Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 3-6142/11-125

Fernruf: bei Durchwahl 867 - 69 82
intern (95) - 69 82

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

iiber Senatskanzlei - III H -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

gemaB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin

iiber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes II-125
im Bezirk Tiergarten

S ———————— et e T R e e

Wir bitten, gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu
nehmen, daB die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen die nachstehende
Verordnung erlassen hat:

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes II-125 im Bezirk Tiergarten

yom 22. November 1992

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember

1986 (BGB1. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 11 § 8 des Gesetzes vom
14. Juli 1992 (BGBl. I S. 1257), in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und mit § 6
Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezem-
ber 1987 (GVB1. S. 2731), geidndert durch Gesetz vom 18. Juni 1992 (GVB1. S. 197),

wird verordnet:



§1

Der Bebauungsplan II-125 vom 14. November 1990, mit Deckblatt vom 14, Juni 1991,
fir die Grundstiicke KurfiirstenstraBe 41 - 47, Genthiner StraBe 41 und 49/53,
Grundbuch vom Liitzowviertel Blatt 2012 sowie fiir einen Abschnitt der Kurfirsten-
straBe im Bezirk Tiergarten wird festgesetzt.

A

Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Tiergarten von Berlin,
Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplanes konnen beim Bezirksamt Tiergarten von Berlin, Abteilung Bau- und
Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, wdhrend der
Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§ 3

(1) Auf die Vorschriften iiber

1. die Falligkeit von Entschddigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),

2. das Erldschen von Entschadigungsanspriichen
(9 44 Abs. 4 BauGB)

wird hingewiesen,

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

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

2. Mangel der Abwdgung,



wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fallen der
Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung ge-
geniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustandigen 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 Ausfiihrung des Bauge-
setzbuchs 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 zustandigen Mit-
glied 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 fir die Verkiindung dieser Verord-
nung geltenden Vorschriften verletzt worden sind,

§ 4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Vverkiindung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fiir Berlin in Kraft,

A. Begrindung:

I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Das sidliche Tiergartenviertel bildete als Demonstrationsgebiet einen
Schwerpunktbereich der Internationalen Bauausstellung Berlin 1984/1987
und sollte als charakteristisches innerstddtisches Quartier mit klein-
teiliger Nutzungsmischung erhalten und ausgebaut werden, wobei das
Schwergewicht der MaBnahmen auf dem Wohnungsbau Tag.

Aufgrund dieser fiir den Bereich bereits bis Anfang der 80er Jahr erar-
beiteten stadtebaulichen Zielsetzung, die u. a. die Erhohung der Ein-
wohnerzahl von etwa 10 000 auf 16 000 zum Ziel hatte, muB auch ein zu-
sitzlicher Bedarf an oGffentlichen Griin- und Erholungsanlagen beriick-
sichtigt werden.



Als eine der wenigen groBeren unbebauten Fldchen bietet insbesondere das
landeseigene Grundstiick KurfiirstenstraBe 44 - 47/Genthiner StraBe 49/53
wahrscheinlich letztmalig die Chance, in diesem dicht bebauten inner-
stddtischen Bereich eine Griinanlage neu zu schaffen,

Die geplante offentliche Griinflache wird als wichtiges Bindeglied zwi-
schen den Baublocken westlich der Potsdamer StraBe und dem Uber die
StauffenbergstraBe zu erreichenden GroBen Tiergarten fungieren und er-
weitert Uber die vorhandene Parkanlage des Magdeburger Platzes und die
dem Jugendgastehaus an der Kluckstrafe vorgelagerte offentliche Griin-
fldache das Angebot an wohnungsnahen Freiflachen,

Der Baublock zwischen Kurfirsten-, Genthiner-, Pohl- und Potsdamer
StraBe war in der Vergangenheit durch die inzwischen aufgegebene Ver-
kehrsplanung fir die Slidtangente belastet. Aufgrund der damaligen
SchnellstraBenplanung waren unter anderem die Grundstiicke im siidwestli-
chen Teil dieses Baublocks fir die SchnellstraBentrasse im Zuge der
KurfiirstenstraBe von Bebauung freigehalten worden.

