernarbeitszeit ab 9 Uhr kann die
Belastung an der Ostfassade des Hauses des Rundfunks daher als gering beurteilt
werden. '

Gebaude 3 wirft am 21.Juni keinen Schatten auf die benachbarte Bebauung.

b) Tag- und Nachtgleiche: 21. Marz und 23. September (Sonnenaufgang: 6.00 Uhr
Untergang: 18.00 Uhr)

Das Gebaude 1 wirft bis ca. 11.00 Uhr einen tangierenden Schatten auf die ¢stliche
Fassade des Hauses des Rundfunks. Die Verschattungsdauer betragt maximal ca. 5
Stunden, bezogen auf einen Sonnenaufgang um ca. 6:15 Uhr.

' Das Gebaude 2 wirft bis max. 10.45 Uhr einen schnell abnehmenden Schatten
ebenfalls auf die 6stliche Fassade des Hauses des Rundfunks. Bezogen auf den
Beginn der Kernarbeitszeit um 9 Uhr betrdgt die durch Gebdude 2 erzeugte
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Verschattungsdauer ca. 2 Stunden. Bei den verschatteten Aufenthaltsrdumen des
Hauses des Rundfunks handelt es sich ausschlieBlich um Birordume. Die
Verschattung ist nur von kurzer Dauer und schnell wandernd. Die Verschattung des
Hauses des Rundfunks ist daher als gering zu bewerten.

Das Gebaude 3 wirft ab ca. 8.15 bis ca. 13.45 Uhr einen wandernden Schatten auf
~ die nach Suden orientierten Fassaden des Wohnhauses Bredtschneiderstrae 13 -

15 und ab ca. 14.15 Uhr bis ca. 17.00 Uhr auf die nach Siiden orientierte Fassade
des Hauses Bredtschneiderstralle 11 - 12.

An der Fassade des Gebdudes Bredtschneiderstrale 13 - 15 betragt die
Verschattungshéhe um 13.00 Uhr in der Spitze max. 10,00 m der gesamten
Fassadenhdhe. Der Schatten ist in der Spitze sehr schnell und in der Basis schnell
wandernd. Einzelne Raume werden max. 1 bis 1 1/2 Stunden verschattet. Die
Verschattung ist somit als gering zu beurteilen.

In der BredtschneiderstraRe 11 - 12 beginnt die Verschattung um ca. 14.00 Uhr. Der
Schatten ist bis 17.00 Uhr schnell zunehmend. Die Verschattungshéhe betragt in der
Spitze um 14.00 Uhr ca. 1,20 m und um 17.00 Uhr ca. 8,20 m. Es sind also nur das
1. OG und das 2. OG betroffen. Der Schatten ist insgesamt schnell wandernd und
daher fiir die betroffenen Raume nur von geringer Dauer (max. ¥ bis 1 Stunde). Die
Verschattung ist somit ebenfalls als gering zu beurteilen.

¢) Wintersonnenwende am 21. Dezember (Sonnenaufgang 8.15 Uhr, Untergang
15.45) '

Das Gebaude 1 wirft einen tangierenden Schatten bis ca. 11.00 Uhr auf die &stliche
Fassade des Hauses des Rundfunks.

Gebaude 2 wirft bis max. 10.45 Uhr einen schnell abnehmenden Schatten ebenfalls
auf die dstliche Fassade des Haus des Rundfunks. den

Bei den verschatteten Aufenthaltsraumen des Hauses des Rundfunks handelt es
sich ausschlieBllich um Blrordume. Die Verschattung ist von kurzer Dauer und
schnell wandernd.

Gebaude 3 wirft mit Sonnenaufgang bereits einen vollflachigen Schatten auf die
Sudfassaden der Bredtschneiderstr. 14 -15, der bis ca. 14.15 Uhr (ber die
Sudfassade des Wohnhauses BredtschneiderstraRe 13 wandert und ab ca. 13.00
‘Uhr bis zum Sonnenuntergang um 15.45 Uhr zunehmend die Siidfassade des
Wohnhauses Bredtschneiderstrale 11 - 12 erfasst. Aufgrund des tiefen
Sonnenstandes trifft der Schatten beide Wohnhauser in voller Gebaudehdhe. Die
Verschattung betrifft die gesamte Gebaudehdhe auf einer maximalen Breite von ca.
45 m. Unter Bericksichtigung der Verschattung durch das Haus des Rundfunks, die
ab 9.00 Uhr zunebhmend die gesamie Fassadenflaiche der Gebaude
Bredtschneidersr. 13-15 erfasst, betragt die maximal mégliche Besonnungsdauer fir
einzelne R&dume der Wohnungen im Haus Bredtschneiderstralle Nr. 13-15 in allen
Geschossen ca. eine Stunde. Dies stellt eine fiir die Jahreszeit, gemessen am
innerstadtischen Kontext, hinnehmbare Situation dar.
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Die zusatzliche Verschattung dieser Gebaude durch das Geb&ude 3 ist gemessen an
der bislang bereits bestehenden Verschattung durch das Parkhaus und das Haus
des Rundfunks als vergleichsweise gering zu beurteilen.

