 Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 34-6142/IX-11-1

Telefon: bei Durchwahl 867-68 55
intern (95) 68 55

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin
tiber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemiBR Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
{iber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-11-1 im Bezirk
Wilmersdorf, Ortsteil Grunewald

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

Verordnung

ilber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-11-1 im Bezirk Wilmerssdorf,
Ortsteil Grunewald

Vam 30.06.1994
Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezem-

ber 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 8. April 1994 (BGBl. I S. 766), in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und
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mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom
11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt gedrndert durch Artikel I des
Gesetzes vam 6. April 1993 (GVBl. S. 140), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan IX-11-1 vom 18. Dezember 1992 , mit Deckblatt vom 20. Okto-
ber 1993, filir das Grundstiick Bornimer Strafe 11 - 13 und Teilfl&dchen der
Flurstiicke 85 und 88 am Kronprinzendamm Ecke HalenseestraBe im Bezirk Wil-
mersdorf, Ortsteil Grunewald wird festgesetzt.

Er #ndert teilweise den durch Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungs-

planes IX-58 im Bezirk Wilmersdorf, Ortsteil Grunewald vom 15. September 1964
(GVB1l. S. 1039) festgesetzten Bebauungsplan.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Wilmersdorf von Ber-
lin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplanes kénnen beim Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin, Ab-

teilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt, wdhrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3
(1) Auf die Vorschriften iber -

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

2. das Erldschen von Entschidigungsanspriichen
(S 44 Abs. 4 BauGB)
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(2) Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs

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

2. Mingel der Abwigung,

wern sie nicht in den Fillen der Numer 1 innerhalb eines Jahres, in Fillen
der Numner 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verord-
nung gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplamung zusté.ndigen Mitglied
des Senats geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

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

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

§ 4

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

Gleichzeitig tritt die Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungsplanes
IX~11 im Bezirk Wilmersdorf, Ortsteil Grunewald vom 24. Juni 1959 (GVBL.
S. 749) auRer Kraft.



Beqriindung:

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Anlaf zur Aufstellung des Bebauungsplanes IX-11-1 war die Neubestim-
mung des stidtebaulichen Leitbildes, beeinfluft durch gestiegenes
UnweltbewuBtsein in den der Planungen.

Das Grundstiick Bornimer Strafe 11 - 13 wird von den StraBen Konprin-
Zendamm, Bornimer StraRe und HalenseestraBe umschlossen. Die Halen-
seestraBe fungiert hier als Zubringer der in Troglage parallel
verlaufenden Bundesautobahn.

Das oben genannte Grundstiick war im Bebauungsplan IX-11 als allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen worden und setzte drei flinf- bezie-
hungsweise sechsgeschossige, in westlicher Richtung abgewinkelte
Einzelbaukdrper - Punkthiuser, 1960/61 gebaut - fest. Die verblei-
bende Grundstiicksfldche ist als private Griinfldche und Fliche fiir
Wageneinstellpldtze und Kinderspielplétze festgesetzt, so daB jede
weitere Nutzung lber das vorhandene MaB hinaus auf der derzeitigen
bisherigen Rechtsgrundlage urmdglich war. Die durch die bestehende
Bebauung erreichte GeschoRfflédchenzahl von 0,78 (GRZ 0,14) ent-

| spricht weder den Darstellungen des Flichennutzungsplanes von Ber-

lin vom 8. April 1984, der flir den Baublock (Wohnbaufliche, Typ 1)
eine mittlere GeschoRfl&chenzahl von 2,0 vorsieht, noch den Dichte-
werten an vergleichbaren zentral in Berlin gelegenen Grundstiicken,
so daB auch unter dem Gesichtspunkt des zunehmenden Verwertungs- .
drucks auf alle innerstidtischen Bereiche im Zusammenhang mit der

‘Hauptstadt - und Regierungssitzproblematik eine stidtebaulich an-

gemessene und stadtplanerisch vertretbare Nachverdichtung des Grund-
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In Anbetracht der insbesondere durch die Bundesautobahn verursach-
ten Lirm- und Abgasemissionen ist eine zusdtzliche Wohnbebauung,

die wegen der vorhandenen Gebietsstruktur grunds&dtzlich wiinschens-
wert wire, aus stadtplanerischen Griinden auszuschliefen, eine bauli-
che Ergdnzung mit Betonung der Stadtkante entlang der Bundesauto-
bahn jedoch zu beflirworten, zumal dort ein Baukdrper auch zur Ab-
schirming der vorhandenen Wohnbebauung gegen den Verkehrslédrm bei-

Die Festsetzung eines Kerngebietes fiir den der Bundesautobahn zuge-—
wandten Grundstiicksteil tragt dieser Zielsetzung Rechrung.

Der Bebauungsplan IX-11-1 schafft die planungsrechtlichen Grundla-
gen flir die Errichtung eines Blirogebdudes einschlieBlich Tiefgarage
im Kerngebiet sowie die Sicherung der Wdﬁumtzmng durch Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes entlang der Bornimer Strafe im Be-
reich bereits vorhandener Wohnbebauung.

Nérdlich und 8stlich des Geltungsbereiches schliefen sich Wohngquar-
tiere an, die geprigt sind durch intakte Blockstrukturen, Uberwie-
gend fiinfgeschossige Randbebauung der Jahrhundertwende und einer
entsprechend hohen baulichen Dichte.

Bei dem Block, der im Siiden an den Geltungsbereich angrenzt, han-
delt es sich um ein denkmalgeschiitztes Wohmungsbauensemble - 1936
von Paul G. R. Baumgarten entworfen.

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im &stlichen
Teil des Geltmgsbereiches, die den Ubergang zur vorhandenen Wohnbe—
bauung sichert, fiigen sich aufgrund der planungsrechtlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes IX-11-1 mdgliche Bebauung in die vorhan-
dene Bebauung ein.
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Auf der Grurdlage dieser Uberlegungen wurde im Juni 1990 durch den
Grmxistiidcseigentimer in Abstimming mit der Abteilung Bau- und Woh-
rungswesen des Bezirksamtes Wilmersdorf von Berlin ein beschrénkter
Bauwettbewerb ausgelobt mit dem Ziel, eine Entwurfslésung fiir ein
Blirogebsude sowie modellartige Uberlegungen zu einem stidtebauli-
chen Konzept fiir den gesamten Block zu erhalten.

Nach Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnisses beziiglich der Héhen-
und GeschoRentwicklung sah dieser fiir das Kerngebiet die Errichtung
eines Biirogebdudes mit neun oberirdischen Nutzgeschossen und mit
ca. 8 400 m? Geschofflidche (GF) imnordwestlichen Eckbereich des
Grundstiicks vor.

Ab einer Hohe von ca. 12 m {iber der Halenseestrafe kragt der Baukér-
per bis zu maximal 6,0 m iiber die festgesetzte Strafenbegrenzungsli-
nie aus. An der Ecke Halenseestrafe und Kronprinzendamm werden durch den
Baukérper ca. 35 m? StraRenverkehrsfldche in Anspruch gencmmen.