Nach bisher geltendem Planungsrecht (Baunutzungsplan) lagen die Grund-
stiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes I1I-125 im Kerngebiet, so
daB die das Bebauungsplanverfanhren veranlassende Planung, ostlich der
Einmiindung der Genthiner StraBe in die KurfirstenstraBe eine Grinanlage
herzustellen, durch entsprechende planungsrechtliche Bindungen gesi-
chert werden sollte.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaBt die Grundsticke Kurfir-
stenstraBe 41 - 47, Genthiner StraBe 41, 49/53 und Grundbuch vom Lut-
zowviertel Blatt 2012 (ehemals westlicher Abschnitt der PohlstraBe)
sowie einen Abschnitt der KurfiirstenstraBe; er wird durch das auf dem
Grundstiick Genthiner StraBe 41 vorhandene dreizehn- und dreigeschossige
Geschaftshaus mit zweigeschossigem Verbindungsbaukdrper oberhalb des
entwidmeten Abschnitts der PohlstraBe geprdgt. Die ubrige Flache wird
gegenwdartig iiberwiegend als Stellplatz genutzt. Auf dem Grundstiick Kur-
firstenstrage 41 befindet sich ein Getrankevertrieb.



Ausgehend von der verpflichtung, fir das in den letzten Jahren vor al-
lem mit Wohnhdusern bebaute Gebiet eine Verbesserung des Wohnumfeldes
zu schaffen und damit sozialen Konfliktstoff durch bessere Wohn- und
Lebensbedingungen zu mindern, soll als Bestandteil des geplanten Stadt-
parks eine etwa 2 100 m® groRe Fliche im Bereich der Grundstiicke Kur-
flrstenstraBe 42 und 43 als offentlicher Spielplatz ausgewiesen werden.

In dem Gebiet siidlich des Landwehrkanals zwischen SchillstraBe und
Potsdamer StraBe 1iegt der Versorgungsgrad bezogen auf Griinanlagen bei
etwa 50, bezogen auf Spielpldtze bei etwa 40 %.

Im Stadtentwicklungsplan Wohnungsbezogene Gemeinbedarfseinrichtungen
ist das Gebiet, in dem der Geltungsbereich Tiegt, als kleinrdumige Ver-
sorgungseinheit mit Dringlichtkeitsstufe bei Kinderspielpldtzen mit

0,9 ha Defizit bezeichnet; auBerdem ist der Bereich des Bebauungsplans
als abgestimmter Standort fir einen Spielplatz gekennzeichnet,

Das Angebot des geplanten "allgemeinen Spielplatzes" soll sich an Kin-
der und Jugendliche aller Altersstufen richten, wobei das Konzept je-
doch weder einen Bolz- noch einen Abenteuerspielplatz vorsieht,

Zu den angrenzenden Bauland- und StraBenverkehrsfldchen soll die Griin-
fliche durch gestaltete bauliche Elemente und durch Bepflanzungen abge-
schirmt werden. Allerdings soll vermieden werden, daB das Grundstiick
dadurch eine abgeschlossene, introvertierte Lage erhdlt und die Wahr-
nehmbarkeit als offentlicher stddtischer Platz gefahrdet wirde. Da in
diesem Gebiet des siidlichen Tiergartenviertels auferdem der sozialen
Kontrolle eine groPe Bedeutung beigemessen wird, wurde auf die Auswei-
sung von Fldchen fir LarmschutzmaBnahmen gegeniiber der vielbefahrenen
KurfirstenstraBe, einer ortlichen HauptverkehrsstraBe, verzichtet, Bei
der Gegeniiberstellung moglicher MaBnahmen zum weitgehenden Schutz der
Griinflache und dem damit verbundenen Verlust an stadtgestalterischer
und stadtebaulicher Qualitat wurde eine Entscheidung zugunsten des er-
arbeiteten Freiflachenkonzepts getroffen, so daB die durch die inner-
stadtische Lage des Gelandes bedingten Belastungen hingenommen werden,
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Bei der Planung fiir den offentlichen Spielplatz wurde der Immissions-
schutzproblematik jedoch Rechnung getragen und diese Fldche gegeniiber
der KurfirstenstraBe zuriickgesetzt ausgewiesen.