Am Gebaude BredtschneiderstraRe 11 - 12, das am Vormittag voll besonnt ist,
beginnt die Verschattung um ca. 13.00 Uhr auf dem Gebaude 12 A und nimmt in der
Zeit von 13.00 bis 14.00 Uhr stetig und danach bis Sonnenuntergang (15.45 Uhr)
schnell zu. Die maximale Verschattungsdauer fir die Wohnungen im Haus Nr. 12 A
betrégt ca. zweieinhalb Stunden. Die mébgliche Besonnung einzelner
Wohnungsfenster betragt somit ca. 4 Stunden. Die Verschattung ist als mittel zu
beurteilen.

Durch das Gebdude 3 im MK2 kommt es zu einer Beeintrachtigung der
Besonnungssituation der Wohnbebauung an der Bredtschneiderstrae. Diese liegt
jedoch auBerhalb desjenigen MaRes, das als in unzutraglicher Weise
eigentumsbelastend zu bewerten ware. Das stadtebauliche Interesse an der
Realisierung des stadtebaulichen Konzepts Uberwiegt das Interesse der Anwohner
an der Beibehaltung der Status-quo-Situation. Als teilweise kompensierend ist der
Umstand zu bewerten, dass als Folge der Neuplanung die Hochgarage des SFB mit
threr Ein- und Ausfahrtssituation im EG wegfallt. Hierdurch wird die
Immissionsbelastung reduziert.

Auch wurde zusétzlich. durch eine CAD-Simulation die Verschattungsauswirkung
einer Eck-Bebauung der Siidseite der BredtschneiderstralRe und der Westseite der
Soorstralle in Form eines geschlossenen Blockrandes mit einer Traufthéhe von ca.
22 m untersucht. Die Untersuchung ergab, dass bspw. am 21.12. zumindest die
unteren drei Geschosse der Gebdude Bredtschneiderstrale 13 - 15 nahezu
ganztégig verschattet wirden. Die Verschattung durch das geplante Geb4aude 3 im
MK 2 erlaubt im Gegensatz hierzu eine Besonnung auch der unteren Geschosse von
ca. einer Stunde.

Zugunsten der Neubeplanung ist des weiteren zu beriicksichtigen, dass der gesamte
Bereich im geltenden FNP als Gemischte Bauflaiche M 1 dargestellt ist. In diesem
Baugebietstyp ist eine hohe Nutzungsdichte und -intensitdt mit vorwiegendem
Kerngebietscharakter vorgesehen. Anwohner, Nutzer und Eigentiimer haben in
diesen Gebieten daher davon auszugehen, dass es auf benachbarten Grundstiicken
zu baulichen Verdichtungen mit den entsprechenden Folgewirkungen als Folge der
Darstellungen des FNP kommt.

2. AusWirkungen des baulichen Bestands auf die Neubebauung

Der baulichen Bestand wirkt sich nur in Gestalt des Hauses des Rundfunks auf die
drei geplanten Baukérper aus.

a) Sommersonnenwende 21. Juni

Am Gebdude 1 wird um 17 Uhr die Nordwestfassade in einer Héhe bis zu ca. 3 m zu
ca. 5 % verschattet. Die Stidwestfassade wird nicht tangiert.
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Am Gebdude 2 werden die Nordwest- und -die Siudwestfassade ab 14 Uhr
zunehmend verschattet. Um 17 Uhr erreicht die Schattenspitze an der Kante
zwischen Nordwest- und Sidwestfassade eine Hohe von max. ca. 14 m. Zu diesem
Zeitpunkt werden jeweils ca. 30 % der beiden Fassaden verschattet.

Am Gebaude 3 werden die Nordwest- und die Siidwestfassade ab 16 Uhr leicht
verschattet. Um 17 Uhr erreicht die Schattenspitze an der Kante zwischen Nordwest-
und Sidwestfassade eine Hohe von max. ca. 7m. Es werden ca. 30 % der
Nordwest- und ca. 35 % der Siidwestfassade verschattet.

Die Verschattung der Gebdude 1 und 2 kann als vergleichsweise geringe Belastung
beurteilt werden, da hier Bluroraume betroffen werden, die ab ca. 17 Uhr zunehmend
weniger genutzt werden. Im Gebéude 3 beginnt die Verschattung im Erdgeschof® ab
ca. 15 Uhr. Ab ca. 16:30 Uhr wird das 1. OG verschattet, in dem auch Wohnnutzung
zulassig ist. Ab ca. 17:00 Uhr werden zunehmend das 2. bis 5. OG verschattet, die
ausschlieRlich fir Wohnen vorgesehen sind. Die oberen drei bis vier Geschosse
bleiben unverschattet, da sie tiber das Haus des Rundfunks hinausragen. Fir das 1.
bis 5. OG verbleiben somit ca. 4 bis 5 Stunden Verschattung. In Bezug auf die
Wohnnutzung ist die Verschattung daher als mittel zu bewerten.

b) Tag- und Nachtgleiche: 21. Mérz und 23. September

Am Gebédude 1 wird um 17 Uhr die Nordwestfassade in einer H6he bis zu ca. 10 m
zu ca. 10 % verschattet. Die Stidwestfassade wird nicht tangiert.

Am Gebiaude 2 werden die Nordwest- und die Slidwestfassade ab 14 Uhr
zunehmend verschattet. Um 17 Uhr erreicht die Schattenspitze an der Kante
zwischen Nordwest- und Sildwestfassade eine Hohe von max. ca. 20 m. Zu diesem
Zeitpunkt werden jeweils ca. 60 % der beiden Fassaden verschattet.