Hier dnderte der Bebauungsplan IX-11 durch seine Festsetzung am

24. Juni 1959 die StraRenfluchtlinien ff. vam 9. November 1936 be-
ziehungsweise vom 25. November 1895. Der Bebauungsplan IX-58 - fest-
gesetzt am 15. September 1964 - wiederum dnderte in diesem Bereich
den Bebauungsplan IX-11 und setzte u. a. StraBenverkehrsfldchen filir
den Ausbau der bisherigen HalenseestraBe als Schnellstrafenring
fest sowie flir den Zusammenschluf der Bornstedter Strafe und des
Kronprinzendamms, da die Einfiihrung dieser StraBen in den Verflech-
tungsbereich der HalenseestraBe aus verkehrlichen Griinden nicht
mehr méglich war.

Aufgrund der plangegebenen Situationsgebundenheit - Geriuschvorbela-
stung des Grundstiicks Bornimer Strafe 11 - 13 durch Festsetzung der
Bundesautobahn im Bebauungsplan IX-58 - hat der Eigentiimer die
erforderlichen Schutzmafnahmen beziehungsweise Larmschutzvorkehrun-
gen bei Bebauung entlang der StraBe zu berlicksichtigen.



Da der Fldchennutzungsplan von Berlin vom 8. April 1984 den
Geltungsbereich als Wohnbaufldche, Typ 1 mit einer mittleren block-
bezogenen Geschoffldchenzahl (GFZ) von 2,0 darstellt und die im Be-
bauungsplan IX-11-1 festgesetzte Kerngebietsfldche kleiner als 3 ha
ist, Funktion, Wertigkeit und Immissionsschutz der Baufldche nach
dem im Flichenmutzungsplan dargestellten stidtebaulichen Gefiige
gewahrt bleiben, ist das Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus
dem Flichenmutzungsplan gemif § 8 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beach-
tet worden, zumal es sich um eine Fliche am Rande der Wohngebiets-
darstellung handelt. Dariiber hinaus entspricht die Festsetzung ei-
nes Kerngebietes der im Flidchenmutzungsplan von Berlin (FNP '94) -
der am 23. Juni 1994 die Zustimming des Abgeordnetenhauses von
Berlin gefunden hat - vorgesehenen Darstellung von gemischter Bau-
fldche, M 2. Die im Bebauungsplan festgesetzte Wohngebietsfldche
ist als aus der Darstellung des Flichenmutzungsplanes entwickelt
anzusehen, da die Festsetzung durch den Bestand begriindet ist, die
Fldche kleiner als 3 ha ist und Funktion, Wertigkeit und Immissions-
schutz der Baufldche nach dem dargestellten stddtebaulichen Gefiige
erhalten bleiben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes IX-11-1 ist kein Standort im
Sinne der bisher bearbeiteten Stadtentwicklungspléne dargestellt;
fir den Ortsteil Grunewald gibt es keine bestitigte Bereichsentwick-
Jungsplamung (BEP) .

Das Gebiet liegt innerhalb des Vorranggebietes fiir Iuftreinhaltung
und ist im Erlduterungsplan Umweltschutz der Lirmschutzzone 2 zuge-—
ordnet worden. Entsprechend dem Altlasten- und Altlastenverdachts-
flichenkataster der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Um-
weltschutz sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Altla-
sten vorhanden.



-8 -

Flir das Vorhaben - Errichtung eines Bliro- und Verwaltungsgebdudes -
auf einer Teilfliche des Grundstiicks Bornimer Strage 11 - 13 und
Teilfléchen der Flurstiicke 85 und 88 am Kronprinzendamm Ecke Halen-
seestrafe wurde im September 1993 gemdf § 33 Abs. 1 Baugesetzbuch
Planreife erteilt.

II. Verfahren

Das Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin faBte am 10. September 1991 den Be-
schluf liber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdf § 4 Abs. 1 des

tes Wilmersdorf von Berlin iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde gemdB § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs im Amtsblatt fiir Berlin 1991

S. 2441 bekanntgemacht.

Die dffentliche Unterrichtung liber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und die Erdrterung mit den Blirgern nach § 3 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs fand in der Zeit vam 4. November bis 6. Dezember 1991 statt.

Das in der Abwigung erzielte Ergebnis wurde in den Bebauungsplan ilbernom-
men, fiihrte aber zu keiner Anderung der Zielsetzung des Bebauungsplanes.

Die Beteiligung der Behtrden und Stellen, die Trager Sffentlicher Belan-
ge sind, wurde im Mdrz/April 1992 gemdf § 4 Baugesetzbuch durchgefiihrt.

Die erforderlichen Anderungen, wie Erweiterung der bisher ausgewiesenen
Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen um nicht iiberbaubare Fl&dchen des
Kerngebietes und Anderung in Umgrenzung der Fliche zum Anpflanzen, Ande-
rung beziehungsweise Aufnahme textlicher Festsetzungen zum Ldrmschutz -
differenziert fiir allgemeines Wohngebiet und Kerngebiet - und Sicherung
eines Geh- und Fahrrechtes auf dem Baugrundstiick im Kerngebiet zur Er-
richtung eines Rad- und Gehweges (da eine zus&tzliche Abbiegerspur zur
Einfahrt in die Tiefgarage eingerichtet werden muSte) wurden veranlaft
und im Bebauungsplanentwurf vom 4. August 1992 (Reg. Nr. 2064 A) eingear-
beitet. Als weitere Anderungen wurden in diesem Bebauungsplan im allge-

-g =
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meinen Wohngebiet die Festsetzung des NutzungsmaRes durch Baukdrperaus-
welsung und Angabe der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse urd im Kernge-
biet die Konkretisierung der Baukdrperausweisung durch eine zweite Neben-
zeichmung aufgencmmen.

Aufgrund notwendiger Konkretisierungen und Klarstellungen wurde im weite-
ren Verfahren der Bebauungsplan vom 18. Dezember 1992 erarbeitet.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt flir Berlin vom 18. Dezember 1992 gemdR § 3 Abs. 2 des Bauge-
setzluchs in der Zeit vom 4. Januar bis einschlieBlich 5. Februar 1993
offentlich ausgelegen.

Gleichzeitig mit der Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung erfolgte
die Bekanntmachung der Erweiterung des Geltungsbereiches um eine Teilfli-
che des Flurstlicks 85 an der HalenseestraRBe Ecke Kronprinzendamm auf-
grurd der vermessungstechnischen Konkretisierung des Bebauungsplanent-
wurfs.

