Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 36-6142/IT-135

Telefon: bei Durchwahl 867-49 66
intern (95) 49 66

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin
{ilber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- 2x Keentilisndhme -

gemif Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
{iber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes II-135 im Bezirk
Tiergarten

Wir bitten, gemiB Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis
zu nehmen, daB die Senatsverwaltung flir Bau- und Wohnungswesen die nachste-
hende Verordmung erlassen hat:

Verordnung
iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes II-135 im Bezirk Tiergarten

Vam 27. Juli 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 des
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Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987
(GVB1. S. 2731), zuletzt geiindert durch Artikel I des Gesetzes vam
6. April 1993 (GVBl. S. 140), wird verordnet:

§1
Der Bebauungsplan IT-135 vom 4. Februar 1993 fiir die Grundstiicke Lehrter

StraBe 47, 48 und Perleberger StraBe 64 - 66 im Bezirk Tiergarten wird fest-
gesetzt.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Tiergarten von Ber-
1in, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeich-
mngen des Bebauungsplanes kdnnen beim Bezirksamt Tiergarten von Berlin, Ab-
teilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt, wihrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.
§3

(1) Auf die Vorschriften iiber

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

2. das Erldschen von Entschidigungsanspriichen
(S 44 Abs. 4 BauGB)

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

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1mﬂ2de£Bauga§etzhmhs
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,



2. Mingel der Abwigung,

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

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Bau-
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 Ausfithrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die fiir
die Verkiindung dieser Verordmung geltenden Vorschriften verletzt worden
sind.

§ 4

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

A. Begriindung:
I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes IT-135 fiir die
Grundstiicke Lehrter StraBe 47 - 56 C, Perleberger StraBe 63 - 66
und KruppstraBe 1 - 1 a im Bezirk Tiergarten war die notwendige
Stadtreparatur des seit Jahrzehnten plamungsbefangenen Bereiches
der Lehrter Strae. '
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Die Bebawung im Bereich der Lehrter StraBe erreichte, mit der Einge-
meindung Moabits 1861 und der Reichsgriindung 1871, seinen Hthe-
punkt. Bis zum Jahr 1900 war die Baut#tigkeit auf den privaten
Grundstiicken abgeschlossen. In der Zeit van 1933 - 1945 war das
Gebiet Bestandteil der Speerschen Plamung filir die Nord-Sid-Achse.

In der Nachkriegszeit geriet das Gelinde in den EinfluBbereich der
Westtangentenkonzepte, die erst 1981 aufgegeben wurden. Dariiber
hinaus blockierten die bis heute ausstehenden grundsdtzlichen Dispo-
sitionen der Eisenbahnplamng eine stddtebauliche Gesamtplamung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes - in urmittelbarer Umgebung
durch vorhandene Wohngebdude aus der Zeit der Jahrhundertwende
geprigt - soll unter Wiederherstellung einer geschlossenen, strafen—
begleitenden Bebauung als Wohngebiet reaktiviert und weiterent-
wickelt werden.

Am 14. Januar 1992 hat das Bezirksamt Tiergarten beschlossen, den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes I1-135 einzuschrénken. Dieser
BeschluB erging aufgrund von Hinweisen des Bebauungsplanausschusses
der Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen, da lediglich fiir
den ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches ein Planerfordernis be-
stand.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in seiner verdnderten Fas-
sung (BezirksamtsbeschluB vam 14. Januar 1992) umfaft nurmehr mur
noch die Grundstiicke Lehrter StraBe 47, 48 und Perleberger StrafSe
64 — 66, die als Baugrundstiicke fiir allgemeines Wohngebiet zu si-
chern sind.

Durch die Aufstellung des Flichenmutzungsplanes von Berlin - FNP 84 -
vom 8. April 1984 (ABl. 1988 S. 917), der den Planbereich als Wohn-
baufliche, Typ 1 (GeschoBflichenzahl bis 2,0) darstellt, wurde der
Bereich der Iehrter StraBe aus der Plamungsbefangenheit unter Auf-
gabe iiberholter Plamungsziele - Westtangente und Vergroferung
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des Polizeistandortes -, die im Flichennutzungsplan von Berlin vom
30. Juli 1965 - FNP 65 - (ABl. 1970 S. 703) dargestellt waren,
herausgelést.