Am Gebaude 3 werden die Nordwest- und die Stdwestfassade ab 14 Uhr leicht
verschattet. Um 17 Uhr erreicht die Schattenspitze an der Kante zwischen Nordwest-
und Siidwestfassade eine Héhe von max. ca. 14 m. Es werden jeweils ca. 40 % der
Nordwest- und ca. 40 % der Sidwestfassade verschattet.

Die Verschattung der Gebaude 1 und 2 kann als gering bis mittel beurteilt werden, da

hier Birordume betroffen werden. Die Stdwestfassade des Geb&dudes 3 wird ab

14:30 Uhr beginnend mit dem EG zunehmend und ab ca. 17.00 Uhr bis zur vollen

Hohe des Hauses des Rundfunks verschattet. Ab ca. 15.00 Uhr werden zunehmend

das 2. OG bis 5. OG verschattet, die ausschliellich fiir Wohnen vorgesehen sind. Die

oberen drei Geschosse bleiben unverschattet, da sie Uber das Haus des Rundfunks

hinausragen. Fir das 1. bis 5. OG der Studwestfassade verbleiben somit ca. 2 bis 3
verschattungsfreie Stunden. In Bezug auf die Wohnnutzung ist die Verschattung

daher als mittel bis hoch zu bewerten.

c) Wintersonnenwende 21. Dezember

Gebaude 1 wird zu diesem Zeitpunkt nicht durch den Schattenwurf des Hauses des
Rundfunks tangiert.
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Sowohl am Gebiude 2 als auch am Gebaude 3 liegt die Nordwestfassade jeweils
ganztagig im Eigenschatten.

Am Gebaude 2 baut sich an der Siidwestfassade ab ca. 14 Uhr ein Schatten auf.
Dieser erreicht um 15 Uhr eine Héhe von max. ca. 20 m. Ca. 30 % der Flache der
Sudwestfassade werden verschattet. '

Am Gebiude 3 baut sich an der Siidwestfassade ab ca. 13 Uhr ein Schatten auf.
Dieser erreicht um 15 Uhr eine Héhe von max. ca. 20 m. Max. ca. 60 % der Flache
der Stidwestfassade werden dann durch das Haus des Rundfunks verschattet.

Die Verschattung der Gebsude 1 und 2 kann als mittel beurteilt werden, da hier
Birorsume betroffen werden. Die Siidwestfassade des Geb&audes 3 wird beginnend
mit dem EG ab ca. 13 Uhr bis Sonnenuntergang zunehmend bis zur vollen Héhe des
Hauses des Rundfunks verschattet. Ab ca. 15:00 Uhr werden zunehmend das 2. OG
"bis 5. OG verschattet, die ausschlieRlich fir Wohnen vorgesehen sind. Die oberen
drei Geschosse bleiben unverschattet, da sie Uber das Haus des Rundfunks
hinausragen. Fur das 1. bis 5. OG der Studwestfassade verbleiben somit ca. 1 bis
maximal 2 verschattungsfreie Stunden. In Bezug auf die Wohnnutzung ist die
Verschattung daher als hoch zu bewerten.

Zusammenfassung der Veréchattungsstudie
(1) Auswirkungen des Hauses des Rundfunks auf die geplante Neubebauung

Die Auswirkungen des Schattenwurfs des Hauses des Rundfunks auf die Gebaude 1
und 2 (MK 1) werden im Ergebnis als mittel bezeichnet.

Das Gebaude 3 (MK 2) wird starker beeintrachtigt. Dies bezieht sich ausschlief3lich
auf die Nordwest- und Siidwestfassade und zwar vom Erdgeschoss bis einschlieftlich -
6. Voligeschoss. Folglich bleibt das obere Drittel der Fassaden unverschattet. Die
Nordost- und Siidostfassaden werden wahrend der Vormittagsstunden das ganze
“Jahr Uber besonnt. Der Solitarbaukérper ermoglicht GrundriBlésungen (z.B.
Anordnung tber Eck), die die negativen Auswirkungen der geringflgigen Besonnung
kompensieren konnen. Weitere Festlegungen sind auf der Ebene des
Bebauungsplans diesbeziiglich nicht erforderlich und kénnen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens getroffen werden. '

(2) Auswirkungen der Neubebauung auf die Bebauung in der Bredtschneiderstrafie

Fur die Auswirkungen auf die Besonnung des baulichen Bestands in der
Bredtschneiderstrale ist lediglich Geb&ude 3 (MK 2) relevant. Als Ergebnis 188t sich
feststellen, daR die Verschattung der Bebauung in der Bredtschneiderstralle nicht
das Ausmaf einer Verschattung (berschreitet, die durch die Neuerrichtung einer
geschlossenen Blockrandbebauung auf der anderen StraBenseite erzeugt wirde.
Trotz seiner Hohe wird dies durch die spezielle Positionierung des Geb&udes 3 -
quasi "tber-Eck" im Winkel von 45° bezogen auf die Stralenbegrenzungslinie der
Sudseite der Bredtschneiderstrale - ermdglicht. Die durch die Neubebauung
erzeugten Beeintrachtigungen sind daher als hinnehmbar zu bewerten.
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1.3 Verkehrliche Auswirkungen