An Bedenken und Anregungen wurden sowchl von Blirgern als auch von Tra~
gern 6ffentlicher Belange zusammengefaft folgendes vorgebracht:

a) Es wird ein stédrkerer Verkehr im allgemeinen Wohngebiet Bornimer Stra-
Be beflirchtet, auch bedingt durch die Zunahme der Verkehrsbelastung
durch das geplante Bauvorhaben Kurflirstendamm 119.

Insgesamt wird befiirchtet, daB sich der Verkehr im Bereich des Wohn-
quartiers um ein Vielfaches verdichten werde, zumal die Immissionswer-
te nach Ansicht der Petenten bereits jetzt iiber das ertrigliche Map
hinausgehen.

b) Es wird die geplante Anzahl an Pkw-Stellpldtzen - auch fiir die Bewoh-
ner des Gebietes - als unzureichend bemdngelt. (Entsprechend den

- 10 -



c)

d)

e)
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ausgelegten Unterlagen wurde von ca. 600 Arbeitspldtzen ausgegangen,
von denen angencmmen wurde, daB ca. 400 Fahrzeuge die Ortlichkeit
frequentieren werden.)

Die Strafenverkehrsbehdrde bemingelte, daB die Verdnderungen im Lage-
plan Halenseestrafe nicht vollstindig den Regelungen der strafenver-
kehrsbehordllchen Belange entsprdche, die im Erortermlgsgesprach (am
10.06. 1992) festgelegt wurden. (Insbesondere Verhinderung der Aus-
fahrt von der Tiefgarage auf die Bundesautobahn) .

Die Arwohner &uRerten Bedenken .gegen Lirm- und Schmutzbelistigungen
zusdtzlich durch den Bauldrm an diesem ohnehin schon sehr l&mintensi-
ven Standort, sowie gegen eine Beeintréichtigung durch fehlendes Son—
nenlicht nach Errichtung des Baukdrpers im Kerngebiet. Es wurde gefor-
dert, eine Gliterabwigung zwischen der kdrperlichen Unversehrtheit des
elnzelnen (Art 2 Abs. 2 GG) und dem Schutz des Eigentums (Art. 14
GG) vorzunehmen und dem Bauvorhaben eine Absage zu erteilen.

Es wurden Bedenken geauBert gegen die Dom.manz des geplanten Gebiudes
im Kerngebiet.

Die Reduzierung der Héhe des Blirogebiudes um knapp 3 m wurde nicht

f)

als gravierender Unterschied zum urspriinglich Beabsichtigten gesehen.

Es wurde die Mdglichkeit des "Absackens" eines Wohnhauses durch die
Ausschachtarbeiten (filir das Biirogebiude) problematisiert.

Das bezirkliche Griinfléichenamt befiirchtete durch den geplanten Stand-
ort des Blirogebdudes eine wesentliche Beeintrichtigung des Wurzel-
und Kronenbereiches eines wertvollen, stadtbildprigenden StraSenbau-
mes. Deshalb sollten die Baukdrper und die nérdliche Begrenzung der

~ Tiefgarage um mindestens 2 m verschoben werden.

- 11 -
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Zu den Bedenken und Anregungen ist folgendes zu bemerken:

Zu a):

Eine weitere Belastung des Wohnquartiers durch Quell- und Zielverkehr
des Blrogebdudes ist laut Verkehrsgutachten nicht zu erwarten, zumal die
Erschliefung der Tiefgarage des Biirogebiudes iiber die Halenseestrafe er—
folgt. Der Gutachter geht ferner davon aus, daB auch bei der vorgeseche-
nen ErschlieBung der Garagenplitze fiir Mieter iiber den Kronprinzendamm
eine zusdtzliche Lirmbelastung des angrenzenden Wohngebietes auszuschlie-
Ben ist.

Im Zusammenhang mit dem genannten Bauvorhaben Kurfiirstendamm 119 ist
eine Tiefgarage mit ca. 135 Stellplitzen geplant. Laut Verkehrsqutachten
von Dipl.-Ing. Gemeinhardt ist diese Stellplatzkapazitit bedarfsgerecht
und berticksichtigt die verkehrsgiinstige Iage, den daraus resultierenden
glinstigen AnschluB des Grundstiicks an den &ffentlichen Personennahver-
kehr. Das Gutachten geht nur von geringen (verkehrlichen) Auswirkungen
auf den Krorprinzendamm und die Bornstedter StraRe aus.

Somit sind fiir das angesprochene Wohnquartier auch unter Beriicksichti-
gung beider Neubauvorhaben keine unzumutbaren Benachteiligungen und Bel&-
stigungen durch zusitzlichen Quell- und Zielverkehr und damit kein an-
stieg der Immissionswerte im Zusammenhang mit den geplanten Nutzungen zu
erwarten. ‘

Zu b):
Die genannte Zahl von 600 Beschaftlgten des Blirogebdudes, die zu einem

" tdglichen Pkw-Aufkommen von 400 fithren wiirde, entspricht nicht den Tatsa-
chen. '
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Aufgrund konkretisierter Planungen wird entgegen der Auslegungsbegriin-
dung, die auf Ergebnissen eines Verkehrsgutachtens basierte, nurmehr von
103 stellpldtzen filir das Blirogebdude ausgegangen (104 Stellplitze ent-
sprichen dem Sollwert bei 4 185 m? Hauptrutzungsfliche der Biirogeschosse
- ein Stellplatz pro 40 m? HNF -) sowie von zuziliglich 23 Mieterstellplit-

zen.

Die Festlegung der Zahl der notwendigen Stellplitze ist Sache des bezirk-
lichen Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens.

Der Bebauungsplan setzt jedoch eine Garage zugunsten der dem allgemeinen
- Wohngebiet zugehtrigen Teilfldche des Grundstiicks Bornimer Strafe 11 -
13 im Kerngebiet planungsrechtlich fest, so da® die Belange der Biirger
insofern beriicksichtigt wurden.

Zu c):

Die im Schreiben der StraRenverkehrsbehérde angesprochenen verkehrlichen
Problempunkte und vorgeschlagenen Mafnahmen liegen zum Teil auBerhalb
des Regelungsspektrums der Bauleitplamung und sind somit nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanes. Die Einteilung der StraRenverkehrsfliche ist
unter anderem nicht Gegenstand der Festsetzung. Die Mdglichkeit, von der
Ausfahrt der Tiefgarage direkt in die Bundesautobahn (d. h. quer (!)
Uber die Seitenfahrbahn der HalenseestraBe), zu fahren, muB durch bau-
liche Einbesserung SenVuB III A 11 straBenverkehrsbehdrdliche Mafnahmen
unterbunden werden.

Die erforderlichen strafenbaulichen Verdnderungen werden mit den zustén-
digen Verwaltungen und dem Bauherrn geklart.

Ein Ein- und Ausfahrtverbot entlang der HalenseestraBe auBerhalb der ge-

planten Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage wurde im Bebauungsplan plamngs-
rechtlich geregelt.

