Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 32-6142/IT-144

Telefon: bei Durchwahl 867-32 91
intern (95) 32 91

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin
ilber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemiiB Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
{iber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes I1-144 im Bezirk

Tiergarten

Wir bitten, gemiR Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kemntnis
zu nehmen, daB die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen die nachste-
hende Verordnung erlassen hat:

Verordnung
{iber @ie Festsetzung des Bebauungsplanes II-144 im Bezirk Tiergarten

Vom 26. 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 und



- -

mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom
11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt gefndert durch Artikel I des
Gesetzes vom 6. April 1993 (GVBl. S. 140), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan IT-144 vom 20. Mirz 1992, mit Deckblatt vom 18. Mai 1992,
fiir das Gelidnde zwischen Stromstrafe, Alt-Moabit, KirchstraBe und der Spree
im Bezirk Tiergarten wird festgesetzt.

Fr indert den durch Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes
II-85 im Bezirk Tiergarten vam 7. Mai 1971 (GVBl. S. 736) und den durch
Verordmung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes II-85-1 im Bezirk Tier-
garten vom 12. Felruar 1987 (GVBl. S. 850) sowie teilweise den durch Ver-
ordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplanes I1I-96 im Bezirk Tiergarten
vam 12. Juli 1976 (GVBl. S. 1615) festgesetzten Bebauungsplan.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Tiergarten von Ber-
1lin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplanes kénnen beim Bezirksamt Tiergarten von Berlin, Ab-
teilung Bau- und Wohnungswesen, Stadtplamngsamt und Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt, wihrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3

(1) RAuf die Vorschriften iiber

1. die Fdlligkeit von Entschiddigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 urd 2 BauGB),
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2. das FErldschen von Entschadigungsanspriichen
(S 44 Rbs. 4 BauGB)

wird hingewiesen.

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

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

2. Mingel der Abwigung,

wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in
Fillen der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung die-
ser Verordnung gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zustdn-
digen 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 Bau-
gesetzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses
Gesetzes, wern 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 Sachver-
halt, der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach §
20 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs nicht, wenn die
fiir die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden
sind.

§ 4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fiir Berlin in Kraft. Gleichzeitig tritt die Verordnung iiber
die Festsetzung des Bebauungsplanes II-85 im Bezirk Tiergarten vom 7. Mai
1971 (GVBl. S. 736) und die Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungs-
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planes IT-85-1 im Bezirk Tiergarten vam 12. Februar 1987 (GVBl. S. 850)

sowie
IT-96

teilweise die Verordmung liber die Festsetzung des Bebauungsplanes
im Bezirk Tiergarten vom 12. Juli 1976 (GVBl. S. 1615) auBer Kraft.

A. Begriindung:

I.

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Das von der StromstraBe/Alt-Moabit/Kirchstrafe und der Spree umge-
bene Gelinde ist eng mit der Anfang des 18. Jahrhunderts beginnende
Entstehungsgeschichte Moabits verbunden. Ausgehend von einer eher
lindlichen Struktur mit Villen und groBen Gérten wurden in den so-
genannten Griinderjahren nach 1871 an den beiden Blockecken Strom-
straBe/Alt-Moabit und Alt-Moabit bis in die Kirchstrafe hinein
Wohngebiude errichtet.

Um 1890 wurde auf dem schon vorher durch eine Porzellarmarufaktur
gewerblich genutzten Geldnde zwischen Alt-Moabit und der Spree die
Meiereianlage von Carl Bolle errichtet. Teile der Gebdude der Por-
zellarmanufaktur blieben erhalten und wurden umgenutzt.

Auf dem Gelinde westlich der Meierei bestand bereits seit etwa
Mitte des vorigen Jahrhunderts ein Mihlenbetrieb, der nach Verkauf
an Kurt Kampfmeyer im Jahre 1922 zu einem {iberregionalen Unterneh-
men mit erheblichem Gebdudebestand herarmuchs.

Aus wirtschaftlichen Griinden — Neuaufbau mit Modernisierung - haben
beide Betriebe ihren Standort aufgegeben und die Grundstiicke in den
Jahren 1985 bzw. 1990 verduBert. Zu diesem Zeitpunkt war von Seiten
des Bezirks Tiergarten die Planung fiir den sogenannten Bolle-Block
bereits abgeschlossen.
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Der dem BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes II-144 vom

20. Mirz 1990 zugrunde gelegte Entwurf vom 16. Mdrz 1990 sah neben
der iiberwiegenden Ausweisung des Geldndes zwischen StromstraBe/Alt-
Moabit/KirchstraBe und der Spree als Art der Nutzung Mischgebiet,
eine 26 m breite Griindurchwegung zwischen Alt-Moabit und der Spree
sowie einen 10 bis 15 m hreiten Griinzug an der Spree und einen
Schulstandort (Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schule, Schulsportanlage und Sporthalle) vor.

Wihrend auf dem ehemaligen Mihlengelénde Alt-Moabit 96 -97 und
StromstraBe 1 -7 in den Jahren 1987 bis 1993 ein Dienstleistungs-
zentrum der Hochtechnologie errichtet wurde, ergab sich durch den
Verkauf des Bolle—Gelindes eine verdnderte Situation. Der neue Ei-
gentiimer beabsichtigte, die Grundstlicke gewerblich zu nutzen, wobei
der geplante Schulstandort auf seinem Geldnde nicht akzeptiert
wurde. In der Nachfolgezeit wurde daher ein Konsens gefunden, der
es ermdglichte, bestimmte stadtplanerische Zielvorstellungen (An-
teil von Wohnungen, &ffentlicher Spielplatz und Durchwegung) beibe-
halten zu kénnen. Der Schulstandort muBte allerdings aufgegeben
werden. Als Ersatzstandort ist ein Gelinde auf dem Moabiter Werder
oder an der Lehrter Strafe vorgesehen.

Das Bauvorhaben zur Errichtung eines Dienstleistungszentrums, von
Tiefgaragen, eines Konferenzgebdudes, eines Hotels und eines Wohnge-
piudes auf den Grundstiicken Alt-Moabit 98 -104, KirchstraBe 6 - 13
(ehemaliges Bolle-Geldnde) konnte unter Arwendung des § 33 Abs. 1
Baugesetzbuch - Planreife - genehmigt werden und befindet sich zur
Zeit im Rohbau, wobei ein Verwaltungsgebdude (Verwaltungsgericht
und Oberverwaltungsgericht) auf den Grundstiicken Kirchstrafe 6 - 11
bereits fertiggestellt und bezogen wurde.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes war geboten, um die stddtebau-
liche Ordnung und Entwicklung des etwa 10 ha grofen Gebietes pla-
nungsrechtlich zu sichern; hierzu gehdrt unter anderem auch die
Sicherung von 6ffentlich zugénglichen und begriinten Bereichen flir
die Allgemeinheit, die ErhShung des Wohnanteils im Block und die
Erhaltung denkmalgeschiitzter oder denkmalwiirdiger Baukérper.

Das sehr verkehrsgiinstig gelegene Areal in urmittelbarer Ndhe zum
Bezirksmittelpunkt und zur Nachbarschaft zum kinftigen Regierungs-
viertel hat an Attraktivitdt noch gewonnen.

Die Iage des Gelindes an der Spree und die zu ihm fithrenden Briicken
vermitteln eine Eingangssituation nach Moabit, die durch die Neubau-
ten am Uferbereich der Spree noch betont wird.