Der Flichenmutzungsplan von Berlin vam 1. Juli 1994 - FNP 94 -
(ABl. 1994 S. 1972) stellt den Planbereich als Wohnbaufléche W 1
mit einer Geschoffl&chenzahl iiber 1,5 dar.

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

Durch die Neuformulierung der kiinftigen Nutzung des Bebauungsplanbe-
reiches im stidtischen Gesamtgeflige durch den Fldchennutzungsplan

- FNP 84 - und deren Fortschreibung durch die Bereichsentwicklungs-
plarung wurden die Grundlagen fiir die verbindliche Bauleitplanung
geschaffen.

Diesem Grundkonzept folgte auch der im September 1991 pramierte
Realisierungswettbewerb, der eine Blockrandbebauung mit bis zu 13 m
tiefen Baukdrpern mit sieben Vollgeschossen und die Anlage einer
Geneinschaftstiefgarage vorsieht.

Der Bebauungsplanentwurf II-135 schafft die planungsrechtliche
Grundlage fiir eine stidtebauliche Neuordnung des Planbereichs durch
die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im Geltungsbereich
mit Baukdrperausweisung (Ausweisung der Grundflichen der baulichen
Anlagen) bei geschlossener Bauweise und sieben Vollgeschossen als
Hochstgrenze einschlieBlich einer Gemeinschaftstiefgarage in Anleh-
ming an das Wettbewerbsergebnis.

Die nach § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordmung fiir allgemeines Wohnge-
biet zulissige Obergrenze der Grundflichenzahl von 0,4 wird ebenso

wie die zulidssige Obergrenze der GeschoBflédchenzahl von 1,2 durch
die Ausweisungen des Bebauungsplanes II-135 {iberschritten; die

-6 -



-6 =

Grundflichenzahl betridgt etwa 0,5, bei Einrechnung der Gemein-
schaftstiefgarage etwa 0,8, und die Geschoffldchenzahl etwa 3,8.
Die Uberschreitung der Grundflichenzahl liegt damit auch gemdB § 19
Abs. 4, Satz 2, 2. Halbsatz im hdchstzuldssigen Bereich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Rand-
lage eines Gebietes, deren Grundstiicke bei Inkrafttreten der Bau-
mutzungsverordnung vom 26. Juni 1962 bereits iiberwiegend bebaut
waren und bauliche Anlagen weit liber den Hochstwerten des § 17

Abs. 1 Baunutzungsverordmung genutzt wurden.

Die Festsetzung des hdheren NutzungsmaBes ist auch aus st&dtebau-
lichen Griinden erforderlich, wobei sonstige 6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen, da der dieses NutzungsmaB begriindenden Block-
randschliefung an der Lehrter StraBe Ecke Perleberger Strafe ent-
scheidende Bedeutung zukommt und die Baugrundstiicke sowohl durch
den &ffentlichen Personenverkehr qut erreichbar sind als auch durch
ihre Nihe zum Fritz-Schlof-Park (ca. 600 m) zusdtzliche "Bewegungs—
flichen" in Anspruch gencmmen werden kdnnen. Die Lage des Geltungs-
bereiches im Innenstadtbereich - in urmittelbarer Néhe des kiinfti-
gen Regierungsviertels - erfordert eine Uberschreitung der zuldssi-
gen Obergrenzen gemif § 17 Baunutzungsverordnung auch im Hinblick
auf die notwendige Stadtreparatur und der Zusammenfithrung beider
Stadthilften nach mehr als vierzigjahriger Trennung.