21

Im Zusammenhang mit der baulichen Nutzung im Kerngebiet ist mit einer
entsprechenden Verkehrsbelastung in der Soorstralle und in der Masurenallee zu
rechnen. Als Folge der Umsetzung des Bebauungsplans ist in der
Bredtschneiderstralle dagegen nicht mit einer Verschlechterung der derzeitigen
Verkehrsbelastung zu rechnen, da das Parkhaus des SFB/RBB abgetragen werden
soll. Eine Verkehrsuntersuchung ergab, dass das bestehende StraRennetz das
zusétzliche Verkehrsaufkommen tragen kann. Entsprechend der stidtebaulichen
Richtwerte waren fir die neuen Vorhaben ca. 400 WEP vorzusehen. Aufgrund der
guten ErschlieBung durch den OV sollen hiervon lediglich ca. 160 realisiert werden.
Zu den ca. 145 Stellplatzen in der Tiefgarage (MK 1: ca. 95 - einschl. der
Behindertenstellplatze, MK 2: ca. 50) kommen 15 oberirdische Stellplatze fir
Kurzzeitparken zwischen dem slidlichen und dem mittieren der geplanten Geb&ude.

Eine signifikante Erh6hung des Parksuchverkehrs in den umliegenden Abschnitten
der Soorstral’e und der Bredtschneiderstralie ist nicht zu erwarten. Ggf. kénnen die
Stellplatze fur die Anwohner durch ein Parkplakettensystem fiir Anwohner gesichert
werden.

Auswirkungen auf die Umwelt

Okologische Auswirkungen / Eingriffe in Natur und Landschaft

Fir die Beurteilung, ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und
Landschaft zu erwarten ist, wird gemal § 1a BauGB iVm. § 8a BNatSchG bereits
bestehendes Planungsrecht und nicht die tatsachliche Situation herangezogen, weil
nur Eingriffe auszugleichen sind, die vor der planerischen Entscheidung noch nicht
zulassig waren oder erfolgt sind.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans, die Uber die bisherige
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben hinaus in Teilbereichen ein "Mehr” an
Baurecht schaffen, werden Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 1a
BauGB vorbereitet. Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan
ermittelt und bewertet die aufgrund der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft. Das Plangebiet war bereits fast vollstandig versiegelt. Zur
Verbesserung der Okologischen Situation im Plangebiet wurden naturhaushalts-
wirksame Maf3nahmen in einem landschaftsplanerischen Fachbeitrag (C. Matull, 15.
Juni 2000) ermittelt, der in Abstimmung mit dem Natur- und Grinflachenamt
erarbeitet wurde. Mit den im Bebauungsplan VII-278 getroffenen Festsetzungen
hinsichtlich des zulassigen MaRes der baulichen Nutzung werden die NutzungsmalRe
(GRZ und BMZ) des B-Plans VII-132 uberschritten. Diese Uberschreitung fithrt zu
einer Ausgleichsverpflichtung (vgl. Landschaftsplanerischer Fachbeitrag -LFB-, S. 8).
Die Bewertung erfolgte unter Anwendung des Biotopflachenfaktors (BFF, vgl. LFB S.
28 ff)). ‘

Die Bilanzierung nach dem BFF-Modell ermittelte fir die Kerngebiete MK 1 und MK 2
eine Wertigkeit des Bestands in Form eines Biotopflachenfaktors von 0,10. In keinem



33

der biotischen und abiotischen Schutzgutbereiche bestehen nach den Befunden der
Bestandsanalyse besondere Schutzanforderungen.

Schwerpunkte des griinordnerischen Planungskonzepts sind die Minderung der nach
BauNVO maximal zuldssigen Versiegelung, der Schutz der Platanenallee im
zukinftig wieder offentlichen  StralBenland der Soorstrake und die
landschaftsgerechte Einbindung einer eingeschossigen Tiefgarage mit ca. 150
Stellplatzen in die Umgebung durch oberflachengleichen Abschluss und anteiliger
‘Begrtinung des Tiefgaragendachs. ‘

Ziel der Malinahmenempfehlungen des landschaftsplanerischen Fachbeitrags 'xst
eine Skologische Mindestqualifizierung der Kerngeblete MK 1 und MK 2 durch die
Sicherung eines BFF von ca. 0,30.

Die Empfehlungen des MaRnahmenkatalogs werden durch Griinfestsetzungen im
- Bebauungsplan (S. textliche Festsetzungen 5.1-5.4 sowie MaRRnahmenflachen und
Flachen zum Anpflanzen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB) und Regelungen
im stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB berlicksichtigt. Als wesentliche
Verbesserung der Griinbilanz ist hlerbel die Begriinung der Tiefgarage im Umfang
von ca. 1.600 m? anzusehen.

Durch die Maltnahmen wird der BFF ca. um den Faktor 3 erhoht. Weiterfiihrende
Mallnahmen sind nicht erforderlich. Dies ist im wesentlichen auf die hohe
Vorbelastung des Untersuchungsgebiets schon in der Bestandssituation, aber auch
auf die far Kerngebiete vergleichsweise zurlickhaltenden
Grundflachenbeanspruchung und die Einrichtung einer teilbegriinten Tiefgarage
anstelle offener Stellplatzanlagen zuriickzuftihren.