Dem zweiten wesentlichen Planungsziel, namlich dem grofen Bedarf an
Wohnungen auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans II-125 zu entspre-
chen, ohne die Realisierung der Griinflachenplanung zu gefdhrden oder
ginzuschranken, wurde durch Ausweisung von Baukorpern fir Wohnbebauung
als AbschiuB der ostlich des Geltungsbereichs vorhandenen Blockrandbe-
bauung entsprochen, Damit findet auBerdem die dichte, iberwiegend griin-
derzeitliche Bebauung zwischen Pohl- und KurfiirstenstraBe einen ange-
messenen baulichen AbschluB gegeniiber dem kiinftigen Stadtpark. Der Park
erhidlt damit auch im Osten eine rdumliche Begrenzung, der im Gegensatz
zu der urspriinglichen Planung, die keine Bebauung, sondern lediglich

die Offnung und Gestaltung der Brandwande mit Fenstern vorgesehen hatte,
nichts Provisorisches anhaftet. In den Neubauten konnen etwa 40 Wohnungen
entstehen; die notwendigen Stellpldtze sind in zwei Tiefgaragen, die
nach der Bauordnung fir Berlin erforderlichen Kinderspielpldtze auf den
Grundstiicken nachweisbar.

Der Baublock weist zwischen Potsdamer StrafBe und Genthiner Strafe in
der Qst-West-Ausdehnung mit etwa 320 Metern eine relativ groBe Lange
auf, so daB die Planung von vornherein eine Wegeverbindung in Nord-Sid-
Richtung vorsah, Damit diese Blockdurchwegung die Aufenthaltsqualitdt
der kiinftigen Griinflache nicht beeintrdchtigt, wurde die Wegefliache
westlich der geplanten Wohnbauten zu Lasten der Baugrundstiicke ausge-

wiesen,

Zugunsten der ostlich des Geltungsbereichs auf den Grundstiicken Pohl-
straBe 83/87 vorhandenen Kindertagesstatte wurde dariiber hinaus eine
Teilflache des (baulich intensiver nutzbaren) siudlichen Wohnbaugrund-
stiicks KurfiurstenstraBe 41 fir eine Zuwegung zum offentlichen Spiel-
platz belastet,

Die im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs vorhandenen Gebaude
wurden dem Bestand und dem bisherigen Planungsrecht entsprechend als
Kerngebiet gemdB § 7 Baunutzungsverordnung ausgewiesen, Die Erschlie-
Bung des nordlichen Teils des allgemeinen Wohngebietes wird liber eine
Teilflache des Kerngebiets gewdnrleistet,



Alle Grundsticke im Baublock sind erschlossen; Ver- und Entsorgungslei-
tungen sind vorhanden, In der Potsdamer-, Liitzow- und KluckstraBe sind
Fernwdarmeleitungen vorhanden, so daB ein Anschlu@ der Grundstiicke an
das Fernwarmenetz moglich ist,

Bis auf die privaten Grundstiicke Genthiner Straffe 41 mit Grundstiick
Grundbuch vom Liutzowviertel Blatt 2012 und KurfiirstenstraBe 43 befinden
sich alle Grundstiicke im Geltungsbereich im Eigentum des Landes Berlin.
Durch flachengleichen Tausch des Grundstiicks KurfiirstenstraBe 43 gegen
die Gstliche Teilfldche des Grundstiicks Kurfiirsten straBe 41 soll die
Arrondierung der kiinftigen Griinflache erreicht werden, Ersatz fiir die
auf dem Grundstiick KurfiirstenstraBe 43 fir das Kaufhaus auf dem Grund-
stiick Potsdamer StraBe 120/122/KurfirstenstraBe 29, 30 nachgewiesenen
Stellpléatze ist in einer nach den Ausweisungen des Bebauungsplans
11-125 auf dem Tauschgrundstiick zuldssigen Gemeinschaftstiefgarage mog-
1ich,

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs wird ebenfalls ein fldchenglei-
cher Austausch von Grundstiicksflachen zwischen dem privaten Eigentiimer
des Grundstiicks Genthiner StraBe 41 und Berlin angestrebt, so daB ein
bisher zur H3alfte landeseigener finf Meter breiter Geldndestreifen siid-
lich der vorhandenen Gebdude zum Bestandteil des Baugrundstiicks wird.