Mit den genannten Ausweisungen des Bebauungsplanes bleiben Funk-
tion, Wertigkeit und Immissionsschutz der Baufldche nach dem im
Flichenmutzungsplan dargestellten stidtebaulichen Gefiige gewahrt;
samit ist auch das Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem
Flichennutzungsplan gemiB § 8 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtet
worden.
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Das Planungsziel der Wiederherstellung der geschlossenen strafenbe-
gleitenden Blockrandbebauung entspricht zudem der zur Erhaltung der
stidtebaulichen Eigenart des Gebietes am 23. Dezember 1988 erlasse-
nen Verordnung iiber die Erhaltung baulicher Anlagen und der stddte-
baulichen Eigenart eines Gebietes im Verwaltungsbezirk Tiergarten
von Berlin (GVBl S. 2446).

Das Bezirksamt Tiergarten von Berlin hat am 8. Jamuar 1991 beschlos-
sen, fiir die Moabiter Insel den Biotopflichenfaktor (BFF) in Text-
der Zielwert 0,6 (Wohnungsbau).

Der Geltungsbereich befindet sich im Landschaftsplan II-1~3, sein
Aufstellungsbeschluf wurde im Amtsblatt fiir Berlin 1989 S. 2245 be-
kanntgemacht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes IT-135 liegt gemif Fléchen-
nutzungsplan von Berlin innerhalb des Vorranggebietes fiir Iuftrein-
haltung und ist im Erlduterungsplan "Umweltschutz" als Zone erster

Prioritit zur Minderung verkehrsbedingter Belastungen dargestellt.

Die Planerginzungsbestimmungen 5 und 7 tragen dem Rechnung.

Entsprechend dem Altlasten- und Altlastenverdachtsfldachenkataster
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Altlasten vorhanden.

Der Planbereich wurde von einem privaten Autchandel genutzt und war
mit zwei eingeschossigen Verkaufsbaracken bebaut, wovon eine be-
seitigt ist und die andere sich zur Zeit im AkriB befindet.

Durch den langjdhrigen Betrieb dieses Kraftfahrzeughandels - mit
"integrierter" Reparaturwerkstatt - miissen erfahrungsgemiB Verunrei-
nigungen der oberen Bodenbereiche durch Mineralslprodukte und
Schwermetalle erwartet werden.
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Weiterhin ist mit Bauschutt und den damit verbundenen Verunreinigun-
gen durch Verfiillungen der Keller in den 50er Jahren zu rechnen.

Der im Zuge der Baumafnahmen zu bewegende Boden fillt aufgrund sei-
ner vermuteten Zusammensetzung unter den § 2 Abs. 2 des Abfallge-
setzes vom 27. August 1986. Der Abtransport eines solchen Bodens
mB gemiB den Richtlinien der Senatsverwaltung fiir Bau- und Woh-
mungswesen erfolgen. Die zustindige Fachabteilung H VIII A 4 ist
danach am Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen. Einer Kemnzeich-
mung dieser Altlast bedurfte es daher nicht, zumal sie der
Ausweisung nicht entgegensteht.

Die Grundstiicke Perleberger Strafe 65 und 66 Ecke Lehrter StraBe 47
befinden sich im Privateigentum. Die Grundstiicke Perleberger Stra-
Be 64 und Iehrter StraBe 48 sind Eigentum des Landes Berlin.

Die Grundstiicke im Planbereich sind durch StraBenverkehrsfldchen
ausreichend erschlossen.

Die eingeschossige Gemeinschaftstiefgarage im Blockinnenbereich - die
den ruhenden Verkehr der geplanten 60 Wohneinheiten aufnimmt - wird
{iber eine Durchfahrt zur Lehrter StraBe erschlossen.

Verfahren

Die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen hat der Aufstellung
des Bebauungsplanes II-135 am 29. Juni 1988 mit dem Hinweis zuge-
stimmt, daB mr fiir den ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches ein
Planerfordernis besteht.