Der LFB ermittelt die folgenden Hauptkonflikte zwischen den stédtebaulichen Zielen
des Bebauungsplans und den Belangen von Natur und Landschaft:

1. Bestehender Baumbestand in MK 1 und MK 2

Im MK 1 sind zwei bestehende Baume bei der Umsetzung des Vorhabens zu fallen
(Bdume 1 und 2 im MaRRnahmenplan des landschaftsplanerischen Fachbeitrags vom
15. Juni 2000). Im MK 2 ist ein bestehender Baum mdglicherweise zu fallen (Baum 3
im Mafinahmenplan des landschaftsplanerischen Fachbeitrags).

Lediglich Baum 2 féllt unter die Bestimmungen der BaumschutzVO. Die Erhaltung
der Baume ware zwar aus landschaftsplanerischer Sicht anzustreben, doch ein
Erhaltungsgebot ist sowohl stadtebaulich als auch nach dem prinzipiell zu
beachtenden Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit nicht hinreichend zu begriinden.
Dies gilt um so mehr, da die Baume 1 und 3 nicht den Schutzbestimmungen der
BaumSchVO unterliegen. '

Aufgrund seiner Lage innerhalb des Tiefgaragenbereiches besteht kaum die
Méglichkeit, dass Baum 2 erhalten bleibt. Ist eine Fallung unvermeidbar, ist Baum 2
entsprechend der Bestimmungen der BaumschutzVO zu ersetzen. Ein
Regelungsbedarf im Bebauungsplan besteht daher nicht.
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2. Schutz der Platanen an der Westseite der Soorstrafle

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag schlagt im MK 1 und MK 2 eine 5 m tiefe
Abstandszone gemessen von der Strallenbegrenzungslinie entlang der Soorstrate
vor, um einen optimalen Schutz der Platanenallee zu gewéhrleisten.

Im Bereich des MK 2 bleibt die Tiefgarage nach den jetzt vorliegenden Planungen
weiter als 5 m hinter der StralRenbegrenzungslinie zuriick. Dort gibt es demnach
keinen Konflikt zwischen den Empfehlungen des landschaftsplanerischen
Fachbeitrags und den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Grundstlickstiefe in West-Ost-Richtung kann
die Ostliche Begrenzung der Tiefgarage im MK 1 jedoch nicht mehr als 3 m hinter
der StralRenbegrenzungslinie zurlickbleiben. ’

Diese Reduktion des Abstandes von 5 m auf 3 m erhéht die Wahrscheinlichkeit, dass
die Platanen der Soorstraf’e bau- und anlagebedingt geschadigt werden.

Im MK 1 kénnen die Empfehlungen der DIN 18920 ‘zum Schutz von Baumen,
Pflanzenbestdanden und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen’ auch bei
Einhaltung einer 3-m-Abstandszone noch beriicksichtigt werden. Die Reduktion des
Abstands von 5m auf 3m Abstand erschwert den Baumschutz, ist aber
entsprechend der Aussagen des landschaftsplanerischen Fachbeitrags mit dem Ziel
einer Erhaltung der Baume nicht grundsatzlich unvereinbar.

Um das st&dtebauliche Planungsziel realisieren zu kénnen, wird im Bebauungsplan
im MK 1 eine 3,0 m breite Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flache fiir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft
festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten, zu begriinen und zu erhalten ist.

Im MK 2 betragt die Breite der Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 5,0 m. Eine
Beeintrachtigung der Platanen ist somit weitestgehend ausgeschlossen.

Fazit:

Mit den oben dargelegten zeichnerischen und textlichen Grinfestsetzungen des
Bebauungsplans wird der planbedingte Eingriff in Natur und Landschaft in
angemessenem Umfang ausgeglichen. Der Biotopflachenfaktor wird im Plangebiet
um den Faktor 3 erhéht. Zwei bis drei vorhandene Baume im MK1 und MK2 missen
voraussichtlich gefélit werden. Der Schutz der Platanen entlang der Soorstrale ist -
soweit dies stadtebaulich umsetzbar war - bericksichtigt worden, jedoch entspricht
die Schutzzone im Bereich des Baugebietes MK1 nicht ganz der Empfehlung des
landschaftsplanerischen Fachbeitrages.

3. Aus- und Einfahrt der Tiefgarage

Die kinftige Tiefgaragenzufahrt liegt entsprechend der Bebauungsplanung zwischen
den Platanen mit den Kartiernummern 10 und 11 des MaRnahmenplans des
landschaftsplanerischen Fachbeitrags. Die Ein- und Ausfahrt wird zwischen diesen
beiden Platanen hindurchgefuhrt. Durch entsprechende bauliche MaRRnahmen wird
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sichergestellt, dass der Wurzelraum zwischen den beiden Platanen nicht
beeintrachtigt wird.

4. Aus- und Einfahrt der Stellplitze fiir das Kurzzeit-Parken

Die kinftige Zufahrt zu den Stellplatze fiir das Kurzzeit-Parken im MK 1 wird
entsprechend der Bebauungsplanung ebenfalls so angeordnet, dass die Platanen in
der Soorstralle nicht betroffen sind. Die Zufahrt wird an der Platane mit der
Kartiernummer 13 im Bestandsplan vorbeigefiihrt. Durch entsprechende bauliche
Mafinahmen wird sichergestellt, dal der Wurzelraum der Platane nicht beintrachtigt
wird.