Zum Ausgleich flir die von Berlin westlich des Grundstiicks PohlstraBe 89
zu erwerbende 17 Meter breite Grundstiicksflache wird auBerdem eine
rickwartige Teilfldche des Grundstiicks KurfirstenstraBe 42 dem Bau-
grundstiick im Kerngebiet zugeschlagen. Die gstlich des vorhandenen Ge-
baudes gelegene Flache ist nach den Ausweisungen des Bebauungsplans
II-125 mit einer zweigeschossigen Tiefgarage bebaubar,

Durch die Ausweisung der iiberbaubaren Fldachen der Baugrundstiicke, die
zugleich die Grundflachen der baulichen Anlagen sind, und die Angabe
der hochstzuldssigen Zah1 der Vollgeschosse wird im Kerngebiet eine Ge-
schoBfldachenzahl (GFZ) von etwa 1,9 und im allgemeinen Wohngebiet von
etwa 2,3 erreicht,



% 8 %

Im Kerngebiet wird damit die Obergrenze des § 17 Abs. 1 Baunutzungsver-
ordnung - auch hinsichtlich der erreichbaren Grundflachenzahl (GRZ) -
eingehalten. Fir das allgemeine Wohngebiet wird der nach § 17 Abs. 1
Baunutzungsverordnung hochstzuldssige Wert von GFZ 1,2 erheblich
iberschritten. Diese (Uberschreitung ist jedoch wegen der besonderen Si-
tuation dieser Baufldchen erforderlich, um in stddtebaulich und stadt-
gestalterisch angemessener Weise den Baublock gegeniiber der kiinftigen
Griinflache abzuschlieBen und dabei die fir die Neuplanung zur Verfiigung
stehende Flache weitestgehend dem Stadtteilpark vorzubehalten. AuBerdem
jst diese (berschreitung der GFZ-Obergrenze im allgemeinen Wohngebiet
durch die unmittelbar angrenzend festgesetzte Griinfldche gemal § 17
Abs. 2 Baunutzungsverordnung ausreichend ausgeglichen, so daf3 die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse gewahrt sind.

Daneben stehen auch innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ausreichende
Freiflidchen zur Verfiigung, denn bei AuBerachtlassung der fir Tiefgara-
gen festgesetzten Flachen bleiben iiber zwei Drittel der Baugrundstiicks-
flachen von Bebauung frei. Die nicht fir Wege bendtigten Freiflachen
reichen fiir die bauordnungsrechtlich notwendigen Spielplatze bei weitem

aus.

Die durch die Ausweisung von Fldchen filir eingeschossige Tiefgaragen im
allgemeinen Wohngebiet und in seinem silidlichen Teil im Mischgebiet so-
wie filir eine zweigeschossige Tiefgarage im Kerngebiet zugelassene Bo-
denversiegelung erscheint angesichts der stadtrdumlichen Lage des Gel-
tungsbereichs und des Umfangs der gleichzeitig als (im wesentlichen un-
versiegelte) offentliche Griinfldche festgesetzten Grundsticksflachen
angemessen und erforderlich, so daB insoweit die gemdB § 17 Abs. 1 Bau-
nutzungsverordnung im Mischgebiet festgelegte Obergrenze von GRZ 0,6
und die im allgemeinen Wohngebiet von GRZ 0,4 sowie die nach § 19

Abs. 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung zu beachtende Kappungsgrenze gemdB
Satz 3 dieser Vorschrift lberschritten werden durften,

Im Altlastenverdachtsflichenkataster ist fiir das seit Jahrzehnten von
einem Getrankevertrieb genutzte Grundstiick KurfirstenstraBe 41 entspre-
chend der dortigen Systematisierung "begriindeter Verdacht eines {lscha-
dens auf industriell/gewerblichem Standort" vermerkt; es handelt sich
dabei um einen ehemaligen Tankstellenstandort, bei dem aufgrund dieser
friineren Nutzung "mit hoher Wahrscheinlichkeit Bodenverunreinigungen zu