- 13 -
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Zud):

Die Alwendung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen und Beldstigungen
durch Bauldrm ist nicht Sache des Bebauungsplanverfahrens, sondern wird
durch das Bauordnungsrecht geregelt. GemdB § 12 Abs. 1 Satz 1 BauOBln
sind Baustellen so einzurichten, daB bauliche Anlagen ordnungsgemdf
errichtet, gedndert oder abgebrochen werden kénnen und Gefahren oder
vermeidbare Beldstigungen nicht entstehen.

Des weiteren unterliegen Baustelleneinrichtungen dem Bundesimmissions-
schutzgesetz. Wegen des Schutzes der Nachtruhe sowie der Abend- und
Sonntagsruhe wird auf die Verordnung zur Bekdmpfung des ILdrms vom 14.
Juni 1984 (GVBL S. 862) verwiesen.

Zur Verminderung des Verkehrslirms im Planbereich bei Umsetzung des
Bebauungsplanes tragen die 10., 13. und 14. textlichen Festsetzungen
bei, so daR die Belange der Bewchner insofern beriicksichtigt werden
konnten.

Von den Verschattungen durch die bauliche Anlage im Kerngebiet werden
die Eckbereiche Kronprinzendamm/Bornstedter StraRe und anschliefende
Grurdstiicke des Kronprinzendamm 7 - 10 sowie das Gebdude Bornimer Strafe
11 z. T. zeitweise betroffen.

Das Verschattungsdiagramm zeigt flir das Gebdude Bornimer Strafe 11 eine
Verschattung der Hdlfte der riickwartigen Fassade in der Zeit ab 16.30
Uhr (bezogen auf Mitte Juni). Zur Zeit der Frithjahrs - bzw. Herbst -
Tag- und Nachtgleiche ergeben sich fiir oben genannte Gebiude bis 16.00
Uhr keine Verschattungen; dagegen sind der Eckbereich Kronprinzendamm/
Bornstedter StraBe sowie die anschlieRenden Grundstiicke Kronprinzendamm
7 - 10 stédrker betroffen. Sie liegen geschofweise bereits ab 12.00 Uhr
im Schatten.

- 14 -
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Die neu auftretenden Verschattungen des angrenzenden Wohngebietes wurden
auf der Grundlage des Verschattungsdiagramms der planenden Architekten
abgewogen und betreffen fiir einen Zeitraum von ca. zwei Stunden den
Bereich der unteren Geschosse der gegeniiberliegenden bzw. angrenzenden
Gebdude. Nach einem Urteil des OVG Berlin (vom 19. April 1991 - 2 B
11.88 -, S. 18) ist eine solche zeitlich begrenzte Verschattung als
zumutbar zu bewerten, zumal es insbesondere im grofstddtischen Bereich
keinen Anspruch darauf gibt, daB ein Grundstiick jederzeit unverschattet
bleibt. Die ausreichende Belichtung der vorhandenen Wohnhduser bleibt
gewahrt.

Es handelt sich hier also nicht um eine das Riicksichtnahmegebot verlet-
zende Beeintrichtigung der Nachbargebdude. Aufgrund der mur auf wenige
Stunden beschrinkten Verschattungen bleiben die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhidltnisse auch fiir die von den Verschattungen stark
betroffenen Gebdude/Wohnungen gewahrt. '

Artikel 14 Abs. 1 Satz 1 Grundgesetz (GG) gewdhrleistet die Bebaubarkeit
von Grund und Boden, jedoch mur im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen:

Bauleitplanung hat sich an den Leits&dtzen und Richtpunkten des § 1 Abs.

5 BauGB zu orientieren. GCemdf § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen die Bauleit-
pléne eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten
und dazu beitragen, eine menscherwiirdige Unwelt zu sichern und die natiir-
lichen ILebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan stellt samit eine nach Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 GG zu~
ldssige Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums (fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes) dar.

Die nach § 1 Abs. 6 BauGB durchzufilhrende gerechte Abwiigung der Sffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ist - nach
Abschluf der Blirger- und Trigerbeteiligung - unter Beachtung der Pla-
nungsleitsidtze und Richtpunkte des § 1 Abs. 5 BauGB durchzufiihren.
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"Nach der Rechtsprechung des BVerwG gebietet das Abwigungsgebot des § 1
Abs. 6 BauGB, daB im Rahmen der planerischen Willensbildung eine sachge~
rechte Abwidgung iberhaupt stattfindet, in diese Abwdgung an Belangen
eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muf,
die Bedeutung der betroffenen &ffentlichen und privaten Belange nicht
verkannt wird und der Ausgleich zwischen den von der Plamung betroffenen
Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die nicht auBer Verhiltnis zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange steht. Innerhalb dieses Rah-
mens ist die Gemeinde frei, sich zwischen den verschiedenen kollidieren-
den Belangen fiir die Bevorzugung des einen und damit notwendig fiir die
Zurtickstellung anderer Belange zu entscheiden." (vgl. Finkelnburg/ Ort-
loff, a.a.0., S. 50) X

Der geduferte Vorwurf der MiBachtung der kérperlichen Unversehrtheit des
Einzelnen, der sich im Biirgerschreiben im einzelnen auf eine Verkehrsver-—
dichtung im Wohnquartier mit weiterer Zunahme der Immissionen durch die
bauliche Anlage im Kerngebiet und auf unzumutbaren zusitzlichen Baulsirm
bezieht, wird aus stadtplanerischer Sicht micht geteilt. Diese Einschitz-
ung basiert unter anderem auf den Ergebnissen mehrerer spezifischer
Gutachten zu den relevanten Fragestellungen (Verkehrsgutachten, Windgut-
achten, Larmgutachten), die zu dem Schluf kammen, daf die durch die
bauliche Anlage im Kerngebiet ausgel&sten Verdnderungen ein im Sinne der
Allgemeinheit vertretbares MaB an Beeintrdchtigungen nicht tibersteigt.

Es wird somit weder das Gebot der geordneten stédtebaulichen Entwicklung
verletzt noch gegen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung
verstofen.

I dicteg Lo mdit / Boud 4 Bowu }VJ'QQ“""LM%%){-
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Zu e):

Die Bundesautobahn bildet die Zisur zwischen der durchgriinten, relativ
gering verdichteten, stadtrandtypischen Einzelhausbebauung des Ortsteils
Grunewald und der im Verhdltnis dazu hochverdichteten Blockstruktur
eines innerstidtischen Wohnquartiers in rédumlicher Ndhe zum Citybereich
des Kurfiirstendamms. An diesem topographisch markanten Ort soll auf dem
Grundstiick Bornimer Strafe 11 - 13 durch das Bliro- und Verwaltungsgebiu-
de mit einem bikonvex geschwungenen Hauptbaukérper iiber einen in den
Hang hineingeschobenen Sockelbereich eine stidtebauliche Neudefinition
und Betorung der Stadtkante erreicht werden. Eine Daminanz ist also
erwinscht und zeigt eine klare Unterscheidung gegeniiber dem Wohnblock.
Durch Geametrie und Stellung des Baukdrpers ergeben sich relativ glinsti-
ge Abstand- und Aussichtsverhdltnisse fiir die Nachbarbebauung.