Offentliches StraRenland

Fur das offentliche Straflenland trifft der Bebauungsplan keine detaillierenden
Festsetzungen. Insbesondere wird die Einteilung der StraRenverkehrsflachen durch
den Bebauungsplan nicht geregelt, da dies nicht der Berliner Praxis entspricht. Daher
kann eine Teilbilanz fur das offentliche StralRenland nicht erstellt werden. Der
Fachbeitrag flihrt daher nicht zur Integration von Festsetzungen in den
Bebauungsplan, wie etwa die Festsetzung von B&umen nach der
~ Planzeichenverordnung (Zeichen 13.2.2 der Anlage zur Planzeichenverordnung) als
zu erhaltender Baumbestand gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB. Dies ist jedoch auch
nicht erforderlich, da der Baumbestand unabhingig vom BauGB durch die
BaumschutzVO des Landes Berlin geschitzt ist. '

Die im Bestand vorhandenen Verkehrsflachen genlgen in ihrer Flachenausdehnung
den kinftigen ErschlieBungsanforderungen des Bebauungsplans. Zusétzliche
Flachenversiegelungen, die zur Gefahrdung des Baumbestands fiihren kénnten, sind
deshalb nicht erforderlich.

- Grundwasser

Auf den Pflanzflachen mit Bodenanschluss kann Niederschlagswasser auf
nattrlichem Weg das Grundwasser anreichern. Untergeordnete
Flachenbefestigungen kénnen zusatzlich in diese Pflanzflachen entwassert werden.

Auf der Tiefgarage geben die anteiligen Begriinungen das Niederschlagswasser
vorgereinigt und nur verzdgert ab. Wasser, das nicht fir die Bewéasserung dieser
Begriinungen benétigt wird, kann gesammelt in eine Rigole eingeleitet werden, die
unter Vegetationsflachen, aber auch unter Verkehrsflachen plaziert werden kann.

Der Umgang mit dem Niederschlagswasser wird nicht im Bebauungsplanverfahren,
sondern  im  Baugenehmigungsverfahren  abschlieRend  geregelt. Bei
Beriicksichtigung der Empfehlungen des landschaftsplanerischen Fachbeitrags kann
davon ausgegangen werden, dass dem Untergrund mehr Niederschlagswasser
zugefuhrt werden kann, als in der Bestandssituation. Die Grundwasserlage wird sich
verbessern.
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Fazit

Durch das grinordnerische Planungskonzept wird sowoh! die ‘Wertigkeit” des
Bestands (BFF 0,10) wiederhergestellt, als auch die weitergehende Forderung nach
einer ©kologischen Mindestqualifizierung entsprechend eines BFF von ca. 0,30
erflllt. Die vorgeschlagenen Ma3hahmen werden weitgehend durch Festsetzungen
im Bebauungsplan und Regelungen im begleitenden stadtebaulichen Vertrag
gesichert.  Weiterfuhrende  griinordnerische  MaBnahmen auRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans VII-278 sind nicht erforderlich.

Umweltvertréglichkeitspriifung

Die zulassige Grundflache innerhalb des Geltungsbereiches (einschlieRlich der
unterbaubaren Flachen) betragt ca. 5.500 m? und liegt damit weit unterhalb des
unteren Schwellenwertes der Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben® (BGBI. vom
02.08.2001) fur eine allgemeine Vorprifung. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung
wurde demzufolge nicht durchgefihrt.

Denkmalschutz

Die neu geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hat Auswirkungen auf das
vorhandene denkmalgeschitze Gebaude (Haus des Runkfunks). Hinsichtlich der
Bebauung wurden Abstimmungen mit der obersten Denkmalschutzbehérde
durchgefihrt. Duch die Gebaudestellung und ~héhe wurde eine Minimierung der
Beeintrdchtigung .angestrebt. Von der Ostseite der wiederhergestellten Soorstrale
wird die Erlebbarkeit der Ostfassade des Hauses des Rundfunks im Vergleich zur
bisherigen Situation deutlich verbessert. Im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange hat das Landesdenkmalamt mit Schreiben vom 08.08.2000
seine anfangliche Bedenken zurlickgestellt.

Im Rahmen von Baumafnahmen, insbesondere der Baugrubenherstellung, sind
entdeckte Bodenfunde gemal § 3 Abs. 1 Denkmalsschutzgesetz Berlin unverziiglich
der zustdndigen Denkmalschutzbehtrde zu melden und ggf. die Arbeiten sofort
einzustellen.

HaushaltsmiBige Auswirkungen
Einnahmen fiir das Land Berlin

Einnahmen: Einnahmen entfallen, wenn derjenige Teil des zum ZOB zugehérige
kostenpflichtigen Parkplatzes entfallt, der sich auf der kiinftig wieder hergesteliten
Soorstrafde befindet. Sonstige Einnahmen sind nicht zu erwarten.

Ausgaben fiir das Land Berlin

Ausgaben: In einem dreiseitigen stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB
zwischen dem Bezirk, dem SFB/RBB und dem Investor ist ein Modus gefunden
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worden, der sicherstellt, dass dem Land Berlin keine Kosten durch die Festsetzung
der Bredtschneiderstralle als offentliche StraRenverkehrsflache entstehen. Der
Umbau der Soorstralle wird ebenfalls vom Vorhabentrager finanziert.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen

keine

VERFAHREN

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung wurde am14.04.2000 im Sinne von § 5
AGBauGB lber die Aufstellung des Bebauungsplans VII-278 informiert.

