" Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 34-6142/IX-177

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

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
tber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
lber Verordnung iliber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-177 im Bezirk
Wilmersdorf, Ortsteil Schmargendorf

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

Verordnung

lUber die Festsetzung des Bebauungsplanes IX-177 im Bezirk Wilmersdorf, Orts-
teil Schmargendorf
Vom 11. Mai 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
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11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt gedndert durch Artikel I des Ge-
setzes vom 6. April 1993 (GVBl. S. 140), wird verordnet:

§1
Der Bebauungsplan IX-177 vom 7. Juni 1991 fiir die Grundstiicke CunostraBe 54
- 56 und 57/Charlottenbrunner StraBe 5, 5 A und 6/Orber StraBe 9 und 10 - 16
im Bezirk Wilmersdorf, Ortsteil Schmargendorf, wird festgesetzt.

§ 2

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

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

§3
(1) Auf die Vorschriften iber

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

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 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 Baugesetzbuchs
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,



2. Mingel der Abwagung,

wenn sie nicht in den Fdllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fidllen
der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verord-
nung gegeniiber dem flir die verbindliche Bauleitplanung zustandigen Mitglied
des Senats geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzuhg
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
zustdndigen 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 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 filir Berlin in Kraft.

A. Begrindung:
I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan IX-177 erfaft ein Geldnde, das lberwiegend klein-
gartnerisch genutzt war.

Das urspriinglich durch BezirksamtsbeschluB vom 24. Februar 1987
eingeleitete Bebauungsplanverfahren filir das Grundstiick CunostraBe
54 - 56 und Orber StraBe 10 - 16 galt der Sicherung der vorhandenen
privaten Kleingdrten, eines Standortes fiir eine Kindertagesstitte
und eines 6ffentlichen Spielplatzes.



Diese Zielsetzung wurde bei gleichzeitiger Geltungsbereichserweite-
rung durch den BezirksamtsbeschluB vom 30. Januar 1990 gedndert.

Der Geltungsbereich umfaBt nunmehr die Grundstiicke CunostraBe 54 -
56 und 57/Charlottenbrunner StraBe 5, 5 A und 6/Orber StrafBe 9 und
10 - 16. Aufgabe des Bebauungsplanes ist es jetzt, Wohnbauland
festzusetzen, eine Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Kin-
dertagesstdtte auszuweisen sowie eine Durchwegung des Blockes in -
Ost-West-Richtung bei gleichzeitigem weitestgehendem Erhalt vorhan-
dener Vegetation planungsrechtlich zu sichern.

Mit der Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes wird unter Komplet-
tierung des Stadtgrundrisses und unter Aufgabe der Kleingdrten dem
dringenden Wohnbedarf der Bevolkerung Rechnung getragen. Besonders
bei relativ kleinen kleingdrtnerisch genutzten Fl&chen, die in zu-
sammenhdngend bebauten Bereichen liegen und Baulandqualitdt haben,
18Rt sich in Anbetracht des enormen Wohnungsbedarfes die Verfesti-
gung dieser Zwischennutzung nicht mehr rechtfertigen. Im vorliegen-
den Fall erfordert die stddtebauliche Situation eine Bebauung auch
als Beitrag zur Stadtreparatur.

Die Entwicklungsgeschichte des Wohngebietes um den Planbereich Cuno-
straBe/Orber StraBe hdngt mit der Entwicklung Schmargendorfs vom
Bauerndorf zum attraktiven Wohnviertel am Rande Berlins um 1900
zusammen. In Schmargendorf wurden nach dem AnschluB an das Berliner
Nahverkehrsnetz durch Baugesellschaften grofe, geschlossene Wohn-
blocks geplant und zum Teil errichtet.

Die vorhandene Bebauungsstruktur im Geltungsbereich war gekennzeich-
net durch einzeln stehende Wohnbauten beziehungsweise Wohnhausgrup-
pen unterschiedlichen Baualters. Bei der Charlottenbrunner StraBe 5 A
und 6 handelt es sich um zwei viergeschossige Altbauten mit Seitenflii-
gel (Baujahr 1911), deren Eckanschliisse durch den Krieg zerstort
wurden, so daB sie zur Orber Strafe und CunostraRe mit Brandwanden

in Erscheinung treten.