erwarten sind".
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Das Grundstiick war von 1924 bis in die 60er Jahre von verschiedenen
Firmen fiir eine Tanktstelle (mit Werkstatt) genutzt worden, so daB Un-
tergrundverunreinigungen nicht auszuschliefen sind. Es bestehen gegen-
wartig keine iiber die bloBe Vermutung hinausgehenden weiteren Erkennt-
nisse. Wegen der in Betracht kommenden Art der vermuteten Verunreini-
gung - Olschaden - kann jedoch erwartet werden, da sich allgemein kei-
ne Gefahren fir die Sicherheit ergeben, die die Ausweisungen von allge-
meinem Wohngebiet und zu einem geringen Teil entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze Griinflache abwagungsfehlerhaft erscheinen lassen
konnten. AuBerdem setzt die Realisierung des Bebauungsplans die Abradu-
mung des Grundstiicks voraus, so daB insbesondere bei einer baulichen
Nutzung, jedoch auch bei Herstellung der Griinanlage, im Untergrund noch
vorhandene Reste der friiheren Bebauung beseitigt werden miissen, vgl. C.,
Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung. Zumal im Hin-
blick auf § 23 a Abs. 3 Berliner Wassergesetz bei BaumaBnahmen, Aus-
schachtungen oder dhnlichen Eingriffen in den Untergrund das Vorhanden-
sein wassergefdnrdender Stoffe im Boden oder im Grundwasser unverziig-
1ich der Wasserbehorde zu melden ist, erscheint ausreichend sicherge-
stellt, daB eine planentsprechende Nutzung der Grundstiicksfldchen erst
nach Beseitigung einer Bodenverunreinigung durch Mineraldlprodukte be-
ziehungsweise nach Feststellung der Unbeachtlichkeit etwaiger Verunrei-
nigung vorgenommen werden kann, In diesem Zusammenhang ist zu erwadhnen,
daB wegen des Zeitablaufs erwartet werden kann, daB auf die ehemalige
Nutzung zuriickzufiihrende Olverunreinigungen durch Bodenorganismen in-
zwischen natiirlich abgebaut sind.

In der vorbereitenden Bauleitplanung, dem Fldachennutzungsplan von Berlin
vom 8.Aprll1984, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als ge-
mischte Baufldche dargestellt.

Die Ausweisung der Baugebiete (allgemeines Wohngebiet und Kerngebiet)
und der Griinfldche entspricht nicht der Darstellung des Flachennut-

zungsplans, ist jedoch aus ihm entwickelt, weil die Abweichungen je-
weils und in ihrer Summe eine Flache betreffen, die kleiner als 3 ha
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ist, wobei Funktion, Wertigkeit und Immissionsschutz der gemischten
Baufldche nach dem im Fldchennutzungsplan dargestellten stadtebaulichen
Gefiige gewahrt bleiben; die Griinfldche ist als Griinflache von lokaler
Bedeutung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Vorrangebie-
tes fir Luftreinhaltung; die entsprechende Immissionsschutzregelung ist
im Bebauungsplan enthalten (Brennstoffregelung).

Der Baunutzungsplan vom 28. Dezember 1960 wies das Gebiet des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans I[-125 als Kerngebiet der Baustufe V/3 aus.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befanden sich A.C.0. StraBen- und
Baufluchtlinien vom 26. Juli 1862 und eine f,f. StraBen- und Bauflucht-
linie vom 15. September 1910.

Verfahren

Das Bezirksamt Tiergarten von Berlin faBte am 1. Oktober 1985 den Be-
schluB lber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdB § 3 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausflihrung des Bundesbaugesetzes. Dieser BeschluB wurde
gemaB § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im Amtsblatt fir Berlin 1985
S. 2003 bekanntgemacht,

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
und die Anhorung der Blrger nach § 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes
hatte in der Zeit vom 22. Oktober bis 23, November 1984 stattgefunden.

Das Ergebnis der Biirgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes beriicksichtigt worden,

Auswirkungen auf die Planung ergaben sich insofern, als der Bebauungs-
planbereich insbesondere zur Bewdltigung der Stellpiatzproblematik un-
ter EinschluB eines Abschnittes der PohlstraBe aufgeweitet wurde.
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Die Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, wurden
gemdB § 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes beteiligt.