Der Bauantrag flir das Blirogebdude vom 17. September 1992 geht von einer
maximalen Gebdudehthe von 81 m liber NN (incl. Staffelgeschof, ohne tech-
nische Aufbauten) aus. Dies entspricht den Festsetzungen des zur Blirger-
beteiligung ausgelegten Bebauungsplanentwurfes. Bei einer mittleren
GeldndehShe von 42,24 m lber NN ergibt sich eine relative Héhe des Bau-
kérpers von 38,76 m.

Zum Zeitpunkt des Bauwettbewerbs hatten die Architekten einen Baukérper
mit einer relativen Hohe von ca. 45 m zuziiglich Staffelgeschof vorgese-
hen, was in etwa einer Gesamththe von 48 m gleichkommt.

Samit ist die Gebdudehthe seit Beginn der Planung bis zur &ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanes um ca. 9 m reduziert worden.

Die Befiirchtung, bei Ausschachtarbeiten fiir das Biirogebiude kénnte das
Wohnhaus absacken, erscheint unbegriindet, zumal § 12 Abs. 1 Satz 1
BauOB1n bestimmt, daB Baustellen so einzurichten sind, daB bauliche
Anlagen ordnungsgemdB errichtet, gedndert oder abgebrochen werden kénnen
- und Gefahren oder vermeidbare Beldstigungen nicht entstehen.

- 17 -
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Nach § 13 Abs. 1 BauOBlﬁ miB zudem jede bauliche Anlage im ganzen urd in
ihren einzelnen Teilen sowie fiir sich allein standsicher sein, und zwar
in jeder Phase der Errichtung und des Bestehens. Die Standsicherheit
anderer baulicher Anlagen und die Tragféhigkeit des Baugrundes des Nach-
bargrurdstiicks dlirfen nicht gefdhrdet werden. Hierfiir hat der Bautrdger
im Rahmen der Planungsdurchfiihrung Sorge zu tragen. Dem Schutz der be-
nachbarten bestehenden Bauwerke kammt somit sowochl im Baugenehmigungsver-
fahren als auch bei der Uberwachung der Bauausfilhrung besondere Bedeu-
tung zu. Ein Bebauungsplan hat diesbeziiglich Regelungen nicht zum In-
halt.

Zu f):

Das Griinflichenamt duRerte die obengenannten Bedenken und Anregungen im
Rahmen seiner Stellungsnahme vom 8. Dezember 1992 zum Bauantrag zur
Errichtung eines Biirogebiudes auf dem Grundstiick Bornimer Strage 11 -
13. Diese Bedenken (auf Grundlage der AV zu § 7 Berliner StrafBengesetz -
Baumpflanzungen und Griinanlagen auf &ffentlichen Strafen sowie AV zur
Baumschutzverordnung i. V. m. Berliner Naturschutzgesetz) fiihrten zu
keiner Anderung des geplanten Bebauungsplanhbaltes.

"Am 14. April 1993 wurde beim Baustadtrat "Einvernehmen" hergestellt mit
dem Ergebnis, daB das Griinflichenamt auf der Grundlage seiner (erneuten)
Stellungnahme vom 8. April 1993, die keine Mdglichkeit des Erhaltes des
betroffenen StraBenbaumes aufgrund der erheblichen Eingriffe in den
Wurzel- und Kronenbereich bei der Errichtung des Blirogebdudes konsta-
tiert, eine Bauscheinauflage fiir das Bau- .und Wohnungsaufsichtsamt formu-
liert mit dem Inhalt, daB fiir den zu fidllenden Strafenbaum (Linde mit

196 cm Stammumfang) sowie ebenfalls fiir die acht zu f&llenden Robinien
an der HalenseestraBe eine Busgleichszahlung zu entrichten ist.
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Nach der &ffentlichen Auslegung wurden neben der Kornkretisierung einiger
textlicher Festsetzungen und der Planzeichmung beziiglich der Ausbildung
der Dachfldchen urd deren Begrimung, der Dachaufbauten, der Ober- und Un-
terkanten der baulichen Anlagen im Kerngebiet folgende Berichtigungen be-
ziehungsweise Klarstellungen erforderlich:

- Aufgabe der Festsetzung "Gemeinschaftsgarage" im Kerngebiet zugunsten
einer dem allgemeinen Wohngebiet zugehérigen Garage im Baukérper des
Kerngebietes, da die Festsetzung einer Gemeinschaftsanlage nur in Be-
tracht kommen kann, wenn der Bebauungsplan die Beziehung der Flichen
fiir Gemeinschaftsanlagen zu den beglinstigten Grundstiicken zum Ausdruck
bringt, welches hier, da es sich nur um ein Grundstiick handelt nicht
mdglich ist (vgl. Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, 1987 § 9 R Nr.
52 und BVerwG; Urteil vom 24. April 1970 - BVerwG 4 (53.67))

- Ausschluf von Stellplétzen auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksfli-
chen

- sowie Anpassung der Lirmschutzfestsetzungen an die neue StrafRenver-
kehrsldrmkarte.

Flir diese Berichtigung und Klarstellungen ist das Deckblatt vom
20. Oktober 1993 erarbeitet worden.

Da die Berichtigung die Plamungsinhalte nicht &nderte, war eine Betroffe-
nenbeteiligung nach § 3 Abs. 3 Satz 2 i. V. m. § 13 Abs. 1 Satz 2 Bauge-
setzlbuch nicht erforderlich.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wilmersdorf hat dem Ent-

wurf des Bebaum‘xgsplahes am 16. Dezember 1993 zugestimmt und damit auch
das Ergebnis der Interessenabwdgung gebilligt.
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ITII. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus den Fl&chennutzungsplan im
einzelnen u. a. fest:

1. eine (&stliche) Teilfldche des Baugrundstlicks Bornimer Strafe 11 - 13
als allgemeines Wohngebiet mit Ausweisung der Grundfl&che der bauli=-
chen Anlagen durch Baugrenzen unter Angabe der Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse als HéchstmaB (Baukérperausweisung);

2. eine (westliche) Teilfl&che des Baugrundstiicks Bornimer StraBe 11 -
13 als Kerngebiet mit Ausweisung der Grundflédche der baulichen Anlage
durch Baugrenzen mit Vorgabe der Oberkante (OK) als Hochstgrenze
(Baukérperausweisung - durch X/Y-Koordinaten vermaft) ;

3. Teilfldchen der Flurstiicke 85 (Halenseestrafe) und 88 (Kronprinzen-—
damm) - ca. 35 m? - als Bauland mit der Ausweisung als Kerngebiet;

4. die Teilfldchen der Bundesautcbahn, der HalenseestraBe, des Kronprin-
zendamms und der Bornimer Strafe als Strafenverkehrsfliche.