Die Altbauten Orber StraBe 17 und 18 sind in der Gestaltung und Ge-
schossigkeit den zuvor genannten Wohnbauten vergleichbar. Auch sie
entstanden im Jahr 1911 als Teil einer geplanten Blockrandbebauung.
Im Norden des Geltungsbereichs befinden sich drei vier- bis sechsge-
schossige Wohnbauten aus den 50er Jahren, die in Lage und Freiraum-
gestaltung von der ehemaligen Blockrandbebauung albweichen; das
Wohnhaus CunostraBe 53 schlieft an den Geltungsbereich mit einer
viergeschossigen Brandwand an. Die bauliche Verwertung der restli-
che Blockfldche, die - wie bereits erwdhnt - zwischenzeitlich als
Kleingartenanlage (47 Parzellen) genutzt wurde, ist erst nach einem
Eigentiimerwechsel im Jahre 1988 weiterverfolgt worden. Das Interes-
se des neuen Eigentiimers an einer wirtschaftlichen Verwertung sei-
nes Grundstlicks hatte hier Vorrang vor dem Interesse der Gartenpich-
ter an einer weiteren kleingdrtnerischen Nutzung dieser Fliche
primdr flir Erholungszwecke.

Zur Forderung einer qualitativ hochwertigen Bebauung und einer
addquaten Gestaltung des Ortbildes wurde fiir die Bebauung des Klein-
gartengeldndes nach Erstellung eines stddtebaulichen und landschafts-
planerischen Blockkonzeptes ein beschrinkter Realisierungswettbe-
werb fiir eine Wohnbebauung sowie eine Kindertagesstitte ausgelobt.

Das weiterverfolgte Bauwettbewerbsergebnis vom September 1989 sah
vier typologisch gleichartige siebengeschossige Wohngebdude entlang
der damals noch geltenden Baufluchtlinien vor sowie im Innenhof die
Errichtung einer Kindertagesstitte.

Die Einbeziehung der Grundstiicke Orber StraBe 9/Charlottenbrunner
StraBe 6 und CunostraBe 57/Charlottenbrunner StraBe 5 A, 5 in den
Bebauungsplangeltungsbereich wurde notwendig, um eine in sich stim-
mige stidtebauliche Gesamtkonzeption, die Auswirkungen auf die
bauliche Nutzung dieser Grundstiicke hat, umsetzbar zu machen.



Die im Nordteil des Blockes gelegenen Grundstiicke sind in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nicht einbezogen worden, weil eine
die Geriduschsituation des Gesamtblockes glinstig beeinflussende zu-
sdtzliche Bebauung dieses Areals mit Wohngebduden wegen der hohen
Belastung dieses Bereiches nicht in Betracht kam.

Mit der dem Bebauungsplan zugrunde gelegten st&ddtebaulichen Konzep-
tion wird das Ziel verfolgt, durch Blockrandbebauung den Blockinnen-
raum von Bebauung weitgehend freizuhalten, dabei aber dem Baublock
durch Offnungen und eine Durchwegungsmdglichkeit Transparenz zu
geben.

Die Traufkante des Altbaus an der Orber Strafe 17 und der Dachab-
schluB des "SOer-Jahre-Baus" an der CunostraBe setzen die MaBst&be
fiir die Hohenentwicklung der Neubauten und geben den AnlaB, das
sechste und siebente VollgeschoB als Staffelgeschof auszubilden und
auf diese Weise die Traufkante der fiinfgeschossigen Bauteile zu be-

tonen.

Im Siiden war die Randbebauung bis an die Charlottenbrunner StraBe
heranzufiihren, um das StraBenbild der CunostraBe und der Orber
StraRe zu verbessern und auch dem Bild der Charlottenbrunner Strafe
eine gewisse Geschlossenheit zu geben; andererseits galt es, die
vorhandene Bausubstanz wegen ihres Baustils zu reparieren. Dies
flihrte dazu, zwischen den geplanten Neubauten und dem Altbaubestand
schmale Abstdnde einzuhalten.

Das heutige Grundstiick Orber Strafe 13 (2 000 m2?) ist vom Land
Berlin fiir den Bau der Kindertagesstidtte erworben worden.

Im Rahmen des Grundstlickerwerbs wurde zugunsten der neuen Wohnbebau-
ung ein Unterbaurecht fiir Tiefgaragen eingerdumt und Berlin von Fol-
gelasten aus Betrieb und Unterhalt dieser Tiefgarage freigestellt.