Die erforderlichen Anderungen der Begrindung des Bebauungsplanes wurden
veranlaBt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat (nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt fiir Berlin vom 23. Oktober 1987 S. 1557) gemaB § 3 Abs, 2
des Baugesetzbuchs in der Zeit vom 2. November bis einschlieBlich

4. Dezember 1987 offentlich ausgelegen. Eine BeschluBfassung uber das
Ergebnis der Beteiligung durch das Bezirksamt erfolgte nicht,

Die dabei gegen den Bebauungsplan-Entwurf vorgebrachten Bedenken rich-
teten sich gegen die vorgesehene Anlage eines Parks mit Spielplatz und
den Wegfall von Stelliplatzen fiir Kraftfahrzeuge,

Ausgehend von diesen Vorbehalten wurde die Planung auf der Grundlage
gedanderter stadtebaulicher {berlegungen, bei denen auch der erhdhte und
weiter wachsende Bedarf an Wohnungen beriicksichtigt wurde, ilberarbeitet,
Am 3. April 1990 faBte das Bezirksamt Tiergarten den BeschluB, das Be-
bauungsplanverfahren II-125 mit modifizierten Planungszielen weiterzu-
fiihren.

Die Behorden und Stellen, die Trdger offentlicher Belange sind, wurden
gemdB § 4 des Baugesetzbuchs erneut beteiligt. Anderungswiinsche wurden
nicht vorgebracht,

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt fiir Berlin vom 9. November 1990 (S. 2065) gemdB § 3
Abs. 2 und 3 des Baugesetzbuchs in der Zeit vom 19, November bis ein-

schlieBlich 21, Dezember 1990 erneut offentlich ausgelegen,

Bedenken und Anregungen wurden nicht vorgebracht.
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Von einam Vertreter des Stadtteilvereins Tiergarten e.V. wurde die an-
1381ich einer vom Verein veranstalteten "Bewohnerversammlung" gegen den
westlich des Grundstiicks PohlstraBe 89 geplanten Baukorper geauBerte
Kritik ilibermittelt. Die vorgesehene Bebauung sei zu massiv und die
Wegeverbindung zwischen Kurfiirsten- und PohlstraBe werde behindert; es
wurde vorgeschlagen, die urspriingliche Planung, die nur die Offnung der
Brandwand durch Fenster vorgesehen hatte, beizubehalten. Die Einwande
betrafen vor allem die beabsichtigte Gestaltung des Gebdudes, die im
Rahmen der Biirgerbeteiligung als Architektenentwurf fir die "Torhduser
am Park" vorgestellt worden war. Die Diskussion dariber sollte nach
dieser Auffassung fortgesetzt werden.

Wegen der aus stadtplanerischer Sicht gleichartigen Situation, die einen
angemessenen symmetrischen Abschluf des geschlossen bebauten Teils des
Baublocks gegeniiber dem geplanten Stadtteilpark mit Spielplatz und dem
freistehenden Baukorper im Kerngebiet in Form einer baulichen LoOsung
erfordert, wurde das Planungsziel nicht mehr in Frage gestellt. Auch
hinsichtlich der Blockdurchwegung sind negative Auswirkungen durch den
zusatzlichen nordlichen BaukOrper nicht festzustellen - im Gegenteil
wird eine geradlinige Verbindung zwischen Kurfiirsten- und nach Westen
verliangerter PohlstraBe einer Verschwenkung des Weges entlang der
Brandwand, die als Umweg empfunden werden konnte, vorgezogen, AuBerdem
wiirde bei einem Verzicht auf diese Bebauung in Verlangerung der Pohl-
straBe die Anzahl der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu errich-
tenden Wohnungen halbiert, was wegen des vermeintlichen Vorteils einer
kiirzeren Verbindung zwischen Pohl-/KluckstraBe und KurfirstenstraBe an-
gesichts des Wohnraummangels nicht zu rechtfertigen ware.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Tiergarten hat dem Ent-
wurf des Bebauungsplanes am 30, Mai 1991 zugestimmt und damit auch das
Ergebnis der Interessenabwagung gebilligt.