Im allgemeinen Wohngebiet wird - unter Wahrung des Bestandschutzes -
auf eine erneute Festsetzung der bestehenden Einzelbauk&rper verzich-
tet. Die langfristige Festschreibung des Bestandes, der in seiner bauli-
chen Struktur keine Ortstypik der angrenzenden Quartiere aufnimmt, wi-
derspréiche den Erfordernissen der kiinftigen Entwicklung Berlins und
wiirde die in der Bornimer Strafe aus stddtebaulicher Sicht sinnvolle
Ergdnzung der in der Umgebung vorhandenen geschlossenen Blockrandstruk-
tur in Form einer Zeile entlang der historischen Baufluchtlinie von
1895 mit Ausbildung eines Vorgartenbereiches ausschliefen. Dariiber
hinaus sind Einzelbaukdrper nicht in der lage, verbleibende ILarmimmis-
sionen von der Randbebauung der Bornimer Strafe fernzuhalten.
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Im allgemeinen Wohngebiet ist ausnahmsweise eine Uberschreitung der
westlichen Baugrenze des Baukdrpers bis zur Linie zur Abgrenzung des

Unfangs von Abweichungen gemidf § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverord-
nung durch Wintergidrten zuldssig. (7. textliche Festsetzung)

Da das Baugrundstiick an einem der meistbefahrenen Abschnitte der Bundes-
autobahn grenzt - die t&gliche Belastung liegt bei ca. 160 000 Kraft-
fahrzeugen/24 Stunden (Zdéhlung 1. Mai bis 30. Juni 1988, Summe beider
Richtungen) - ist die Umweltbelastung im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes erheblich.

Der Minimierung der Idrmbeldstigung der Wohnungen soll unter anderem
auch die Mdglichkeit der Errichtung von nutzbaren Wintergédrten dienen.

Das gleiche Ziel wird durch die 9. textliche Festsetzung unterstiitzt:

"Die Fldche EFGHE ist dicht mit hoch wachsenden Strduchern und Biumen
zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu unterhalten."

Die Grundflichenzahl (GRZ) erhdht sich flir das gesamte Baugrundstiick
(Rerngebiet und allgemeines Wohngebiet) auf ca. 0,4 gegeniiber 0,14
festgesetzt im Bebauungsplan IX-11, so daB trotz teilweiser Ausweisung
des Baugrurdstiicks als Kerngebiet die zuléssige Uberbaubarkeit im Rah-
men eines allgemeinen Wohngebietes bleibt. Die Geschoffldchenzahl
steigt durch den hchen Baukdrper im Kerngebiet entsprechend an und
entspricht hier den nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen MaRen
eines Kerngebietes, zumindest fiir die westliche Teilflédche des Baugrund-

Bezogen auf die Fliche des allgemeinen Wohngebietes betrigt die GeschoB-
fldchenzahl (GFZ) 1,9; diese liberschreitet damit zwar den nach § 17

Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssigen Wert fiir allgemeine
Wohngebiete (1,2). Die Uberschreitung ist jedoch gerechtfertigt, zumal
hier besondere stidtebauliche Griinde vorliegen: Iage angrenzend an ein
Kerngebiet im innerst&ddtischen Bereich, flir das eine st&dtebaulich
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angemessene Nachverdichtung des Grundstlicks erforderlich war, sowie
Angleichung an vorhandene Bebauung der angrenzenden Bldcke. Das vorge-

sehene Nutzungsma8 ist aber auch aus dem Flichennutzungsplan, der hier
eine mittlere GeschoBfldchenzahl von 2,0 vorsieht, entwickelbar.

Die Festsetzung der baulichen Grundfliche im allgemeinen Wohngebiet des
Baugrundstticks ist nahezu kein Eingriff in Natur und Landschaft, da die
bisher zuldssige liberbaubare Fliche des Baugrundstiicks durch die nun
festgesetzte nur geringfligig liberschritten wird (um ca. 90 m2).

Durch textliche Festsetzungen zur Pflanzbindung und Dachbegriiming wird
die Uberschreitung des Nutzungsmafes im allgemeinen Wohngebiet ausge-
glichen, so daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrichtigt werden sowie nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermieden wie auch sonstige &ffentliche Belan-
ge hierdurch nicht beriihrt werden.

Der Eingriff in den Naturhaushalt durch Festsetzung der Ausweisung
einer Grundfldche fiir bauliche Anlagen im Kerngebiet auf bisher priva-
ter Griinfldche war - wie bereits dargelegt - stiidtebaulich erforderlich
und wird durch nachfolgend noch erliuterte textliche Festsetzungen
gemindert beziehungsweise - wie unter II. - Verfahren dargelegt - durch
entsprechende Ausgleichszahlungen durch den Bauherrn im Baugenehmigungs-
verfahren ausgeglichen.

- Im i(erngebiet werden in der Hauptzeichrung die Baugrenzen des Baukdr-
pers bis zur Oberkante (OK) von 50 m iiber NN festgesetzt. Da die Bau-
grenzen ilber die bisher festgesetzten Straﬁenbegmenzungslinieﬁ hinausge~
hen, wird die am 15. September 1964 festgesetzte StraBenbegrenzungs-
linie aufgehoben und neu festgesetzt. Dies ergibt eine Umvidmung des
Strafenlandes in Bauland mit der Ausweisung als Kerngebiet.
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Die Nebenzeichmung 1 setzt die Baugrenzen fiir den zulissigen Baukdrper
im Kerngebiet zwischen der in der Hauptzeichmung festgesetzten Oberkan—
te von 50 m liber NN (HochstmaB) und der in Nebenzeichmung 2 festgesetz-
ten Unterkante von 51,40 m {lber NN (MindestmaB) fest. Die Nebenzeich-
ming 2 setzt die zuldssigen Baugrenzen bis zur Oberkante von 81,0 m iber
NN als HochstmaR fest, wobei die Strafenbegrenzungslinien durch die
Baugrenzen hier bis zu 6 m {iberschritten wird.

Die Auskragung des Baukérpers bis zu 6 m in der Hthe von ca. 12 m iiber

" der HalenseestraBe ist den zustindigen Fachplantrdgern durch die Betei-
ligung der Triger &ffentlicher Belange bekannt und fand deren Zustim-
ming. Durch den geschwungen wirkenden Baukérper des Bliro- und Verwal-
tungsgebiudes und dessen iliber einen in den Hang - Geldndeunterschied
von ca. 4,50 m - hineingeschobenen Sockelbereich erfolgt eine stidtebau-
liche Neudefinition mit Betorung der Sockelkante.