Das Erfordernis der Festsetzung einer Gemeinbedarfsfl&dche mit der
Zweckbestimmung - Kindertagesstédtte - im Bereich des Bebauungspla-
nes ergibt sich aus dem Mangel an Kindertagesstittenpldtzen im Um-—
feld dieses neuen Standortes und unter Berilicksichtigung der etwa

130 neuen Wohnungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Zu-
gleich ist hier aber auch einem Bedarf an Kindertagesstattenpl&dtzen
aus dem Grunewaldbereich Rechnung zu tragen, zumal sich seit Jahren
der Trend, den zuletzt genannten Platzbedarf vermehrt in der Innen-
stadt zu decken, verstdrkt. Der Standort CunostraRe/Orber StraRe
ist mithin notwendig, um zusammen mit dem geplanten Kindertagesstit-
tenstandort Warmbrunner StrafBe/Paulsborner StraBe den Bedarf an Kin-
dertagesstédttenplédtzen aus einem engeren und einem weiteren Einzugs-
bereich zu decken.

Der Stadtentwicklungsplan, Teilplan "Offentliche Einrichtungen/Ver-
sorgung mit wohnungsbezogenen Gemeinbedarfseinrichtungen - Kinderta-
gesstédtten -" ordnet den Bebauungsplangeltungsbereich einem Gebiet
mit einem Defizit von 50 bis 150 Kindertagesstdttenpldtzen zu.

Vorgesehen ist, in der Kindertagesstdtte in drei Geschossen drei
padagogische Einheiten mit jeweils drei Gruppen unterzubringen, so
daB von einer Belegung mit 128 Kindern auszugehen ist.

Das Unterschreiten des Flachenrichtwertes um ca. 22 % von 20 m2 auf
ca. 15,6 m? Grundfldche pro Platz ist im vorliegenden Fall vertret-
bar, weil die Freifldchen der Kindertagesstdtte organisatorisch
zwar von den Freifldchen des allgemeinen Wohngebietes getrennt sein
sollen, vom Erscheinungsbild her aber mit den AuBenanlagen der Woh-
nungsneubebauung einen grofen zusammengehdrigen Freiraum bilden. Es
kommt hinzu, daB eine Teilfl&dche der AuBenanlage der Wohnungsneube-
bauung unmittelbar slidlich der Gemeinbedarfsfldche als Gemeinschafts-
spielfldche sowohl den Kindern der Anwohner als auch den Kinderta-
gesstdttenkindern zur Verfiligung stehen wird. Trotz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden finden sowohl die Erfordernisse der In-
frastruktureinrichtung (wohnungsnaher, gut erreichbarer Standort
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abseits von Strafen mit hinreichendem Immissionsschutz und ausrei-
chenden Spielfldchen) als auch die Wohnbediirfnisse der Bewohner der
Neubauten ausreichend Berticksichtigung.

Der Stadtentwicklungsplan, Teilplan "Offentliche Einrichtungen/Ver-
sorgung mit wohnbezogenen Gemeinbedarfseinrichtungen - Kinderspiel-
plitze -" stellt fiir den betroffenen Bereich zur Versorgung mit Kin-
derspielplatzflichen die Dringlichkeitsstufe 4 dar, so daB ein
relativ zufriedenstellender Versorgungsgrad erreicht ist. Unter
Abwigung zwischen diesem Versorgungsgrad und dem Wohnungsbedarf hat
die Abstimmung des Blockkonzeptes zwischen den beteiligten Verwal-
tungen ergeben, daB die urspriingliche Zielsetzung des Bezirkes, im
Bebauungsplanbereich auch einen dffentlichen Spielplatz planungs-
rechtlich zu sichern, nicht durchsetzungsféhig ist.Auf seine Fest-
setzung wurde deshalb zugunsten des Wohnungshbaues verzichtet.

Im gesamten Geltungsbereich sind die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt:

Die Grundflidchen der baulichen Anlagen der neuen Randbebauungen
lassen Grundrisse zu, die eine Ausrichtung der Aufenthaltsraume
primir nach Osten und Westen unter Umst&inden aber auch nach Stden
ermdglichen. Es besteht mithin durchaus die Méglichkeit, die Grund-
risse der Neubauten so zu gestalten, daB die durch enge Gebdudeal—
stinde befiirchteten Beeintrichtigungen des Ausblicks zumindest an
Fenstern fiir Aufenthaltsrdume zu vermeiden sind. Die Altbauten und
die Grundfliche der Kindertagesstitte erlauben die Belichtung von
Aufenthaltsrdumen aus siidlicher Richtung.