Aus planungsrechtlichen Grinden wurde der Bebauungsplan nochmals gedn-
dert: Um unter anderem entsprechend dem Planungsziel zusatzlich bisher
im Geltungsbereich nachgewiesene Stellplatze zugunsten eines auBerhalb
des Geltungsbereichs gelegenen Grundstiicks auch kiinftig im Bebauungs-
planbereich, und zwar auf dem Grundstiick KurfirstenstraBe 41, nachweisen
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zu konnen, wurde dort fiir die Ebene unterhalb der Geldndeoberfldche
Mischgebiet gemdB § 6 Baunutzungsverordnung ausgewiesen. Die Abgrenzung
zwischen Kerngebiet und Griinfldche und die Anzanhl der Geschosse der im
Kerngebiet zuldssigen Tiefgarage wurden auBerdem geandert. Die Zahl der
zuldassigen Vollgeschosse fiir das Hochhaus auf dem Grundstiick Genthiner
StraBe 41 wurde dem Bestand entsprechend berichtigt.

Die Anderungen fanden im Deckblatt zum Bebauungsplan vom 14, Juni 1991
ihren Niederschlag.

GemaB § 3 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs konnte fir das Deckblatt
eine eingeschrankte Beteiligung durchgefiihrt werden, da die Grundziige
der Planung nicht beriihrt wurden.

Bedenken und Anregungen zu der Anderung des Entwurfes zum Bebauungsplan
wurden nicht vorgebracht.

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan I1-125 weist in Entwicklung aus der vorbereitenden
Bauleitplanung, dem Fldchennutzungsplan von Berlin vom 8, April 1984,
die Baugrundstiicke in seinem Geltungsbereich als allgemeines Wohngebiet
und als Kerngebiet bei Festlegung der iiberbaubaren Fldchen (= Grundfla-
chen der baulichen Anlagen) durch Baugrenzen und Angabe der hochstzu-
ldassigen Zahl der Vollgeschosse aus (Baukorperausweisung). Die im Kern-
gebiet vorhandenen Gebdude sind dem Bestand entsprechend dreigeschossig
(zum Teil mit LuftgeschoB) und dreizehngeschossig, im allgemeinen Wohn-
gebiet sind die Baukdrper der Hohe der angrenzenden Altbauten angepaft
achtgeschossig festgesetzt,

Teilfldchen der Grundstiicke sind als (offentliche) Fldchen fiir einge-
schossige Tiefgaragen (allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet) sowie
fiir zweigeschossige Tiefgaragen und fir Stellpldtze (Kerngebiet) ausge-
wiesen.
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Der sidwestliche Teil des Baublocks ist als (offentliche) Grinflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage im Westteil (etwa 3 900 m?) und
Spielplatz im Ostteil (etwa 2 100 mZ) festgesetzt.

Durch Belastungen der Baugrundstiicksflachen wird die Zuganglichkeit der
Griinflache von der Kluck- und Pohlstrafe nordostlich sowie von der Kin-
dertagesstdatte Ostlich des Geltungsbereichs, die Moglichkeit der Block-
durchwegung zur KurfiirstenstraBe wie auch die ErschlieBung des Bau-
grundstiicks westlich des Grundstiicks PohlstraBe 89 gewdhrleistet, Die
Regelungen lauten:

Planerganzungsbestimmung 2:
Die Flache A ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten,

Planergdnzungsbestimmung 3:
Die Fldache B ist mit einem Gehrecht zugunsten der Benutzer und Besucher
der Kindertagesstdtte - Grundstiick PohlstraBe 83/87 - zu belasten.

Planerganzungsbestimmung 4:

Die Flache DEFGD ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und
einem Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des siidlich angren-
zenden Grundstiicks im WA-Gebiet zu belasten.

Die Leitungen im bereits entwidmeten Teil der PohlstraBe - Grundstick
Grundbuch vom Litzowviertel Blatt 2012 - sowie im Einmiindungsbereich
der Genthiner- in die KurfiirstenstraBe werden durch Planerganzungsbe-
stimmung 5 beriicksichtigt:

Die mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstra-
ger zu belastenden Flédchen C und H dirfen nur mit flachwurzelnden An-
pflanzungen und leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden.

Durch Nebenzeichnung 3 ist die Fldche des (kiinftigen) Baugrundstiicks
KurfirstenstraBe 41 in der Ebene unterhalb der Geladndeoberflache als
Mischgebiet festgesetzt. Durch Planerganzungsbestimmung 6 wird folgen-
des geregelt:
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Die Flache in der Ebene unterhalb der Geldndeoberfldche des Grundsticks
KurfirstenstraBe 41 ist Gemeinschaftstiefgarage zugunsten der Grund-
stiicke KurfiirstenstraBe 41 und KurfiirstenstraBe 29, 30 Ecke Potsdamer
StrapBe 120/122.