Der Bebauungsplan ist die Rechtsgrundlage fiir die Durchfiihrung der
den stadtebaulichen Zielen entsprechenden Neuordnung. Er regelt Art
und MaB der baulichen und sonstigen Nutzung und hebt die der Pla-
nung entgegenstehenden Festsetzungen der Bebauungspldne II-85 vom
7. Mai 1971, IT-96 vom 12. Juli 1976 und IT-85-1 vom 12. Februar
1987 auf.

Tn der vorbereitenden Bauleitplanung - Flachennutzungsplan von
Berlin vam 1. Juli 1994 (2Bl. S. 1972) - sind die Grundstlicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als zum iberwiegenden Teil
gemischte Bauflé&che - M 2 - im dstlichen Bereich mit dem Symbol fiir
Gemeinbedarfseinrichtungen "Sicherheit und Ordnung" sowie entlang
der Spree und in der Mitte des Blockes als Griinfliche und die Stra-
Ben Alt-Moabit und StromstraBe als iibergeordnete Hauptverkehrsstra-
Ben dargestellt.

Die Grundstiicke liegen im Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung und
unterliegen somit Nutzungsbeschrankungen zum Schutz der Umwelt.
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Der Baurutzungsplan in der Fassung vam 28. Dezember 1960 weist den
{lberwiegenden Teil des Blocks als beschrinktes Arbeitsgebiet mit
der Baustufe V/3 und einen Streifen entlang der KirchstraBe als ge-
mischtes Gebiet ebenfalls mit der Baustufe V/3 aus.

Der Bebauungsplan 11-85, festgesetzt am 7. Mai 1971, setzt fiir die
Grundstiicke Stromstrafe 1 - 8, Alt-Moabit 89 - 104, hinter Alt-
Moabit 91 - 92, KirchstraBe 6 - 13 und hinter Kirchstrage 12 - 13
als Art der baulichen Nutzung bei flichermiiBiger Ausweisung und ge-
schlossener Bauweise Gewerbegebiet und als MaB der baulichen Nut-
zung flinf zulissige Vollgeschosse, die Grundflichenzahl 0,8 und die
GeschoBflichenzahl 2,2 fest. Entlang der Spree wird fiir die siid-
liche Teilfliche des Grundstiicks KirchstraBe 12 - 13 Griinfldche mit
der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt. Flir eine Teilfléche
(westliche StraBenhilfte) der KirchstraBe vor den Grundstiicken
KirchstraBe 6 - 12 wird StraBenverkehrsfldche durch Strafenbegren-
zungslinie festgesetzt. Die ndrdliche Teilfldche Spree wird als Ge-
wisser nachrichtlich iibernommen. Flir die westliche Seite der Moa-
biter Briicke wird eine Strafenbegrenzungslinie ausgewiesen.

Der Bebauungsplan IT-96, festgesetzt am 12. Juli 1976, bezieht eine
siidliche Teilfliche der durch den Bebauungsplan IT-85 als StraBen-
verkehrsfliche festgesetzten Fliche in den Geltungsbereich ein und
setzt diese erneut als StraBenverkehrsfliche fest. Ebenso wird die
anschlieBende Wasserfliche erneut nachrichtlich iibernammen, wobei
die fiir die Moabiter Briicke festgesetzte StraBenbegrenzungslinie
aufgehoben und als Abgrenzung der StraBenverkehrsfldche zur Wasser-
fliche eine StraBenbegrenzungslinie ausgewiesen wird.

Der Bebauungsplan II-85-1, festgesetzt am 12. Februar 1987, setzt
in Entwicklung aus der vorbereiternden Bauleitplamung - Fladchenmut-
zungsplan von Berlin - fiir die im Geltungsbereich befindlichen Bau-
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gnmisﬁjd(ealsArtderbaulichenNutzmgwiedenm Gewerbegebiet
fest, fiir das nunmehr die Vorschriften des § 8 der Baunutzungsver-
ordmmng in der Fassung von 15. September 1977 gelten.

Das Bezirksamt Tiergarten von Berlin hat am 8. Januar 1991 die Auf-
stellung des Landschaftsplanes II-I~15 beschlossen. Er soll - neben
sechs weiteren Landschaftspldnen in der Umgelung - der Festsetzung

des Biotopflichenfaktors (BFF) dienen.

Verfahren

Das Bezirksamt Tiergarten von Berlin faBte am 20. Mirz 1990 den
BeschluB tber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdB § 4 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs. Der BeschluB des
Bezirksamtes Tiergarten von Berlin iliber die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wurde gemdf § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs im Amtsblatt
fiir Berlin 1990 S. 664 bekanntgemacht.

Die &ffentliche Unterrichtung liber die allgemeinen Ziele und Zwecke
derPlammgmﬂdieEr&rtemngmitdenBiirgernnachS 3 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs fand in der Zeit vom 11. Juni bis 11. Juli 1990
statt.

Den Bilirgern wurde bereits das neue Planungskonzept vorgestellt, das
infolge des Verkaufs des Bolle-Geldndes und den anderweitigen Nut-
zungsvorstellungen des neuen Eigentiimers entwickelt werden muBSte
(siehe I. Veranlassung und Erforderlichkeit). Des weiteren fand am
28. Juni 1990 eine offentliche Erdrterungsveranstaltung statt.

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

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



Die erforderlichen Anderungen wurden veranlaBt.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Tiergarten hat dem
Entwurf des Bebauungsplanes am 27. Februar 1992 zugestimmt.

Der Bebauungsplan hat gemdB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs in der
Zeit vom 30. Mirz bis einschlieBlich 30. April 1992 &ffentlich aus-
gelegen.

Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wurden
vorgebracht von Blirgern der KirchstraBe und des Holsteiner Ufers
und einer Blirgerinitiative der Bewohner der Hiuser Holsteiner Ufer
und Claudiusstrafe, vertreten durch einen Rechtsarwalt.

Die Bedenken und Anregungen lauten wie folgt:

1. Die Schaffung von Wohnraum sollte im Bebauungsplanentwurf Vor-
rang vor gewerblicher Nutzung haben.

2. Die Bebauung an der KirchstraBe sollte beriicksichtigen, da8 sie
Teil eines abgerundeten Ambientes ist, das durch die Fassaden,
die Briicke und die auf die Schinkel/Stiihlersche Kirche ausge-
richtete StraBe gebildet wird.

3. Mit Ausnahme von Biironutzungen finden im alten Meiereigebdude
keine Aktivitdten statt.

4. An der KirchstraBe sollte kein Hochregallager errichtet werden.

5. Durch Wohmmfeldverbesserungen sollten keine Mieter verdrangt
werden. '
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10.

11.

13.
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Das Iand Berlin sollte das Gelénde erwerben und somit die Reali-
sierung der Sffentlichen Griinanlagen, eine behinderten—- und
kindergerechte Gestaltung und Xulturelle und soziale Einrichtun-
gen in dem Block sichern.

Die vorgesehene Bebauung sei brutal und bewege sich unterhalb
eines vergleichbaren Normalstandards.

DieBrandwandaufdemGnmdstﬁd(Kjrd:straBeSSolltedurdm
eine Bebauung abgedeckt werden.

Ein Bauriegel sollte von der KirchstraBe parallel zur Spree bis
zur Blockmitte verlaufen.