Die Besonnungssituation der Blockinnenfldche stellt sich nach Er-
mittlung des Bezirkes bei mittlerem Sonnenstand (21. Mdrz bzw.
23. September) wie folgt dar:

In den Morgen- beziehungsweise Nachmittagsstunden wird eine etwa
50 %ige Besonnung erreicht. Auf den Nordfreifldchen der Kinderta-
gesstitte wird die hier durch den dreigeschossigen Bau eintretende
Eigenverschattung durch Fremdverschattung, verursacht durch die

-9 -
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Randbebauungen, ungiinstig ergéanzt.

Dennoch kann in Anbetracht der GréfBe des Blockinnenbereiches und
der Besonnungssituation der iibrigen Freifldchen des Kindertagesstat-
tenstandortes und des Gemeinschaftsspielplatzes von einer zufrieden-
stellenden Nutzbarkeit der Freiflichen ausgegangen werden, die fir
Zwecke der Kindertagesstétte und flir Zwecke der Anwohner Verwendung
finden.

In den Mittagsstunden tritt zur Tag- und Nachtgleiche eine duBerst
geringe Verschattung in den Terrassenbereichen der Neubebauung auf:
Etwa 60 % des siidlichen Abschnittes der Blockinnenfldche liegen
auRerhalb des Schattens der Altbauten an der Charlottenbrunner
StraBe 5 - 6. Die &uBeren Bereiche der Nordfreiflédche der Kinderta-
gesstitte sind nur in Teilen besonnt.

Trotz der nicht optimalen Besonnungsverhdltnisse ist dennoch eine
gute Belichtung der Freifl&chen mdglich, was der neuen Wohnanlage
zugute kommt. Auch die Belichtung der Freifldche der Kindertages-
stitte ist als zufriedenstellend zu beurteilen. In den Sommermona-
ten, in denen die Freifldchen besonders intensiv genutzt werden,

stellt sich insgesamt eine gute Besonnungs- und Belichtungssitua-

tion dar.

Die stirkste Lirmquelle, von der das Plangebiet beeintrédchtigt

wird, ist die nérdlich des Baublocks gelegene Stadtautobahn, doch
wirken die Hiuser an der Friedrichsruher StraBe als Liarmsperren fir
den direkt dahinter liegenden Freiraum und damit auch fiir die Hof-
fassaden. Da die ndrdliche Bebauung des Blockes an der Friedrichsru-
her StraRe nicht vollstidndig geschlossen ist, dringt Verkehrslarm
der Stadtautobahn dennoch in gewissem Umfang in das Blockinnere

ein. Die Verkehrsrdume der Orber und der CunostraBe sind vom Ein-
dringen von Autobahn-Verkehrsgerduschen nicht beziehungsweise nur
wenig geschiitzt.
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Eine hohe Lirmbelidstigung ergibt sich fiir den duBersten Nordteil
des Grundstiicks CunostrafBe 54 - 56/Orber StraBe 10 - 16. Nach Mes-
sungen des Akkustik-Ingenieurbiiros Moll vom 25. Mai 1989, ermittelt
an den vier straBenseitigen Eckpunkten des oben genannten Grund-
stiicks in ca. 12 m H6he, ergaben sich flir die Bereiche an der Orber
StraRe und im Bereich CunostraBe 56 AuBenlarmpegel von Ly = 61 -

63 dB (A) (Lirmpegelbereich III). Fiir den Bereich CunostraBe 54 -
55 wurden Ly = 70 dB (A) (L&rmbereich IV) gemessen. Bei dem gemesse-
nen AuBenldrm handelt es sich ausschlieBlich um StraBenverkehrs-

larm.

Da der Tages—Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete nach DIN
18005 danach um bis zu 8 dB (A) beziehungsweise 15 dB (A) Uber-
schritten ist, hat der Bebauungsplan zum Schutz von Aufenthaltsrau-
men vor Verkehrsldarm entsprechende Inmissionsschutzregelungen zu
treffen, und zwar sowohl straBenseitig als auch fiir die von den
StraBen abgewandten Umfassungsbauteile aller Neubauten einschlieB-
lich der Fenster und Tiiren.

Fiir den silidlich angrenzenden Teil des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes sind aufgrund geringerer Lirmwerte derartige Regelungen
nicht notwendig.