Durch diese Regelung ist gewahrleistet, daB bisher auf dem Grundstick
KurfirstenstraBe 43 nachgewiesene Stellpldtze neben den durch die kiinf-
tige Wohnbebauung notwendig werdenden Stellpldtzen in der zuldssigen
Tiefgarage untergebracht werden konnen.

Durch Planerganzungsbestimmung 7 ist den Erfordernissen des Immissions-
schutzes Rechnung getragen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Stadtgas
beziehungsweise Erdgas oder Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die
Verwendung von anderen Brennstoffen ist dann zuldssig, wenn sicherge-
stellt ist, daB die Emissionswerte von Schwefeloxid (SOx), Stickstoff-
oxid (NOy) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiege-
halt (kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffes gleichwertig oder geringer
zu den Emissionen von Heizol EL sind.

B. Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI1. I

S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 11 § 8 des Gesetzes vom 14, Juli 1992
(BGB1. I S. 1257), in Verbindung mit der Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0 -) in der Fassung vom

23. Januar 1990 (BGB1. I S. 132), in Verbindung mit Anlage I Kapitel XIV
Abschnitt II Nr. 2 des Einigungsvertrages (BGB1. II S. 885/1124);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVB1. S. 2731), geandert durch Gesetz vom 18. Juni 1992 (GVBI. S. 197).
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C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a)

b)

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

(Es ist ein fldchengleicher Austausch von Grundstiicksflachen und Grund-
stiicken zwischen dem Land Berlin und zwei privaten Grundstiickseigentii-

mern vorgesehen:

Grundstiick KurfirstenstraBe 43 mit 964 m? GroBe gegen neu zu bildendes
Grundstiick KurfirstenstraBe 41 mit 960 m2 (bisherige GropBe 1 032 m2)
sowie Grundstiicksteilfldache westlich des Grundstiicks PohlstraBe 89 mit
560 m¢  GroBe gegen Grundstiicksteilfldchen sidostlich des auf dem Grund-
stiick Genthiner StraBe 41 vorhandenen dreigeschossigen Gebaudes.)

Fiur die Grundstiicke KurfUrstenstraBe 41 und 42 betragen die geschatzten
Kosten fiir Abbruch und Abraumung der baulichen Anlagen einschlieBlich
der Keller, des Kellerfrontmauerwerks an der KurfirstenstraBe und der
Hofbefestigungen sowie fiir das Auffillen der Baugruben 40 000 DM.

Das Grundstiick KurflrstenstraRe 41 ist im Altlastenverdachtsfldchenkata-
ster enthalten; Kosten fiir BodensanierungsmaBnahmen sind nicht auszu-

schlieRen,

Die Kosten fir die Abrdumung des Grundstiicks KurfirstenstraBe 44 - 47/
Genthiner StraBe 49/53 werden auf 60 000 DM geschatzt.

Die BaumaBnahme - Neubau einer Griinanlage Genthiner StraBe/Kurfirsten-
straBe - mit geschdtzten Gesamtkosten von 3 000 000 DM wird zu gegebener

Zeit veranschlagt.

Die geplante Parkanlage ist eine Grinanlage im Sinne von § 127 Abs. 2
Baugesetzbuch, fir die ErschlieBungsbeitrage erhoben werden missen,

Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.
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D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Siehe Ausfiihrungen zu A. - I. Veranlassung des Planes und
Erforderlichkeit und III. Inhalt des Planes -.

Gegeniiber dem bisher geltenden Planungsrecht wie auch gegeniiber der bisheri-
gen Nutzung der Grundstiicke im Geltungsbereich ergeben sich durch Realisie-
rung der Festsetzungen des Bebauungsplans II-125 positive Auswirkungen auf
die Umwelt, weil anstelle von Bauflache nunmehr etwa ein Drittel der Flache
unversiegelt als Griinfldche ausgewiesen ist,

Ber1lin, den 11. Dezember 1992

Der Senat von Berlin

Diepgen
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Reg.Biirgermeister Senator fir Bau- und Wohnungswesen