Das Bezirksamt Tiergarten von Berlin faBte am 27. September 1988
den BeschluB iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdB § 4
Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs. '
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Der Beschluf des Bezirksamtes Tiergarten von Berlin iliber die Auf-
stellung des Bebauungsplanes II-135 wurde gemdB § 2 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs im Amtsblatt fiir Berlin 1988 S. 1659 bekanntgemacht.

Die frilhzeitige Blirgerbeteiligung gemif § 3 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs erfolgte in der Zeit vom 14. Juni 1989 bis 14. Juli 1989;
Auswirkungen auf den Planinhalt haben sich nicht ergeben.

Die Behérden und Stellen, die Triger &ffentlicher Belange sind,
wurden gemif § 4 des Baugesetzbuchs beteiligt. Die erforderlichen
Enderungen wurden veranlaBt.

Einen Anderungsbeschluf zur Einschrinkung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes II-135 faBte das Bezirksamt Tiergarten von Berlin
am 14. Jaruar 1992, da nur fiir die Grundstiicke Lehrter StraBe Ecke
Perleberger StraBe ein Planerfordernis bestand.

Der Anderungsbeschluf des Bezirksamtes Tiergarten von Berlin fiir
die Einschrinkung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes IT-135
fiir die Grundstiicke lehrter Strafe 47, 48, Perleberger Strafe 64 -
66 im Bezirk Tiergarten wurde gemdB § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
im Amtsblatt fiir Berlin 1992 S. 698 bekanntgemacht.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Tiergarten hat dem
Entwurf des Bebauungsplanes am 14. Mai 1992 zugestimmt.

GemiB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs hat der Entwurf des Bebauungs-—
planes nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin

vam 29. Januar 1993 in der Zeit vom 10. Februar bis 10. Mdrz 1993

offentlich ausgelegen.

wihrend des Zeitraumes der Sffentlichen Auslegung haben etwa 15

Personen - eingetragen in die ausgelegte Liste haben sich sieben
Blirger - Einsicht in den Bebauungsplanentwurf II-135 gencmmen.

- 10 -
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Bedenken und Anregungen wurden von ihnen nicht vorgebracht. Folgen—
de Bedenken und Anregungen wurden von vier Blirgern schriftlich vor-
gebracht:

1. Die Begriinung der Gemeinschaftstiefgarage wird als nicht aus-
reichend angesehen und eine Dachbegriinung wurde nicht beriick-
sichtigt;

2. in das Bauvorhaben sollten ILiden fiir den téglichen Bedarf einbe-
zogen werden;

3. Gewerbeflichen bis ins sechste Obergeschof zu Lasten von Woh-
nungen werden als zu viel erachtet;

4. die Grundstiicke weisen eine zu hohe Uberbauung aus;

5. die Abstandflichen zum Grundstiick Lehrter Strafe 48 A wiren
nicht eingehalten, zumal sich in der Brandwand Fenster befénden.

Nach Priifung und Abwégung ist zu den Bedenken und Anregungen zu
bemerken:

Den Bedenken zu 1. konnte nicht gefolgt werden, denn durch Planer-
gdnzungsbestimming ist geregelt, da8 nicht {berbaubare Grundstiicks-
flichen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Die Gemein-
schaftstiefgarage ist dariiber hinaus mit einer Erdschicht von min-
destens 0,60 m zu versehen um eine Bepflanzung dieser ‘zu ermdg-
lichen. Befestigte Flichen sind in einem wasser- und luftdurchlés-
sigen Aufbau herzustellen.

Damit wurden alle Méglichkeiten von Griinfestsetzungen ausgeschopft,
denn in diesem innerstidtischen Bereich kénnen aus stidtebaulichen
Griinden (Eckbebauung chne Giebelflichen, Dachneigung von mehr als
30°) weitere Begriinungen nicht vorgesehen werden.

-11 -
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Die Anregung zu 2. konnte nicht in den Bebauungsplan aufgencmmen
werden, weil die verbindliche Bauleitplanung zwar die gewerbliche
Nutzung in bestimmten Ebenen von Wohnblécken innerhalb eines allge-
meinen Wohngebietes regelt, aber eine Differenzierung liber die Art
der gewerblichen Nutzung einen Eingriff in das Privateigentum dar-
stellt, der nicht zu rechtfertigen wire.