Hinsichtlich der Erschliefung sollte keine Zufahrt vom Spree-
ufer aus erfolgen; ferner sollte die Erschliefung der "Gewerbe-
grundstiicke" nicht von der KirchstraBe aus statthaft sein.

Die Bewchner der Hiuser am gegeniiberliegenden Holsteiner Ufer
befiirchten Verschattungen durch das geplante 14-sttckige Bauvor-
haben auf den Grundstiicken Alt-Moabit 98 - 104 und KirchstraBe
6 e 12.

Es wird befiirchtet, daf von den geplanten Nutzungen unzumrtba-
rer Lirm ausgehen wird; es wird daher angeregt, daf der zulds-—
sige Schallpegel auf nachts 35 dB (A) und tags 40 dB (A) gemes—
sen am ndrdlichen Spreeufer im Bebauungsplan festgeschrieben
wird.

Es wird eine einheitliche Bauhthe des Blocks gefordert.

- 11 -
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14. Der Charakter des stidtebaul ich-historischen Erscheinungsbildes
sollte gewahrt bleiben.
Die im Bebauungsplan vorgesehene Baullicke zwischen dem alten
Meiereigebiude an der StraBe Alt-Moabit und dem &stlich gele-
genem fiinfgeschossigem Gebdude sollte aus Schallschutzgriinden
geschlossen bleiben.

7u den Bedenken und Anregungen ist folgendes zu bemerken:
Zu 1.

Gegeniiber der Plamung, wie sie bei der frithzeitigen Blirgerbeteili-
gung noch vorgelegen hatte, soll aufgrund neuer stédtebaulicher
tiberlegungen und Erfordernisse nurmehr iberwiegend Kerngebiet fest-
gesetzt werden. Ausgangspunkt ist die Entwicklung der letzten vier
Jahre, wobei fiir Berlin neue Aufgaben im Dienstleistungssektor
entstanden sind. Es bedarf einer vertretbaren Verdichtung derarti-
ger Nutzungen in den Innenstadtlagen, da eine Expansion in das
Umland nicht erwlinscht ist. Die neuen stadtplanerischen und stédte-
paulichen Zielvorstellungen, die nicht nur im Interesse der Ber-
liner Wirtschaft, sondern auch im notwendigen Interesse der ver-
prauchernahen Versorgung der Bevdlkerung liegen, machen eine inten-
sivere wirtschaftliche Ausnutzung der Baugrundstiicke erforderlich.
Hierbei wird der Bestand von vorhandenen Wohngebiuden gesichert,
indem an den Blockecken Alt-Moabit/StromstraBe und Alt-Moabit/Kirch-
strafe Mischgebiet festgesetzt wird. Innerhalb der Neubebauung sind
an der Kirchstrafe 100 Wohneinheiten vorgesehen, flr die durch
Planerginzungsbestimming in einem Teilbereich des Kerngebietes ober-
halb des ersten Vollgeschosses nur Wohnen zugelassen und damit jede
andere Nutzung ausgeschlossen wird. Im {ilbrigen sind in einem Kern-
gebiet grundsétzlich Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter und dariiber
hinaus ausnahmsweise auch sonstige Wohnungen zuldssig. Dem Belang
des Wohnens wird mithin in angemessener Weise Rechnung getragen.

- 12 -
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Eine weitergehende Einschrinkung der in Aussicht genommenen Kern-
gebietsnutzungen zu lasten der Belange der Wirtschaft und zugunsten
des Wohnens 1#8t sich im Hinblick darauf, daB das in Rede stehende
Gelinde nach dem geltenden Baurecht eine gewerbliche Baufl&che ist,
nicht vertreten.

2u 2.

Der Charakter der KirchstraRe bleibt durch die Aufnahme der vorhan-
denen alten Baufluchtlinien als Baugrenzen gewahrt. Mit der Fest-
setzung von iiberwiegend sieben hichstzuldssigen Vollgeschossen wird
auch hinsichtlich der Héhenentwicklung mafgehalten. Dabei ist zu
beachten, daB eine Hthe von sieben héchstzuldssigen Vollgeschossen,
nach heutigen MaBstiben gebaut, durchaus einer Htéhe von fiinf Voll-
geschossen der historischen Bebauung in Moabit entspricht. Anderer-
seits mu8 hingencmmen werden, daB Neubauten auch neuzeitlichen Ge-
staltungsanspriichen gerecht werden miissen.

Zu 3.

Fir das historische Meiereigebdude wird der Bebauungsplan Kernge-
biet festsetzen. Im Rahmen dieser Festsetzungen sind vielfdltige
Nutzungen méglich. Die kiinftige tats&ichliche Nutzung kann der Be-
bauungsplan grundsitzlich nicht festsetzen.

Za 4.

Der Bebauungsplanentwurf sieht im slidéstlichen Teil des Geltungsbe-
reichs an der KirchstraBe die Ausweisung von Kerngebiet, in dem
laut Planerginzungsbestimmmng 4 cberhalb des ersten Vollgeschosses
mr Wohnmrtzung zuldssig ist, vor. Die Errichtung eines Hochregalla—
gers ist deshalb planungsrechtlich nicht mdglich.

- 13 -
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(Die fiir diese Teilfldche var Einleitung des Bebauungsplanverfah-
rens fiir ein Hochregallager erteilte Baugenehmigung wird nicht mehr
realisiert.)

Zu 5.

Wie bereits unter zu 1. ausgefiihrt, bleibt der vorhandene Wohnungs-
bestand durch die Ausweisung als Mischgebiet als Art der Nutzung
gesichert. Wohmmfeldverbesserungen werden durch die Sicherung
eines &ffentlichen Spielplatzes und durch die Ausweisung von Fla-
chen, die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu bela-
sten sind und auf denen Wege entlang der Spree und innerhalb des
Baublocks angelegt werden sollen, erreicht werden. Diese stédtebau-
lich gebotenen Verbesserungen im &ffentlichen Raum haben keine
urmittelbaren Auswirkungen auf die Mietverhdltnisse und kdnnen
deshalb auch nicht zu Verdrdngungen fiihren.

Zu 6.

Die begriinte Durchwegung des Blockes und die Anlage einer begriinten
Uferzone ist durch entsprechende Regelungen durch Planerganzungsbe-
stimmmgen gesichert, so daB das urspriingliche Plamungsziel ledig-
lich geringfiigig modifiziert wurde, die Fléchen jedoch Bestandteil
des Baugrundstiicks bleiben.

Kulturelle und soziale Einrichtungen sind im Kerngebiet zul&ssig
und sollen Aufnalme in dem alten Meiereigebdude finden; einer geson-—
derten Ausweisung, zum Beispiel als Fldche fiir den Gemeinbedarf,
bedurfte es nicht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes II-144, vor allem die bestand-
sentsprechende Ausweisung von Mischgebiet, in denen Wohnungen zulads—
sig und vorhanden sind, und von Kerngebiet, in dem Wohmmngen teil-
weise zuldssig sind und das zentrale Einrichtungen der Wirtschaft,

- 14 -
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Kultur und Unterhaltung aufnehmen wird, werden fiir eine Belebung
des Baublocks in den Abendstunden und an den Wochenenden sorgen.
Durch das Wegesystem im Kerngebiet wird auch der Blockinnenbereich
fir Kunden und Besucher erreichbar und vor Verddung bewahrt.

Zu 7.