Der Gelindeunterschied zwischen der Halenseestrafe und dem Kronprinzen-
damm wird praktisch genutzt zur Einordnung von zweli Geschossen fiir Tief-
garagen, deren Ein- und Ausfahrt entlang der HalenseestraBe festgesetzt
ist. Aus verkehrstechnischen Griinden werden ansonsten entlang der Halen-
seestraBe durch Festsetzung Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen.

Die zweigeschossigen Tiefgaragen — insgesamt filir 103 Stellpldtze - an
der Halenseestrafe und dem Kronprinzendamm werden im Bebauungsplan im
Kerngebiet auRerhalb der Baugrenzen ausgewiesen und festgesetzt. Die in
den Bebauungsplanunterlagen ausgewiesenen Stellpldtze sind ausreichend.
Die bauordmungsrechtlich erforderlichen Stellpldtze fiir die Wohnbebau-
ung werden in einer in dem BaukSrper des Kerngebietes integrierten
Garage festgesetzt (siehe 4. textliche Festsetzung: "In der baulichen
Anlage des Kerrngebietes im ersten VollgeschoB innerhalb der Fldche
IKIMNOPQI sind nur eine Garage und zugehdrige Nebenanlagen zugunsten
der dem allgemeinen Wohngebiet zugehtrigen Teilfl&dche des Grundstiicks
Bornimer StraBe 11 - 13 zuldssig.").
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ansonsten auf den nicht
liberbaubaren Grundstiicksflidchen oberirdische Stellpldtze unzul&ssig
(3. textliche Festsetzung), um die Versiegelung der Grundstiicksfldche
mbglichst gering zu halten und dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden zu entsprechen.

Die nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche mit Ausnahme der zweigeschossi-
gen Tiefgarage an der HalenseestrafRe und dem Kronprinzendamm und der
Fliche ABCDEA, die mit einen Geh-, Fahr- und leitungsrecht planungs-
rechtlich belastet ist, werden durch eine Umgrenzung von Fl&chen zum
Anpflanzen ausgewiesen. Die Bindungen zum Anpflanzen gelten dabei nicht
fiir Wege, Zufahrten, Terrassen und Kinderspielpl&dtze. Werbeanlagen sind
unzuldssig. Die Ddcher der Tiefgaragen sind mit mindestens 0,60 m Erd-
aufschiittung zu versehen, um die Mindestanforderungen zur Bepflanzung
zu gewdhrleisten. (8. textliche Festsetzung)

Durch diese Festsetzung wird angestrebt, die durch die Bebauung im Kern-
gebiet, die bisher als private Griinfldche planungsrechtlich gesichert
und durch die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-11-1 run versiegelte
und bebaute Fliche in gewisser Weise im Naturhaushalt auszugleichen.

Die nicht {iberbaubare Grundstiicksflidche ABCDEA im Kerngebiet ist mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem
leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrdger zu belasten
(11. textliche Festsetzung). Da in die Tiefgarage des Grundstiicks an
der HalenseestraRe einfahrende Fahrzeuge im nachfolgenden Verkehr auf
dem rechten Fahrbahnstreifen der Halenseestrafe Stauerscheinungen verur-
sachen kénnen, wurde in Abstimmung mit der Senatsverwaltung fiir Verkehr
und Betriebe und weiteren zustidndigen Fachabteilungen auf Teilen des
jetzigen FuR- und Radweges entlang der HalenseestraBe eine zusitzliche
Abbiegespur vorgesehen. Da der FuB- und Radweg einschlieBlich der da-
runter liegenden Ieitungen entsprechend auf die Kerngebietsfldche des
Grundstiicks verschoben werden muB, wird hierflir eine Fldche, die mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten ist, gesichert.
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Im Kerngebiet sind die Ausnahmen nach § 7 Abs. 3 der Baunutzungsverord-
nung (Tankstellen, Wohnungen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da
Wohmungen, wie bereits ei'léiutert, aus Griinden der hchen ILdrmbelastung
nicht ausgewiesen werden kénnen und Tankstellen aus verkehrstechnischen
Grinden hier nicht errichtet werden sollten. Die im § 7 Abs. 2 Nr. 2
und 5 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungswe-
sens, Vergnigungsstdtten) kdnnen mir ausnahmsweise zugelassen werden,
da diese Einrichtungen zusdtzlichen Verkehr ins angrenzende chnehin
schon belastete allgemeine Wohngebiet ziehen wiirden. (2. textliche Fest-
setzung)

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
5 der Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (1. textliche Festsetzung), da diese
Einrichtungen sich schon aufgrund der festgesetzten Baukdrper stidtebau-
lich nicht einordnen lassen, auch in bezug auf die angrenzenden
geschlossenen Wohnquartiere, und in Anbetracht des sich ins Wohngebiet
ziehenden Verkehrs den zukiinftigen Bebauungszielen nicht entsprechen

Uber die 5. textliche Festsetzung wird geregelt, daf im Kerngebiet und
im allgemeinen Wohngebiet mur Flachddcher und Dachflichen mit einer
Neigung von weniger als 10° zul&dssig sind. Die Ddcher oberhalb des
jeweiligen obersten Vollgeschosses der beiden Baukdrper sind mit Ausnah-
me der technischen Einrichtungen und Beleuchtungsfl&dchen zu begriinen,
als eine der planungsrechtlich gesicherten Ausgleichsmafnahmen. Dachauf-
bauten flir technische Einrichtungen bis zu einer Grundfl&che von ins-
gesamt 60 m? und bis zu einer Héhe von 2,50 m sind zuldssig (6. text-
liche Festsetzung).

Da das Baugrundstiick Bornimer Strafe 11 - 13 an einem der meistbefahre-
nen Abschnitte der Bundesautobahn angrenzt, war es erforderlich, die
sich ergebenden ILdrmimmissionen zu mindern und zur Wahrung der gesunden
Wohn—- und Arbeitsverhdltnisse Regelungen im Bebauungsplan zu treffen.
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(10. textliche Festsetzung: "An der Linie CDEHC ist auf einer Flache
von mindestens 2,0 m Tiefe ein bepflanzbares Lirmschutzsystem mit einer
Hoéhe von 1,5 m (Punkt H) bis zu 7,5 m am Einfahrtsbereich der Tiefga-
rage an der Halenseestrafe zu errichten, zu begriinen und zu erhalten.")

Das bepflanzbare ILirmschutzsystem paBt sich an die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastende Fliche an und soll zugleich als "Garten-
mauver" auf einfache Weise eine Quartierseinbindung und -abgrenzung
gegeniiber der Autobahn schaffen.

Im allgemeinen Wohngebiet miissen die AuRenbauteile einschlieflich der
Fenster ein Luftschallddmmaf von mindestens 45 dB, straRenseitig ent-
lang der Bornimer Strafe von mindestens 40 dB aufweisen.