Die Bedenken zu 3. waren unbegriindet, denn durch Planergdnzungsbe-
stimmmng Nr. 2 wird geregelt, daB oberhalb des zweiten Vollgeschos-

ses die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 - die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Iiden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende
Handwerksbetriebe - und Nr. 3 - Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke - der Baunutzungsver-
ordnung vam 23. Januar 1990 genannten Nutzungen unzul&ssig sind.

Die Bedenken zu 4. muBten unberiicksichtigt bleiben, weil das stddte-
bauliche Ziel - Wiederherstellung der geschlossenen, straBenbeglei-
tenden Blockrandbebauung - ist nur unter der hohen Ausnutzung der
Grundstiicke bis zum angegebenen MaB - mit der Eckbebauung, den
Grundstiickszuschnitten und der Angleichung an die angrenzende Bebau-
ungsstruktur begriindet - realisierbar ist.

Mit der Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses, das auf eine geordne-
te stidtebauliche Entwicklung abzielt, wird eine dem Wohl der Allge-
meinheit, insbesondere der Moabiter Bevdlkerung entsprechende Wohn-
mutzung gewdhrleistet, und durch die st#dtebauliche Neuordnung
werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse geschaffen.

Zudem rechtfertigt die Iage der Baugrundstiicke im Innenstadtbereich
- in umittelbarer Ndhe des kiinftigen Regierungsviertels und des
zentralen Fernbahnhofs - bei sehr guter Erreichbarkeit durch den
Sffentlichen Personennahverkehr wie auch durch die Ndhe zu zusitzli-
chen "Bewegungsflichen" im Fritz-Schlof-Park, am Nordhafen und
entlang der Panke die hohe bauliche Verdichtung.



-12 -

Imﬁhrigenistdiehd)eDiduteauchdurchdie-gegenﬁberder
bisher festgesetzten beziehungsweise in der Umgebung bestehenden
Vollgeschofzahl - Erhdhung der héchstzuléssigen Vollgeschofzahl
begriindet. Gegeniiber der iiblichen Geschofhdhe im Altbestand ist die
heute zulissige geringere GeschoShthe zu beriicksichtigen, so daB
durch die Festsetzung von sieben zuld#ssigen Vollgeschossen eine
Anpassung der Gebiudehshe im Geltungsbereich an die Gebdudehdhe der
Nachbargrurdstiicke erméglicht wird.

Den Bedenken zu 5. komnte, um dem stédtebaulichen Ziel - Wiederher-
stellung der geschlossenen straBenbegleitenden Blockrandbebauung -
Rechnung zu tragen, nicht gefolgt werden, denn die sich ergebenden
Abstandflichen durch die im Bebauungsplan mittels Baukodrperauswei-
sung festgesetzten Bebauung ist gemd8 § 6 Abs. 13 Bauordnung fiir
Berlin hinzunehmen, wenn sich aus einem Bebauungsplan durch Festset-
zung der Grundfliche von Gebduden und der Zahl der Vollgeschosse
geringere als im Gesetz vorgesehene Abstandflédchen ergeben.

Gemif dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden unter
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ist eine verdichtete
Bebauung in der Innenstadt unter dem Gesichtspunkt der Stadtrepara-
tur ehemals bebauter Grundstiicke auch bei Unterschreitung der Ab-
standflichen stidtebaulich zu vertreten.

Die Erweiterung der Baukérperausweisung auf den Grundstiicken Perle-
berger Strafe 64 - 66 und Lehrter Strafe 47, 48 und ihren Anfangs-
wﬂmﬂpnﬂmindenHofbereidmistausardlitektonisdlenGrﬁnien
im tibrigen aber auch aus technischen begriindet. Diese Erweiterungen
sollen einen tbergang zur vorhandenen Bebauung darstellen, die
gepragt ist durch die Ausbildung von - fiir diesen Block typischen -
Seitenfliigeln in den hinteren Grundstiicksbereichen.