Soweit sich die Bedenken auf die Gestaltung und den Baustil der
Gebiude bezieht, ist darauf hinzuweisen, daB dies nicht Gegenstand
eines Bebauungsplanverfahrens sein kann. Was die vorgesehene inten-
sive Bebauung betrifft, so ist diese der Innenstadtlage des Bau-
blocks angemessen.

Das Planmungskonzept wurde hinsichtlich der Art und des MaBes der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Stellung der Baukdrper nach
eingehenden Diskussionen in Zusammenarbeit mit den Bauherren, den
zu beteiligenden Fachverwaltungen und den Blirgern erstellt.

Zu 8.

Die Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche und der zuldssi-
gen VollgeschoBzahl wird in Verbindung mit den planungsrechtlichen
Vorschriften sicherstellen, daB die Neubebauung im Kerngebiet zu
einer Teilabdeckung des Brandgiebels des Hauses KirchstraBe 5 fih-
ren wird. Durch die den Festsetzungen entsprechende Bebauung der
Grundstiicksflichen KirchstraBe 6 - 12 wird es jedoch kaum noch
méglich sein, den restlichen Teil des Brandgiebels von der Kirch-
straBe oder der gegeniiberliegenden Bebauung zu erkennen.

Zu 9.
Diese Anregung konnte in Abwdgung der unterschiedlichen Alternati-
ven der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes keine Berlicksich-

tigung finden.

- 15 -
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peranordnung wird trotz der intensiven Bebauwung Einblick in die
Baugrundstiicke und optimale Belichtung gewdhrt. Bei einer Bebauung,
die parallel zur Spree verlaufen wirde, wire der Blockinnenbereich
stattdessen abgeschirmt und die angestrebte "Offenheit" nicht ge-
geben. In die Abwdgung einzustellen ist auch die geplante Wegever-
bindung entlang der Spree: Erfahrungsgemif ist es nicht attraktiv,
entlang eines langen Gebduderiegels spazierenzugehen.

Zu 10.

Stellplitze sind in allen Baugebieten zulidssig. Sie miissen nach
bauordnungsrechtlichen Vorschriften von der StraRe aus auf kurzem
Wege zu erreichen sein. Dies gilt auch fiir die Kerngebietsfldchen.
Hinsichtlich der Tiefgaragen bestimmt der Bebauwungsplan, da8 die an
der KirchstraRe vorgesehenen Zu- und Abfahrten ausschlieflich den
Tiefgaragen dienen diirfen, die die notwendigen Stellplitze fir die
Bebauung auf den an die KirchstraBe angrenzenden {iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen aufnehmen.

Ein Verzicht auf Stellplitze fiir die Bebauung an der KirchstraBe
wurde nicht erwogen, um die KirchstraBe nicht durch "Anwohnerpar-
ken" zusitzlich zu belasten. Damit ist den Interessen der Arwohner
hinreichend Rechnung getragen.

Zu 11.
Die Befiirchtungen einer Verschattung sind schon allein aufgrund der

NordlagedesBauvorhabensuniderAbstﬁndezudenGebéimienamHol—
steiner Ufer unbegriindet:
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gwischen den siidlichen Gebiudekanten des geplamnten 14-stdckigen
Bauvorhabens und den Hiusern am Holsteiner Ufer 18 - 20 besteht ein
Abstand von etwa 105 Metern. In dieser Abstandfliche liegen die
Freiflichen des Bauvorhabens, die Spree mit ihren Uferzonen und die
StraBenverkehrsfliche der Holsteiner StraBe, sowie die Vorgdrten.

Da die geplante Gebdudehthe - nach den Festsetzungen des Bebauungs-—
planes — hichstens etwa 50,0 m betragen wird und im Hinblick auf
die Iage des Bauvorhabens zur Strafe Holsteiner Ufer, ist keine
Verschattung der Wohngebdude (von Norden!) zu befiirchten.

Zu 12.
§ 7 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung lautet: Kerngebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentra-

len Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Zulissig sind - hier abgestimmt auf den vorliegenden Bebauungsplan
- Geschiifts-, Biiro- und Verwaltungsgebsude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergnigungsstatten,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche urd
sportliche Zwecke,

wWohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter,

sonstige Wohmungen nach Mafgabe von Festsetzungen des Bebauungspla-
w.
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Daneben eroffnet § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO die Zulassung von Wohnnut-—
zung im Kerngebiet durch Bebauungsplan, diese Moglichkeit besteht
zum Beispiel fiir Gewerbegebiete nicht, so daf davon auszugehen ist,
daB der Verordnungsgeber von einer Vertriglichkeit von Wohn- und
Kerngebietsnutzung ausgeht; das Nebeneinander beider Nutzungsarten
ist in Immenstidten typisch.

Da® vam Kerngebiet fiir die angrenzenden Misch- und Wohngebiet unzu-
mutbarer Iirm ausgehen wird, ist - anders als durch die ehemalige
Gewerbenutzung und Lagerhaltung auf dem Gelinde mit ihrem damaligen
Schwerlastverkehr - nicht zu erwarten.

Die giinstige Lage des Vorhabengrundstiicks zum OPNV wird voraussicht-
1ich Benutzer und Besucher veranlassen, das Angebot von Bahn und
Bus verstirkt in Anspruch zu nehmen. Dies umsomehr, da das Stell-
platzangebot im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeit auf ein vertret-
pares MaB reduziert werden soll. Ein von einer Ingenieurgruppe 'Ver-
kehrsplanung" erstelltes Gutachten ermittelte fiir den in Rede ste-
henden Biirckomplex einen Bedarf von 1 100 Stellplitzen zuzliglich 50
Stellplitze fiir den Wohnkomplex. Grundlage war der Analogieschluf
einer Auslastungsermittlung der bereits vorhandenen Stellpldtze im
Bereich der neu entstandenen &hnlich strukturierten Nachbarbebau-
ung. Fiir diese Teilfliche des Kerngebietes Alt-Moabit 98 - 104 und
Kirchstrafe 6 — 12 werden insgesamt 1 100 Stellplédtze fiir ausrei-
chend angesehen und sind in der Planerginzungsbestimmng 7 enthal-
ten. Im iibrigen ist es Ziel der Verkehrspolitik, das Stellplatzange-
bot im hochverdichteten Innenstadtbereich zu vermindern, um damit
die Berutzung des OPNV zu verstirken. Diese indirekte Einflufnahme
ist fiir das oben genannte Grundsttiick zu vertreten, da die Halte-
stellen von vier S-Bahnlinien, einer U-Bahnlinie sowie sechs Busli-

nien in der Néhe liegen.
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Die Zu- und Ausfahrten zur Tiefgarage werden zur Strafe Alt-Moabit
mudftmdenGebaudekaIplexanderKerthaBemKer]straBeange-
legt, so daB im Blockinnenbereich lediglich Anliefer- und Vorfahr-

Das Restaurant, das Hotel und die Einrichtungen im ehemaligen Meie-
reigebiude sind auch Teil der Dienstleistungsgebidude; sie sind im
MK-Gebiet allgemein zuldssig. Lirmentwicklung, die das Wohnen slid-
lich der Spree beeintrdchtigen kdnnte, kann aufgrund der Entfernung
von etwa 150 m ausgeschlossen werden.