Mit Schreiben vom 26.05.2000 hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
entschieden, dass das Verfahren gemaR § 7 AGBauGB durchzufiihren ist, da mit den
im Geltungsbereich liegenden Teilflachen der Masurenallee, welche Teil des
Ubergeordneten HauptverkehrstraRennetzes ist, Regelungen des § 7 Abs. 1 Nr. 2
AGBauGB beriihrt werden. Ein dringendes Gesamtinteresse Berlins kann daher ggf.
tangiert sein. ‘

Der Aufstellungsbeschluss durch das Bezirksamt Charlottenburg fiir den
Bebauungsplan VII-278 sowie der Beschluss, die rechtskraftigen Bebauungsplane
VI-100 und VII-132 zu andern, erfolgte am 07.03.2000 und wurde im Amtsblatt fiir
Berlin Nr. 14 vom 24.03.2000 S.972 bekannt gemacht.

Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Vom 20.03.2000 bis 14.04.2000 erfolgte die friihzeitige Blirgerbeteiligung gemaR § 3
Abs. 1 BauGB. Die Verdffentlichung der Beteiligungsfrist erfolgte am 17.03.2000 in
den Tageszeitungen ,Berliner Morgenpost®, ,DerTagesspiegel” sowie in der ,Berliner
Zeitung®.

Die vorgebrachten AufRerungen der Birgerinnen und Birger im Rahmen der
Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB bezogen sich auf folgende Themenpunkte:

e Geb&udehdhe und hieraus resultierende Verschattungen
o Stédtebauliches Konzept / Denkmalschutz des Hauses des Rundfunks

e Kunftig zusatzlich verkehrserzeugte Larmimmissionen / Lage der kiinftigen Ein-
und Ausfahrt der Tiefgarage

e Erhaltung der Platanen in der Soorstralle / Gestaltung des Straflenraums der
wiederhergestellten Soorstralle

o Stellplatzprobleme im Bereich Soorstrae / Bredtschneiderstrae wahrend der
Messen ‘
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e Volle Nutzung des Verwaltungsgebidudes Bredtschneiderstrale / Ecke
Messedamm

e Bebauung des brachliegenden ehemaligen Grundstiicks der LVA anstelle der
Neubebauung im Bereich des Bebauungsplanentwurfs VII-278

Folgende Anderungen wurden nach Abschluss der frihzeitigen Burgerbeteiligung
vorgenommen:

‘s Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB enlang der kunftlgen
Soorstralie.

» Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Biumen Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a an der Bredtschneiderstralle

. Umgrenzung der Tlefgarage | |

¢ leichte Reduzierung der zulassigen Geschossflache (GF) im MK 2

* Regelung der zulassigen GF im UG 1 (Nebenzeichnung und textl. Festsetzung)

e Festlegung des_Ht‘)henbezugspunktes G.

Die Anderungen resultierten vorwiegend aus der konkretisierten Bauplanung durch
den Vorhabentrager. Zum Erhalt der Platanenallee in der SoorstrafRe, der auch im
Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung abzuwagen war, wurde ein Gutachten
erstellt und SchutzmaBnahmen im Plan festgesetzt. AuRerungen zu den geplanten
Geb&udehéhen und der damit verbundenen Verschattung und zu
Verkehrslarmimmissionen wurden anhand von Gutachten beurteilt und abgewogen.
Nach Durchflhrung der friihzeitigen Birgerbeteiligung sowie einer ersten Abwagung
der privaten und 6ffentlichen Belange untereinander und gegeneinander ist der Plan
in geringem Umfang geandert worden, ohne die Grundziige der Planung zu
beriihren.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gémérs § 4 Abs. 1 BauGB fand vom
26.07.2000 bis zum 31.08.2000 (einschl.) statt.

Abwé&gungsrelevante Stellungnahmen erfolgten durch:
Tiefbau- und Umweltamt Charlottenburg sowie die StraRenverkehrsbehorde
Die diesbeziigliche Abwagung ergab folgende Anderungen:

» Verschmélerung der Breite der kiinfigen Soorstrale auf 17,0 m
« Einbeziehung der gesamten Bredtschneiderstrae (Flurstiick 367) in den

Geltungsbereich
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» Das Baugebiet MK 2 wurde mit einer Kennzeichnung gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3
(belastete Boden) versehen . , |

e neue textl. Festsetzung 1.2: Auéschluss nicht wesentlich stérender
Gewerbebetriebe

e Erganzung der textl. Festsetzung_1 .3 um den Begriff ,Vergnligungsstatten*

» neue textl. Festsetzung 1.4: Ausschluss von Tankstellen

* neue textl. Festsetzung 1.5: Ausschluss von Nebenanlagen i.S. § 14 Abs. 1 Satz 1
BauNVO

e Verortung der ebenerdigen Stellplatzanlage und Veranderung der
Zufahrtssituation fiir die ebenerdigen Stellplatze

e Veranderung der Tiefgaragenabgrenzung.

Nach Durchfihrung der Tragerbeteiligung und deren Auswertung sowie einer
weiteren Abwé&gung von privaten und offentlichen Belange untereinander und
gegeneinander ist der Plan in geringem Umfang geandert worden, ohne die
Grundzige der Planung zu bertihren. '

Offentliche Auslequng

Die ¢ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB des Bebauungsplans VII-278 vom
23. Oktober bis einschlieflich 23. November 2000 wurde am 13. Oktober 2000 im
Amtsblatt flr Berlin Nr. 49 S.3991 bekannt gemacht. Die Verdffentlichung der
Beteiligungsfrist erfolgte ebenfalls am 13.10.2000 in den Tageszeitungen ,Berliner
Morgenpost®, ,Der Tagesspiegel” sowie in der ,Berliner Zeitung".