- 13 -
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Die damit zugelassene Baukérpererweiterung von 3,5 x 5,0 m auf dem
Grundstiick Lehrter StraBe 48 hat keine nachteilige Wirkung auf die
vorhandene Brandwand beziehungsweise auf die in diese nachtrdglich
eingebauten Fenster auf dem Grundstiick Lehrter StraBe 48 A.

In diesem Zusammenhang ist daran zu erinnern, daB nach den bisheri-
gen plamungs- und baurechtlichen Festsetzungen die geschlossene
Bauweise gilt, wonach an die Grundstiicksgrenze zu bauen ist und
weswegen auch die genannte Brandwand, die nach ihrer Zweckbestim—
mung fensterlos zu gestalten ist, errichtet wurde. Aus diesem Grun-
de konnte der Fenstereinbau vom Bezirksamt Tiergarten - Bau- und
Wohnungsaufsichtsamt - unter Erteilung einer Befreiung von § 26
Abs. 7 Bauordnung Berlin (BauO Bln) nur unter dem Vorbehalt geneh-
migt werden, daB bei einer eventuellen Neubebauung des Nachbargrund-
stiicks - Lehrter StraBe 48 - deren Schliefung erforderlich werden
kdnnte.

Eine Verschattung der nachtriglich eingebauten Fenster in der Brand-
wand erfolgt durch den in seinem Grundrif sehr kleinen BaukOrper
(17,5 m2) nicht, zumal die Fenstertffrungen in der Brandwand des
Gebiudes Lehrter StraBe 48 A sich in ndrdlicher Richtung befinden.
Wiren mun die Abstandflichen auf dem Grundstiick Lehrter StraBe 48
einzuhalten, so wire dann das Grundstiick Iehrter StraBe 48 mur in
einer die Eigentumsrechte an diesem Grundstiick einschrénkenden und
das Gebot der Gleichbehandlung verletzenden Weise bebaubar.

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan weist in Entwicklung aus der vorbereitenden Bau-
leitplanmung - dem Flichennutzungsplan vom 1. Juli 1994 - die Bau-
grundstiicke in seinem Geltungsbereich als allgemeines Wohngebiet
bei Festlegung der iiberbaubaren Fldchen durch Baugrenzen und Angabe
der hichstzulissigen Zahl der Vollgeschosse aus (Baukdrperauswei-
sung) .

-14 -



- 14 -

Zwecks Wiederherstellung der geschlossenen straBenbegleitenden
Blockrandbebauung wird iiberbaubare Grundstiicksfldche bis etwa zur
hinteren Bauflucht der angrenzenden Vorderhiduser auSerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgewiesen. Auf den
Grundstiicken Perleberger StraBe 64 und Lehrter StraBe 48 wird diese
Baukdrperausweisung in den Hofbereich erweitert, um den Bau von
zwei kurzen Seitenfliigeln zu ermdglichen, die aus architektonischen
Griinden als unverzichtbar anzusehen sind.

Die Iage und der Zuschnitt der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes lassen bei Beibehaltung der stidtebauli-
chen Zielstellung keine andere Moglichkeit der Gebdudeanordnung zu.

In den riickwédrtigen Bereichen der Grundstiicksfldchen der Baugrund-
stiicke Lehrter Strafe 47, 48 und Perleberger StraBe 64 - 66 setzt
der Bebauungsplan eine eingeschossige Gemeinschaftstiefgarage zugun-
sten der genannten Grundstiicke fest.

Af dem Grundstiick Iehrter StraBe 47 wird weiterhin eine 8,0 m hrei-
te - im ersten und zweiten Vollgeschof nicht iiberbaubare Flédche -
festgesetzt, die mit einer Breite von 5,0 m als Garagenzufahrt
dient. Die verbleibende Breite von 3,0 m stellt den Zugang zum In-
nenhofbereich dar.