Beziiglich der Schallimmissijonen gelangt ein erstelltes Gutachten zu
dem Ergebnis, daB bei Installation von Anlagen, die den VDI-Richt-
linien und DIN-Normen entsprechen und die durch primidre und sekun-
diire SchallschutzmaBnahmen eine zusitzliche Ddmmung erfahren, die
vom Gesetzgeber geforderten Grenzwerte einhalten.

Auch die Befiirchtung, daB durch den méglichen Fortfall des Gebdude-
teils mit der Tordurchfahrt Alt-Moabit 98 - 103, das im Bebauungs-
plan nicht durch Baugrenzen gesichert ist, die Lirmimmissionen
durch den Verkehr auf der Strafe Alt-Moabit auf die Wohnbebauung am
Holsteiner Ufer erheblich zunehmen wird, ist unbegriindet. Abgesehen
davon, daB bereits &hnliche Bauliicken und Sichtachsen auf den Nach-
bargrundstiicken bestehen, kann eine Lirmentwicklung, die das Wohnen
stidlich der Spree beeintrédchtigen kénnte, aufgrund der Entfermung
von {iber 300 m ausgeschlossen werden.

Der im Bebauungsplan ausgewiesene dffentliche Spielplatz soll in
die schon vorhandene landeseigene Griinanlage integriert und fléchen-
miRig erweitert werden. Die Einrichtung von Kinderspielpldtzen ist
Teil der Infrastrukturerfordernisse.
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Nach einem Grundsatzurteil des OVG Koblenz muf der von einem Kinder-
spielplatz ausgehende Ldrm von den Arwohnern ebenso hingencmmen
werden, wie die alltiglichen Gerdusche von Kraftfahrzeugen oder
Rasermihern (Aktenzeichen 1 B 38/85).

Aufgrund eines tatsdchlichen Spielplatzdefizites im ndheren Bereich
ist dieser Spielplatz in der Bereichsentwicklungsplamung Tiergar-
ten 1 als wichtiges Ziel und Mafnahme vorgesehen. In Abwégung der
8ffentlichen und privaten Belange muB hier eindeutig den &ffentli-
chen Belangen gefolgt werden.

Hinsichtlich der Forderung, den zuldssigen Schallpegel auf 40 dB
(A) nachts zu beschrinken, gibt es keine Rechtfertigung, da diese
Werte nach den Orientierungswerten nach der TA-Larm fir reines
Wohngebiet maBgebend sind, wdhrend die Grundstiicke Holsteiner Ufer
nach dem rechtsverbindlichen Baurutzungsplan im allgemeinen Wohnge-
biet liegen, in dem hhere Werte vertretbar sind. Flir Kerngebiete
liegen die Orientierungswerte nach TA-L&rm bei 65 dB (A) tagsiiber
und 50 - 55 dB (A) nachts. Diese Werte dlirften voraussichtlich
nicht erreicht werden, da innerhalb des dem Holsteiner Ufer zuge-
wandten Blockinnenbereichs, wie bereits erwdhnt, lediglich Anlie-
fer- und Vorfahrtsverkehr stattfinden wird.

Was die Beflirchtung weiterer Lirmbelédstigung aufgrund einer Damp—
feranlegestelle, die geplant sein soll, betrifft, so ist darauf
hinzuweisen, daB Plarung und Herstellung einer mdglichen Dampferan-
legestelle nicht Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens sein
kénnen, sondern einer wasserrechtlichen Planfeststellung obliegen.
Aber auch in diesem Falle sind die Nutzungen der angrenzenden Bauge-
biete und der entsprechenden Lirmvorschriften zu beriicksichtigen.

- 20 -



-20 -

Zu 13.

Die Bauhthen der vorhandenen Wohnbauten im Bereich der Blockecken
an der StraBe Alt-Moabit haben keinen EinfluB auf die MasBstdblich-
keit der geplanten Baukérper im Blockinnenbereich. An den strafen-
seitigen Blockrindern sollen vier- bis achtgeschossige Bauten zulds-—
sig sein. Flir eine Traufhthenbegrenzung gab es keinen AnlaB.

Das urspriingliche Konzept des Bauteils "Bogen" sah ein neungeschos-
siges U mit zwei 15geschossigen Tirmen vor. Die Hohe dieser Tiirme
orientierte sich an der Héhenlage der Hiuser im Hansaviertel. Auf
Einwendungen der Blirger wurde die Geschossigkeit der Tirme noch
eirmal iberpriift.

Im Einvernehmen mit dem Architekten, dem Investor und dem Bezirk
wurde die Anzahl der Vollgeschosse in den Tirmen auf 14, im Bereich
der Rotunden auf 13 und im Bogenbereich auf 9 und 10 Geschosse
reduziert. Diese geiinderte Planung wurde in einer Blirgerversammlung
vorgestellt und auch allgemein akzeptiert.

Die Verteilung der Baumasse auf die gesamte Grundstiicksflédche bei
gleichzeitig beizubehaltender Bruttogeschofflidche wiirde fiir den
Block eine sehr dichte Bebauung mit erhdhter Grundflédchenzahl bedeu-
ten, so daB keine oder mur sehr eingeschrénkte offentliche Freifla-
chen anzulegen wiren. Dies wére nicht vereinbar mit dem rechtlichen
Grundsatz, daf mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden soll.

Der Bebauungsplan sieht eine Baukdrperausweisung mit der Anzahl der
Vollgeschosse vor, wobei die Ergebnisse des Architektenwettbewerbs
zugrunde gelegt wurden. Eine zusitzliche Festschreilbung in Metern
{iber N.N. ist plamungsrechtlich nicht erforderlich.
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Die Bebauung entspricht einer Geschoffléchenzahl von ca. 3,0. Gemdf
§ 17 der Baunutzungsverordnung 1990 ist als Obergrenze im Kernge—
biet (MK) eine GFZ von 3,0 vorgesehen (damit keine Uberschreitung).
Frgdnzend zu dieser Ausnutzung des Grurdstiicks wurde eine &ffentli-
che Durchwegung, Neuanlage eines Kinderspielplatzes und die Offrung
des Geldndes erreicht.

Zu 14.

Das Bauvorhaben ist mit dem Landeskonservator abgestimmt worden.
Hinsichtlich der Gebiudehdhen wurden keine Einwdnde gemacht.

Das ehemalige Meiereigebdude und das sogenannte Leutewchnhaus an
der Spree werden als erhaltenswert angesehen, so daB diese Gebdude
bei der Plamung dem Stand entsprechend beriicksichtigt werden.

Gegeniiber der fritheren rein gewerblichen Nutzung tritt eine Wohrmmm—
feldverbesserung ein. Sie ist gekennzeichnet durch den Uferweg, den
sffentlichen Kinderspielplatz, die begriinte Durchwegung in Nord-
stidrichtung und die im Kerngebiet weitestgehend gértnerisch anzule-
genden nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléchen sowie die zu begriinen-
den Flachdicher, soweit sie eine Fliche von 200 m? iiberschreiten.

Der historische Charakter wird, soweit es die Grundstiicke Alt-
Moabit 98 - 104, KirchstraBe 6 - 12 betrifft, mmr partiell durch
den Erhalt des Hauses Alt-Moabit 103 - 104, des Meiereigebdudes und
des sogenannten Leutewchnhauses gewahrt.