Im Kerngebiet wird ein LuftschallddmmaB von 45 dB filir die von der Bun—
desautobahn abgewandte Seite und mindestens 50 dB fiir die der Bundesau-
tobahn zugewandten Seite festgesetzt. Flir Grofraumbliros mit einer Fli-
chengréfe tiber 75 m? muf das Luftschallddmmaf mindestens 45 dB betra-
gen. Die Minderung des Luftschalldimmafes fiir die AuBenbauteile und
Fenster begriindet sich aus der Tabelle 6 Nr. 3.3 VDI 2719, wonach der
in Grofraumbiiros anzustrebende Innenschallpegel um 5 dB (A) hdher als
in iiblichen Biirordumen filir mehrere Personen ist, d. h., das Luftschall-
ddmmaB kann bei gleichem AuBenlédrmpegel um 5 dB niedriger sein als bei
kleineren Biliros. Auferdem sind die Innenfldchen eines Blirogrofraums
nach dem Stand der Technik in gréftmdglichem Umfang schallabsorbierend
ausgefiihrt. Die Differenz zwischen dem AuRen~ und Innenpegel wird neben
dem erhdhten Luftschallddmmaf (hier: 45 dB - im Gegensatz zu "iiblichen"
Aufenbauteilen und Fenstern) wegen des in Grofraumbiiros verstarkten
Absorptionsvermbgens des Innenraums grofer.

Die Gutachter gehgn anhand ihrer durchgefiihrten Berechmungen der zukiinf-

tigen Lirmsituation davon aus, daB auch bei weiterer Zunahme der Ver-
kehrsdichte von derzeitig {iber 160 000 Kraftfahrzeugen im t&glichen
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Durchschnitt hinaus die Geriduschimmissionen nicht weiter zunehmen wer-
den, da sich die durchschnittliche Fahrgeschwindigkeit entsprechend

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Stadtgas
bezichungsweise Erdgas oder Heiz®l EL als Bremnstoff zugelassen. Die
Verwendung von anderen Brennstoffen ist dann zuldssig, wenn sicherge-
stellt ist, daB die Immissionswerte von Schwefeloxid (SOy), Stickstof-
foxid (NOy) und Staub in kg Schadstoff/Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ)
des eingesetzten Bremnstoffes gleichwertig oder geringer zu den Emis-
sionen von Heizdl EL sind (12. textliche Festsetzung).

Wegen der hohen Belastung der Berliner Stadtluft durch Hausfeuerungsan-
lagen (ca. 50 % des stadteigenen Beitrages) muf aus diesen Feuerst&tten
der Schadstoffauswurf stark gesenkt werden. Hinzu kommt flir den Bebau-
ungsplangeltungsbereich die urmittelbare Nachbarschaft zur Bundesauto-
bahn mit ihren durch Fahrzeugverkehr verursachten Abgasen. Die textli-
che Festsetzung wendet sich an die Errichtung von Neuanlagen und greift
nicht in den Bestand ein, gilt jedoch auch fiir die Erstellung neuer
Anlagen an alten Standorten.

Damit entspricht der Bebauungsplan der Darstellung des Fldchenmutzungs-
plans, der den Bebauungsplangeltungsbereich als Vorranggebiet fiir Luft-
reinhaltung der Lirmschutzzone 2 zuordnet.

B. Rechtsgrundlage:

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

S. 2253), zuletzt geindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. April 1994
(BGBl. I S. 766), in Verbindung mit der Verordmng iiber die bauliche
Nutzung der Grurdstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO -) in der Fassung
vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBl. I S. 466);
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Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vam 11. Dezember 1987
(GVBl. S. 2731), zuletzt geindert durch Artikel I des Gesetzes vam
6. April 1993 (GVBl. S. 140). N

Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung vom 12. Mdrz 1988 (BGBl. I S. 889), zuletzt
gefindert durch Artikel 5 des Gesetzes vam 22. April 1993 (BGBl. I S. 466).

Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Natur-
schutzgesetz - NatSchG Bln) vom 30. Januar 1979 (GVBl. S. 183), zuletzt
gedrdert durch Gesetz vom 30. Mdrz 1994 (GVBl. S. 106).

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Die Grundstiicksbereiniqung durch die Umwidmmg von Strafenland in
Bauland an der Ecke Kronprinzendamm/HalenseestraBe filihrt durch den
erforderlich werdenden Grurdstiicksverkauf zu noch nicht quantifizier-
ten Einnahmen des Iandes Berlin. Desgleichen sind die Rechte zur
‘Uberbauung von Strafenland im Luftraum der HalenseestraBe durch den
Bauherrn abzugelten.

Die Kosten fiir den StraRenumbau an der HalenseestraBe (Neuanlage der
Treppe, Errichtung der Abbiegespur mit Ersatzpflanzung der zu fdllen-
den StraBenbiume, Verhinderung der direkten Einfahrtméglichkeit von
der Tiefgaragenausfahrt in die Bundesautcbahn durch strafenbauliche
Mafnahmen und Neuerrichtung eines Geh- und Radweges auf dem Baugrund-
stlick) werden durch den Bauherrn liberncmmen.

Kosten fiir das Land Berlin entstehen demnach nicht.
b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.
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- D. Auswirkungen auf die Umwelt

Wie bereits zu A. - I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit,

II. Verfahren und III. Inhalt des Planes ausgefithrt, werden planungsrecht-
liche MaBnahmen, wie Bindungen von nicht iiberbaubaren Fl&chen zum Anpflan-
zen, eine mit hochwachsenden Strduchern und mit Biumen zu bepflanzende
Fldche, einer Begriinung des Larmschutzsystems, Dachbegriinungen und Lirm-
schutzmapnahmen festgesetzt sowie ein AusschluB von oberirdischen Stell-
pldtzen, um die zu versiegelnden Flichen gering zu halten und um - soweit
Uberhaupt erforderlich - Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen.

Fir die im Rahmen der Baumafnahmen zu fillenden Béume auf dem Grundstiick
muB der Eigentimer gemdf § 5 der Baumschutzverordnung in ausreichendem
MaBe Ersatzpflanzungen durchfiihren. Das trifft im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vor allem fiir die baulichen Anlagen im Kerngebiet zu, die
auf privater Griinfldche festgesetzt werden, wéhrend die bauliche Grundfli-
che im allgemeinen Wohngebiet iliberwiegend auf bisher bebauten Flichen
ausgewiesen wird, so daB sich gegeniiber dem geltenden Recht keine Auswir-
kungen auf die Umwelt ergeben.

Im Zusammenhang mit der Einreichung des Bauantrages fiir die bauliche
Anlage im Kerngebiet wurde dem Be21rksanrt Wilmersdorf die Kartierung des
Baumbestandes auf dem Grundstiick und im StraBenraum vorgelegt sowie ein
Entwurf flir eine kiinftige Bepflanzung mit Biumen.

Berlin, den 12. Juli 1994

Der Regierernde Blirgermeister
In Vertretung

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Chef der Senatskanzlei | Senator fiir Bau- und Wohnungswesen
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