Durch die Nebenzeichmung 1 wird die Grundfliche baulicher Anlagen
{ber dem LuftgeschoB (Zufahrt zu Gemeinschaftstiefgarage und Innen-
hof) fiir das zul&ssige dritte bis siebente Vollgeschof bestimmt.
Ebenso werden durch die Nebenzeichnung 2 fiir den Baukdrper auf dem
Grundstiick Perleberger Strafe 66 die Baugrenzen flir das zuldssige
dritte bis siebente VollgeschoBf im StraBenbereich bestimmt.

- 15 -



- 15 =

Unter Aufhebung der f.f. StraBen- und Baufluchtlinien vom 14. Mirz
1879 und der auf Allerhdchste Cabinets Ordre (ACO) erlassenen Stra-
Ben-und Baufluchtlinien vam 31. Jarmuar 1872 setzt der Bebauungsplan
TI-135 StraBenbegrenzungslinien fiir die Perleberger- und die Lehr-
ter StraBe fest.

Teilflichen dieser StraBen sind als StraBenverkehrsfldchen festge-
setzt.

Durch Planerginzungsbestimmung werden dariiber hinaus unter anderem
folgende Regelungen getroffen:

1. Planerganzungsbestimming 1:

"Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
der Baunutzungsverordnung vam 23. Januar 1990 nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes."

Die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht strende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
II-135 ausgeschlossen, um sowochl eine der stadtrdumlichen Lage
der Grundstiicke angemessene bauliche Nutzung zu gewdhrleisten
als auch Strungen fiir die umgebende Wohnbebauung auszuschlie-
Ben.

2. Planergdnzungsbestimmung 2:

"Im allgemeinen Wohngebiet sind cberhalb des zweiten Vollgeschos-
ses die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 der Baunutzungsverordnung vom
23. Jarnuar 1990 genannten Nutzungen unzuldssig."
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Die im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen - die der
Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke - sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses stidtebaulich
nicht erwiinscht, weil die ab dem zweiten Vollgescho8 vorgesehe-
nen Wohnungen nicht durch zusitzlichen Publikumsverkehr beein-
trichtigt werden sollen.

. Planergé@nzungsbestimmng 3:

"Die Einteilung der StraBenverkehrsflédche ist nicht Gegenstand
der Festsetzung."

Diese Regelung sichert die notwendige Flexibilit#t fiir die Ein-
teilung der StraBenverkehrsfliche und macht spétere Anderungen
des Bebauungsplanes wegen verédnderter Verkehrsfléchenaufteilung
entbehrlich.

. Planergénzungsbestimmmng 4:

"Tm Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von
Stadtgas beziehungsweise Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff
zugelassen. Die Verwendung von anderen Brennstoffen ist damn zu-
lissig, wenn sichergestellt ist, daB die Emissionswerte von
Schwefeloxid (SOy), Stickstoffoxid (NOy) und Staub in Kilogramm
Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten
Brennstoffs gleichwertig oder geringer zu den Emissionen von
Heizol EL sind."

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes II-135 liegt nach dem
Flichenmutzungsplan (FNP 94) innerhalb des Vorranggebietes fiir
Iuftreinhaltung. Aus diesem Grund und wegen der hchen Belastung
der Berliner Stadtluft - insbesondere der Innenstadt - durch

-17 -



- 17 -

Hausfeuerungsanlagen, die eine starke Reduzierung des Schadstoff-
ausstofes erfordert, war diese Regelung in den Bebauungsplan
aufzunehmen.

. Planergdnzungsbestimmmng 5:

"Die Flichen zum Anpflanzen sind gértnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Das gilt auch,
wenn unter diesen unterirdische Garagen (Tiefgaragen) herge-—
stellt werden. Die Erdschicht iiber der Tiefgarage mif mindestens
0,60 m betragen. Befestigte Flichen sind in einem wasser- und
luftdurchldssigen Aufbau herzustellen."