Das sogenannte Leutewohnhaus muBte, da es der kiinftigen Nutzung

nicht gerecht wurde, abgetragen werden und wurde in “alter Form",
soweit es das duBere Erscheinungsbild betrifft, wieder aufgebaut.
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Der Gebdudeteil mit der Tordurchfahrt Alt-Moabit 98 - 103 ist im
Bebauungsplan nicht durch Baugrenzen gesichert, dieses bedeutet
jedoch nicht, daB ein Abrif zwingend erfolgen muf. Das vorhandene
Gebiude genieft Bestandsschutz.

Nach Wichtung und Wertung der im Bebauungsplanverfahren vorgebrach-
ten Bedenken und Anregungen und nach Abwagung der privaten und
Sffentlichen Interessen gegeneinander und untereinander konnten die
vorgebrachten Bedenken und Anregungen - wie dargelegt - keine Be-
riicksichtigung finden.

Tnsbesondere ist noch darauf hinzuweisen, daB sich aufgrund der
gebotenen Abwégung auch ergibt, daB - bedingt durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes II-144 - keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die eine Entscheidung {iber die Belange des Naturschutzes
und der Iandschaftspflege erfordern, vorliegen.

Nach der &ffentlichen Auslegung sind Anderungen des Entwurfs zum
Bebauungsplan erforderlich geworden. GemiB § 3 Abs. 3 Satz 2 des
Baugesetzbuchs konnte fiir das Deckblatt eine eingeschrénkte Beteili-
gung durchgefiihrt werden, da die Grundziige der Planung nicht be-

Bedenken und Anregungen zu der Anderung des Entwurfes zum Bebauungs-—
plan wurden nicht vorgebracht.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Tiergarten hat dem
Entwurf des Bebauungsplanes mit Deckblatt vom 18. Mai 1992 am 30.
Oktober 1992 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessen-—
abwigung gebilligt.
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IIT. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet
und Mischgebiet, daneben StraBenverkehrsfléche und Griinfléche

- &ffentlicher Kinderspielplatz - fest. Die Festsetzungen sind aus
der Darstellung des Flichennutzungsplanes (FNP 94) entwickelt. Die
Entwicklung der im Flichennutzungsplan dargestellten gemischten
Baufliche in Kerngebiet ist entsprechend der Darstellungssystematik
im Flichennutzungsplan gegeben — aus den gemischten Baufldchen sind
die ihnen nach der Baunutzungsverordnung zugeordneten Baugebiete zu
entwickeln - und aufgrund der Lage und im Interesse der Berliner
Wirtschaft und der verbrauchernahen Versorgung der Bevblkerung
(siehe II. Verfahren) geboten. Die Entwicklung der im Fléchennut-
zungsplan dargestellten Griinfléche in eine dem Kerngebiet zugehdri-
ge Fliche, die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten ist, ist ebenfalls entsprechend der Darstellungssystematik
im Flichennutzungsplan gegeben, da sie sich aus dem tbergang in
eine konkretere Plantiefe rechtfertigt und Funktion und Wertigkeit
der Nutzung nach dem dargestellten stidtebaulichen Gefilige gewahrt
bleiben.

Der Bebauungsplan setzt im einzelnen unter anderem folgendes fest:

1. die Grundstiicke Stromstrafe 8 - 10 A, Alt-Moabit 87 - 93 und Alt-
Moabit 104 A - 107, KirchstraBe 1 - 5 als Mischgebiet unter An-
wendung des § 6 Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.
Januar 1990, der die Art der baulichen Nutzung regelt. Die Rege-
lungen des MaBes der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfliche erfolgt unter Anwendung des § 34 Baugesetz-
buch.
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Die auf den Grurndstiicken Stromstrafe 8 und Alt-Moabit 98 - 103
befindlichen dreigeschossigen Gebdude (Wohnhaus bzw. Meierei)
wurden in die Liste der Baudenkmale eingetragen. Im Bebauungs-
plan ist als nachrichtliche Ubernahme das entsprechende Symbol
dargestellt;

die Grundstiicke StromstraBe 1 - 7 bei fldchermdBiger Ausweisung
und geschlossener Bauweise als Kerngebiet mit sieben zul&ssigen
Vollgeschossen, der Grundfldchenzahl (GRZ) 0,8 und der Geschof~
fldchenzahl (GFZ) 2,5;

das Grundstiick Alt-Moabit 93 als Kerngebiet, die liberbaubaren
Grundstiicksflichen durch Ausweisung der Grundflédchen der bauli-
chen Anlagen durch Baugrenzen unter Angabe der hochstzuléssigen
Zahl der Vollgeschosse fiir zwei-, sechs- und achtgeschossige
Bauten (Baukdrperausweisung) und ein BaukSrper (ehemaliger Auf-
zugsturm an der Spree) unter Angabe der Traufhthe; ferner durch
Umgrenzung einer Teilfléche flir eine eingeschossige Tiefgarage
im mittleren Bereich;

in der Nebenzeichmung Nr. 4 die Baugrenzen fiir das zuldssige
dritte bis sechste Vollgescho cberhalb eines zweigeschossigen
Luftgeschosses;

das Grundstiick Alt-Moabit 96 - 97 als Kerngebiet, die iiberbauba-
ren Grundstiicksflichen durch Ausweisung der Grundfl&chen der
baulichen Anlagen durch Baugrenzen unter Angabe der hdchstzul&ds-
sigen Zahl der Vollgeschosse fiir ein-, zwei-, sechs- und achtge-
schossige Bauten (Baukdrperausweisung);

in der Nebenzeichnung Nr. 4 die Baugrenzen filir das zuldssige

dritte bis sechste VollgeschoB oberhalb eines zweigeschdssigen
Luftgeschosses;
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in der Nebenzeichnung Nr. 5 die Baugrenzen filir das zuldssige
dritte und vierte VollgeschoB oberhalb eines zweigeschossigen
Luftgeschosses;

in den Nebenzeichnungen Nr. 1 und 2 die Baugrenzen fiir das zulas-
sige dritte VollgeschoB oberhalb eines zweigeschossigen Luftge-

schosses;

das Grundstiick Alt-Moabit 98 - 105/Kirchstrafe 6 - 12 als Kernge-
biet, die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléchen durch Ausweisung
der Grundstiicksflichen der baulichen Anlagen durch Baugrenzen
unter Angabe der héchstzuléssigen Zahl der Vollgeschosse filir
ein-, drei- bis zehn-, dreizehn- und vierzehngeschossige Bauten
(Baukdrperausweisung) , ferner durch Umgrenzung von Teilflédchen
fiir eingeschossige Tiefgaragen in fast allen Bereichen der nicht
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen;

in der Nebenzeichnung Nr. 3 a die Baugrenzen fiir das zuldssige
zweite bis fiinfte VollgeschoB oberhalb des Erdgeschosses, wel-
ches als IuftgeschoB ausgebildet ist;

ferner in der Nebenzeichnung Nr. 3 b die Baugrenzen fiir das
zuldssige zweite bis zehnte Vollgeschof oberhalb des Erdgeschos-
ses, welches als LuftgeschoB ausgebildet ist;

des weiteren in der Nebenzeichnung Nr. 3 c die Baugrenzen fiir
das zulissige zweite bis neunte VollgeschoB oberhalb des Erdge-
schosses, welches als Luftgeschof ausgebildet ist;

eine etwa 110,0 m lange und etwa 17,0 - 19,0 m breite Fl&che
entlang der Spree westlich der KirchstraBe als Grinfl&che mit
der Zweckbestimmung "offentlicher Spielplatz"; (dieser Geldnde-
streifen ist Teil des begehbaren Uferbereichs an der Spree);
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7. Abschnitte der Stromstrafe, der StraBe Alt-Moabit und der Kirch-

8.

straBe als StraRenverkehrsfléche;

als nachrichtliche Ubernahme die Wasserfldche der Spree.