Der Bebauungsplan wurde von insgesamt 6 Personen eingesehen. Von zwei
Blirgern wurden Anregungen vorgebracht. |

Die Anregungen bezogen sich inhaltlich nochmals auf

e den Umgang mit dem Baudenkmal Haus des Rundfunks

o die geplanten Gebaudeabstande/ Verschattung

o dié Baumasse und das geplante Nutzungsmaf

o die geplante Gebaudehthe

Die Auseinandersetzung mit dem Baudenkmal Haus des Rundfunks fiihrte bereits
vor Planaufstellung zur Betrachtung verschiedener Bebauungsalternativen}und im
Ergebnis zu einer partiellen Freistelluhg des Baudenkmals durch die Anordnung

solitéarer Baukdrper. Hierdurch wird die Beeintrachtigung des Baudenkmals in einem
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vertretbaren Rahmen gehalten und den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung
getragen (vergl. Begriindung S. 38).

Die stédtebauliche Konzeption, das Gelande des SFB(RBB) und das Haus des
Rundfunks baulich zu arrondieren, ist auf die Errichtung von drei, in der Kubatur
identische, Gebéudekc’jrper abgestellt. Mit Verringerung der Baumasse oder der
Hohe einzelner Gebaude- bzw. Gebiudeteile wire die Gesamtkonzeption in Frage
gestellt worden. Nach Bewertung der Auswirkungen der Neubebauung auf die
Umgebung sind die Beeintrachtigungen vertretbar. (Vergl. Begriindung S. 28 ff).

Die vorgebrachten Anregungen fihrten somit im Rahmen der Abwagung hinsichtlich
der stadtebaulichen bzw. 6ffentlichen Interessen an einer Umsetzung des zugrunde
liegenden stadtebaulichen Konzeptes nicht zu Anderungen bei den Festsetzungen
des Bebauungsplans. . '

Im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung wurde die Begrindung zum Bebauungsplan

redaktionell Uberarbeitet. Im Anschluss wurde der Bebauungsplan einschlielYlich
Begrindung sowie Entwurf des Verordnungstextes dem Bezirksamt am 05.12.2000
und der Bezirksverordnetenversammiung am 07.12.2000 gemall §6 Abs.3

AGBauGB zur Beschlussfassung vorgelegt.

Dementsprechend erfolgte Ende 2000 die Anwendung der Planreife gemafd § 33
Abs. 1 BauGB fiir das Vorhaben auf dem Grundstiick Masurenallee 6A/6B. Der
Neubau von zwei achtgeschossigen Blirogebauden mit Tiefgarage wurde inzwischen

abgeschlossen.

Im Ergebnis der (informellen) Rechtsprifung durch die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung IIC wurden Mitte 2005 eine Reihe von redaktionellen Anderungen
und Klarstellungen eingearbeitet. Zudem ergaben sich drei inhaltliche Anderungen
bei den textlichen Festsetzungen. Samtliche Anderungen wurden auf dem Deckblatt
vom 13.09.2005 eingetragen. Die textliche Festsetzung 1.2 wurde angepasst, damit
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden
kdénnen. Zudem wurden zwei neue textliche Festssetzungen (Nr. 2.3 und 2.4)
aufgenommen, die ausnahmsweise Dachaufbauten flir technische Einrichtungen
ermoglichen sowie die Anrechnung der Geschossflache im MK 1 eindeutig regeln.
Diese Anderungen berihren nicht die Grundziige der Planung.

Erneuie (éinqeschrénkte) offentliche Auslequng

Zu diesen drei inhaltlichen Anderungen wurde gemaR § 3 Abs.3 BauGB in
Verbindung mit §13 BauGB im Oktober 2005 ein eingeschranktes
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Die von den Anderungen Betroffenen wurden
schriftlich zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist
aufgefordert. Es ging eine Stellungnahme ein, in der mitgeteilt wurde, dass zu‘den
vorgenommenen Anderungen keine Einwénde bestehen. In dieser Stellungnahme
wurde zugleich darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Art der zul8ssigen
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Nutzungen im MK 2 sowie hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung
(Geschossflache, Gebaudehohe, GroRe der unterbaubaren Grundstiicksflache)
Abstimmungsbedarf bestiinde. Diese AuRerung betrifft jedoch nicht den
Anderungsinhalt des erneuten Beteiligungsverfahrens. Zudem gabe es auch bei
einer inhaltlichen Betrachtung dieser AuRerung keine ausreichende  Grundlage fir
eine Anderung der Planungsziele und der Festsetzungen -fiir das MK 2, da hiermit
eine umfassende Anpassung der bisherigen Planungziele verbunden gewesen ware.

Uberleitungsvorschriften

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf den Uberleitungsvorschriften nach § 244
Abs. 2 BauGB (Neufassung vom 24. Juni 2004) nach den Vorschriften in der vor dem
20. Juli 2004 geltenden Fassung zu Ende gefuhrt.
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Aufgestellt:
Berlin, den 8. November 2005 GROHLER

Stellv. Bezirksbirgermeister

i 'Aktualisierung der Rechtsgrundlagen wurde eingearbeitet. Berlin, den 21. April 2006
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