Mit Hilfe dieser Festsetzung sollen gesurde Wohnverhiltnisse fiir
die Bewochner der Baukdrper im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes IT-135 geschaffen werden; alle Freifldchen der Baugrund-
stiicke werden so im wesentlichen als Griinrdume gesichert.

Die redaktionelle Anderung dndert nichts am materiellen Gehalt.

. Planergdnzungsbestimmng 6:

"Die Gemeinschaftstiefgarage im allgemeinen Wohngebiet ist Ge—
meinschaftsanlage im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 22 des Baugesetz-
buchs zugunsten der Berutzer und Besucher der Grundstiicke Perle-
berger StraBe 64 - 66 und Lehrter StraBe 47, 48."

Die notwendigen Stellplitze sind in der Gemeinschaftstiefgarage
untergebracht, die mit etwa 570 m? Fldche die nicht {iberbaubare
Fliche des Blockinnenbereiches, mit Ausnahme einer 150 m? grofen
Fliche im siidlichsten Teil des Geltungsbereiches, nahezu voll-
stindig erfaft.
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7. Planerginzungsbestimmng 7:

"Entlang der Perleberger StraBe und Lehrter StraBe miissen zum
Schutz var schidlichen Umwelteirwirkungen im Sinne des Burndes-
immissionsschutzgesetzes die AuBenbauteile einschlieBflich der
Fenster von Aufenthaltsridumen in Wohnungen ein bewertetes Luft-
schalldimmaf (R'W res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von
mindestens 40 dB aufweisen. Es kénnen auch andere Mafnahmen mit
gleicher Wirkung getroffen werden."

Obwohl der Geltungsbereich des Bebauungsplanes IT-135 nur be-
dingt an einer iibergeordneten HauptverkehrsstraBe (Quitzow-
straBe) liegt, war die Regelung wegen seiner lage an einer viel-
befahrenen Strafenkreuzung - Perleberger Strafe/QuitzowstraBe/
Lehrter StraRe - erforderlich, um den Verkehrsldrmschutz fiir
Aufenthaltsridume in Wohnungen zu garantieren und Lirmbel&sti-
gungen der Bewohner so gering wie mdglich zu halten.

Rech age:

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

S. 2253), zuletzt geiindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. April
1994 (BGBl. I S. 766), in Verbindung mit der Verordnung iiber die bauli-
che Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO -) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vam 22. April 1993 (BGBl. I S. 466);

Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987

(GVBl. S. 2731), zuletzt gedndert durch Artikel I des Gesetzes vam
6. April 1993 (GVBl. S. 140).

- 19 -



- 19 -

Buswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplamng:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Keine.

b) . Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

Auswirkungen auf die Umwelt:

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes II-135 sind gegeniiber den

bisherigen plamungsrechtlichen Festsetzungen und Regelungen keine weite-

ren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, die Ausgleich, Ersatz

oder Minderung im Sinne der Vorschriften des § 8 a des Bundesnaturschutz-
gesetzes erforderlich machen.

Da die Baugrundstiicke derzeit unbebaut sind, sind jedoch (ber die Vor-
schriften des § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes hinaus negative Auswir-
kungen auf die Umwelt durch die Versiegelung des Bodens durch die vorges-
ehene straBenbegleitende Blockrandbebauung nicht zu vermeiden, soweit
durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes durch "Uberschreiten" des
bisherigen Planungsrechts ein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt.
Diese werden jedoch im Hinblick auf die notwendige Stadtreparatur im Be-
bauungsplanbereich hingencmmen und in dem hier méglichen Umfang durch
die Festsetzung girtnerischer Gestaltungen in Form von Pflanzbindungen
fiir die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléchen ausgeglichen.
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Auf die Ausfithrungen unter I. - Veranlassung des Planes und Erforderlich-
keit - wird verwiesen.

Berlin, den 8. August 1994

Der Regierende Bilirgermeister
In Vertretung

K& hne Dr . Meisner
Senator

Chef d Senatsk lei
e er natskanzlei fiir den tor fiir Bau- und Wot sen