Durch Planerginzungsbestimmungen werden dariiber hinaus unter ande-
rem folgende Regelungen getroffen:

1.

Im Mischgebiet sind die im § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 der Verordnung
{iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNvVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 genannten Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Mischgebiet ist gekennzeichnet von Grundstiicken mit iberwie-
gender dichter Wohnbebauung und wenigen eingestreuten Gewerbebau-
ten. Diese Eigenart des Gebietes lassen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zu.

Im Kerngebiet entlang der Strafen Stromstrafe, Alt-Moabit und
KirchstraBe sind im ersten Vollgeschof nur die im § 7 Abs. 2 Nr.
2 der Verordmung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
genannte Nutzungen zuldssig. Dies gilt nicht fiir Spielhallen und
die Schaustellung von Personen (zum Beispiel Peep-, Sex— und
Live-Shows sowie Video-Vorfiihrungen); Einrichtungen dieser Art
sind unzul&ssig.

Mit dieser Regelung wird die Mdglichkeit eingerdumt, im ersten
VollgeschoB (ErdgeschoB) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ver-
gniigungsstitten unterzubringen, die die Attraktivit&t und Leben-
digkeit des Stadtquartiers vermitteln sollen.
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Der Ausschluf von Spielhallen und die Schaustellung von Personen
rechtfertigt sich in der Tatsache, daB Einrichtungen dieser Art
die Gefahr eines Attraktivitiitsverlustes oder einer Minderung
der Hauptleistungsfihigkeit des Gebietes in sich bergen. Ferner
soll eine optische Verunstaltung des Bereichs durch die typi-
schen Merkmale derartiger Einrichtungen unterbunden werden und
dievoxhan:lenenurdneuem:steherxien}lardels-mﬁ
Dienstleistungseinrichtungen vor einem Verdrangungsproze ge-—

. Tm Mischgebiet entlang der StraBSen Stramstrafe, Alt-Moabit und
Kirchstrafe sind im ersten Vollgeschof mur die in § 6 Abs. 2 Nr.
3 der Verordmung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nmutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
genannten Nutzungen zuléssig.

Die nutzungsstrukturellen Planungen fiir den nahen Zentrumsbereich
Turmstrate und die Festsetzungen des Bebauungsplanes II-B 2
(festgesetzt am 8. Jarmar 1990) haben EinfluB auf den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes II-144, in dem folgende Ziele verfolgt
werden sollen:

- Erhalt und Entwicklung von Versorgungseinrichtungen,

- Sicherung der wohmungsnahen Versorgung fir die Bewchner,

- Entgegerwirken von Monostrukturen,

- Erhaltung bzw. Entwicklung einer Schaufensterfront, die nicht
durch unerwiinschte Nutzungen unterbrochen wird und damit posi-

tiv auf das StraBenbild und den Standort fir Einzelhandelsge—
schiifte ausstrahlt,
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- Sicherung der Nutzungs- und Angebotsvielfalt sowie der Vertrag-
lichkeit mit dem Wchnen.

. Im Bereich der iiberbaubaren Grundstlicksfldche A des Kerngebiets
sind oberhalb des ersten Vollgeschosses nur Wohrungen zuldssig.

Der siidliche Teil des Gebidudeblocks an der Kirchstrafe nimmt
etwa 100 Wohmmngen auf.

Fs ist stidtebaulich und stadtwirtschaftlich erwiinscht, daB
neben dem iiberwiegenden Anteil an Handelsbetrieben und zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft im Kerngebiet auch ein bestimmter
Prozentsatz an Wohnungen errichtet werden. § 7 Abs. 4 Nr. 1 der
Verordmung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baurut-
zZungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vam 23. Jamuar 1990
148t dies zu.

. Im Kerngebiet sind die Baugrundstiicke mit der festgesetzten
GeschoBflichenzahl 2,5 hinter den Baugrenzen in voller Tiefe
liberbaubar.

. Die Tiefgaragen sind baulich so zu gestalten, daB die an der
KirchstraBe vorgesehenen Zu- und Ausfahrten ausschlieBlich den
Tiefgaragen dienen, die die notwendigen Stellpldtze fiir die
Bebauung auf den an die KirchstraBe angrenzenden {iberbaubaren
Grundstiicksfldchen aufnehmen.

Mit dieser Planergdnzungsbestimmmng wird geregelt, daB die Tief-
garagen ausschlieBlich den Bewohnern und Besuchern der an der

KirchstraBe liegenden Neubauten vorbehalten bleiben. Die Zu- und
Ausfahrt zu den im Blockinneren liegenden Tiefgaragen fiir Biiros,
Hotel, KongreBzentrum erfolgt von der StrafBe Alt-Moabit aus. Der
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Ziel- und Quellverkehr wird sich hier konzentrieren, so daB fiir
die KirchstraBe die beabsichtigte Verkehrsberuhigungsmafnahme
eingeleitet werden kamn.

Im Kerngebiet wird die Herstellung von notwendigen Stellplétzen
eingeschrankt, und zwar:

- fir die Grundstiicke StromstraBe 1 - 7, Alt-Moabit 94 - 97 auf
insgesamt 850 Stellpldtze;

- fiir die Grundstiicke Alt-Moabit 98 - 104 und KirchstraBe 6 - 12
auf 1 100 Stellplitze.

Es ist Ziel der Verkehrspolitik, das Stellplatzangebot im hoch-
verdichteten Innenstadtbereich zu vermindern, um damit die Berut-
zung des OPNV zu verstirken. Da die Haltestellen von fiinf S-Bahn-
linien, einer U-Bahnlinie sowie sechs Buslinien in der Ndhe
liegen, ist die indirekte Einflufnahme auf das Fahrverhalten der
Beschiftigten und Besucher des Kerngebietes zu vertreten.

Eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs muf auch
aus folgenden Griinden angestrebt werden:

- Die vorhandenen StraBenquerschnitte kdnnen ein vermehrtes Ver-
kehrsaufkommen nicht aufnehmen;

- die angrenzenden Wohn- und Geschiftsbereiche werden in einem
nicht zu vertretenden MaBe beeintrdchtigt;

- die Tiefgaragen miiften, um den hchen Bedarf zu befriedigen,

ein weiteres GeschoB erhalten, welches in grundwasserfiihrende
Schichten gelangen wiirde;
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- verkehrs- und umweltbeeintrichtigende Staubildungen miissen
verhindert werden.

Ein von einer Ingenieurgruppe “Verkehrsplanung" erstelltes Gut-
achten ermittelte fiir den Biirckomplex auf den Grundstiicken Strom-
straBe 1 - 7, Alt-Moabit 94 - 97 insgesamt 850 Stellplitze und
fiir das Grundstiick Alt-Moabit 98 - 104 und KirchstraBe 6 - 12
insgesamt 1 100 Stellpldtze.

Bei den Untersuchungen wurden fiir den Blirokomplex auf den Grund-
stiicken StromstraRe 1 - 7, Alt-Moabit 94 - 97 die nutzungsrele-
vanten GeschoBflichengrofen zugrunde gelegt und der tats&dchliche
Bedarf an Stellplitzen und deren Auslastung ermittelt.

Fiir den derzeit entstehenden Biirckomplex auf dem Grundstiick Alt-
Moabit 98 - 104 und KirchstraBe 6 - 12 wurde der Bedarf von 1100
Stellplitzen (zuziiglich 50 Stellpldtze fiir die Wohnbauten) auf
der Grundlage eines Analogieschlusses der Auslastungsermittlung
der bereits vorhandenen Stellplitze im Bereich der neu entstande-
nen dhnlich strukturierten Nachbarbebauung ermittelt.

Die Fliche B ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
Zu belasten.

Mit dieser Regelung wird die Durchwegung des Baublocks zwischen
Alt- Moabit - Bereich Kleiner Tiergarten — und der Spree sowie
die Begehbarkeit des Uferstreifens an der Spree fiir die Offent-
lichkeit gesichert. Die Durchwegung ist Teil eines liberregiona-
len Griinzuges und ist zusammen mit dem Uferwanderweg entlang der
Spree im Flichennutzungsplan '94 dargestellt.
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Auf der Fliche CDEFC sind in der ersten Ebene unterhalb der
GCelindeoberfliche bauliche Anlagen, die mit der Nutzung des
Kerngebietes in Einklang stehen, zulidssig.

Diese Regelung dient der Sicherung zum Bau eines Versorgungstun-
nels zwischen dem Hotel und einem westlich gelegenen Gebdude-
teils.

Im Kerngebiet sind die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflédchen
girtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt auch, wenn
unter diesen unterirdischen Garagen (Tiefgaragen — TGa -) herge-
stellt werden. Die Erdschicht iiber den Tiefgaragen muf minde-
stens 0,6 m betragen. Die Bindungen fiir Bepflanzungen gelten
nicht fiir Wege, Zufahrten, untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 der Verordnung {iber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990.

Neben dem Bestreben, das Umfeld im Sinne der Natur und
Landschaftspflege durch einen mbglichst hohen Griinanteil mit un-
versiegelten Flichen zu verbessern, trégt diese Regelung auch
zur Unterstiitzung des Planungszieles zur Schaffung der Block-
durchwegung und Herstellung des Uferwanderweges entlang der
Spree bei.

Flachdicher mit einer Ausdehnung von mehr als 200 m? sind zu
begriinen; dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen und Be-
leuchtungsflédchen.

Diese Regelung dient der Verbesserung des Kleinklimas.

Ebenerdige Stellplitze sind durch Fl&chen, die zu bepflanzen
sind, zu gliedern. Je vier Stellplédtze ist ein Baum zu pflanzen.
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14.

Es sollen im Sinne der Natur- und Iandschaftspflege Ausgleichs—
mafnahmen ergriffen werden, die unter anderem eine optische
Aufweitung der &ffentlichen Blockdurchguerung bewirken soll. Des
weiteren soll eine Verbesserung der Bufenthaltsqualitit der
Beschiiftigten und Besucher erreicht werden.

Entlang der StraBen Stromstrafe und Alt-Moabit miissen zum Schutz
vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesemissions-
schutzgesetzes die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von
Aufenthaltsriumen in Wohnungen ein bewertetes Iuftschalldammaf
(R'Ww res nach DIN 4109) von mindestens 45 dB aufweisen. Es kén-
nen auch andere Mafnahmen mit gleicher Wirkung getroffen werden.

Als Schutzzweck ist der von der StromstraBe und der Strafe Alt-

Moabit ausgehende Verkehrslirm zu nennen. Die StraBen sind nach

dem Flichennutzungsplan '94 als iibergeordnete Hauptverkehrsstra-
Ben eingestuft.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von
Stadtgas bzw. Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen.
Die Verwendung von anderen Brennstoffen ist dann zuldssig, wenn
sichergestellt ist, daB die Emissionswerte von Schwefeloxid
(SOy), Stickstoffoxid (NOy) und Staub in Kilogramm Schadstoff
pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten Bremnstof-
fes gleichwertig oder geringer zu den Emissionen von Heiz&l EL
sind.

Diese Brennstoffregelung wurde aus Griinden des Umweltschutzes
festgesetzt, um der in diesem Innenstadtbereich, der nach dem
Fliachennutzungsplan '94 im Vorranggebiet filir Luftreinhaltung
liegt, erhhten Luftschadstoffkonzentration Rechnung zu tragen.
Sie findet in § 9 Abs. 1 Nr. 23 Baugesetzbuch ihre Rechtsgrundla-

ge.
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15. Die Einteilung der StraBenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand
der Festsetzung.

16. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche
Regelungen der in § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch bezeichneten Art
enthalten, auBer Kraft.

Die der Planung entsprechenden StraBenbegrenzungslinien und Baugren-
zen wurden unter Aufhebung der bisherigen, teils durch allerhdchste
Cabinettsordre (ACO) erlassenen und teils férmlich festgestellten
Strafen- und Baufluchtlinien festgesetzt.

Rech e:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. %?gger 1986 (BGBl. I

S. 2253), zuletzt geiindert durch Artikel 2Yvom 8. April 1994 (BGBl. I
S. 766), in Verbindung mit der Verordnung iber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (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);

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

(GVBl1. S. 2731), zuletzt gedndert durch Artikel I des Gesetzes vom
6. April 1993 (GVBl. S. 140).
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C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Kosten flir die Herstellung des 6ffentlichen Spielplatzes entstehen
nicht, da der Investor (des Bolle-Blocks) die Mittel bereithidlt.
Mittel zum Erwerb einer Grundstiicksteilfldche zur Abrundung des
Sffentlichen Spielplatzes sind noch nicht in den Haushalt einge-
stellt worden.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Siehe Ausfithrungen zu A. - I. Veranlassung des Planes und Erforderlich-
keit und III. Inhalt des Planes -.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gegentiiber den bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen und Regelungen keine weiteren Eingriffe in
Natur und Iandschaft zu erwarten, die Ausgleich, Ersatz oder Minderung im
Sinne der Vorschriften des § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes erforderlich
machen. Gleichwohl wird den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege
dadurch besonders Rechnung getragen, daB das Wohnumfeld, die Freifl&chensi-
tuation, das Mikroklima und die Landschaftsgestaltung durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes maBgebend verbessert werden; im einzelnen sind zu

nennen:
- Anlage einer &ffentlichen Griinflédche mit Spielplatz;

- Herstellung eines Uferwanderweges als Verbindungsglied zwischen Helgoldn-
der Ufer und Bundesratsufer;
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- Schaffung einer Griindurchwegung zwischen dem Kleinen Tiergarten (Alt-
Moabit) und dem Uferwanderweg an der Spree;

- die in weiten Teilen gértnerische Anlage der nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen einschlieflich der Flichen oberhalb der Tiefgaragen;

- Anpflanzungen von Biumen bei der Gestaltung der ebenerdigen Stellplatz-
flachen;

- Begriinung von Flachdichern soweit sie eine Ausdehmung von 200 m?
iiberschreiten.

Berlin, den 5. August 1994

Der Regierende Blirgermeister
in Vertretung

K &8 hne Dr . Meisner
Senator
fiir den Senator fiir Bau- und Wohnmungswesen

Chef der Senatskanzlei