Grundsitzlich ist im Nahbereich der Stadtautobahn von erhdhten
Luftbelastungen durch den Kfz-Verkehr auszugehen. So weisen die
1984 und 1988 im Rahmen von Stichprobenmefprogrammen ermittelten
Stickoxidbelastungen (Summe der Stickoxide) auf eine erhdhte Schad-
stoffbelastung durch den Kfz-Verkehr fiir die Rasterflédche, in der
sich das Plangebiet befindet, hin.

- 11 -
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Flr Stickstoffdioxid wurden flir diese Rasterfldche folgende Kennwer-
te ermittelt:

Jahresmittelwert 98%-Wert
1984 48 99 ug/m3
1988 39 71 ug/m3

Diese Werte liegen deutlich unter den rechtlich verbindlichen Immis-
sionswerten der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft
(Jahresmittel 80 ug/m3, 98%-Wert 200 ug/m3).

Bei der Beurteilung der Luftgiitesituation des Plangebietes ist zu
beachten, daB mit zunehmender Entfernung von der StraBe die Schad-
stoffbelastung sehr schnell bis zum allgemeinen Niveau abnimmt.
Bedingt durch die Entfernung von der Stadtautobahn und die Bebau-
ungsstruktur (Wohnbebauung an der Friedrichsruher StraBe) ist im
Planungsgebiet nur ein geringer EinfluR der Stadtautobahn auf die
Luftglitesituation zu erwarten. Somit kann man davon ausgehen, daf
auch im Planungsgebiet keine hohere Stickstoffdioxidbelastung vor-
liegt als fiir die Rasterfldche (1 x 1 km) ermittelt wurde. Eine
Uberschreitung der Immissionswerte der TA-Luft ist mit hoher Sicher-
heit auszuschlieRen.

Auch eine Uberschreitung der Leitwerte der EG-Richtlinie 85/203/EWG
(50 ug/m3 fiir den Jahresmedian, 135 ug/m3 fiir den 98%-Wert), die
bei Planungen beriicksichtigt werden sollen, ist nicht zu erwarten,
so daB der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes und einer In-
frastruktureinrichtung der oben beschriebenen Art aus der Sicht der
Iuftverunreinigung nichts entgegensteht.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind ausreichend erschlossen.

- 12 -
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In der vorbereitenden Bauleitplanung, dem Fldchennutzungsplan von
Berlin vom 8. April 1984, ist das Gebiet als Wohnbaufldche (Typ 2)
mit einer mittleren blockbezogenen GeschoBfldchenzahl (GFZ) bis 1,5
dargestellt. Dariliber hinaus gehdrt der nérdliche Teil des vom Bebau-
ungsplan iberwiegend erfaften Baublocks zum Vorranggebiet fiir Luft-
reinhaltung.

Bei Realisierung der nach dem Bebauungsplan IX-177 zuldssigen Bebau-
ung wird - auf den Baublock bezogen - ein NutzungsmaB von GFZ 1,56
erreicht, so daB der Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelbar ist.

GemdB der Karte "Altlastenverdachtsfldchen und Altlastenfldchen"
aus dem Umweltatlas Berlin sind die Grundstiicke im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht als Altlastenverdachtsfldchen ausgewie-

sen.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961
S. 742) weist den Planbereich als allgemeines Wohngebiet der Baustu-
fe IV/3 aus, das heift mit einer GeschoBfldchenzahl von 1,2.

Flir die Errichtung der neuen Wohngebdude einschlieBlich der Tiefga-
ragen im allgemeinen Wohngebiet wurde am 14. Mirz 1991 die Planrei-
fe bestidtigt. Die Bebauung wurde inzwischen realisiert.

IT. Verfahren
Das Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin faBte am 24. Februar 1987 den
BeschluB liber die Aufstellung des Bebauungsplanes IX-177 gemiBR § 3
Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes.
Der BeschluB des Bezirksamtes Wilmersdorf von Berlin iiber die Auf-

stellung des Bebauungsplanes wurde gemdR § 2 Abs. 1 des Bundesbauge-
setzes im Amtsblatt flir Berlin 1987 S. 501 bekanntgemacht.
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Nach grundlegender Anderung des Planungsziels und Erweiterung des
Geltungsbereiches faBte das Bezirksamt Wilmersdorf am 30. Januar
1990 den BeschluB iiber die Anderung des Bebauungsplanes.

Der BeschluB wurde im Amtsblatt filir Berlin 1990 S. 448 bekanntge-
macht.

Die &ffentliche Unterrichtung iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und die Erdrterung mit den Blirgern nach § 3 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs fand in der Zeit vom 26. Mdrz bis 4. Mai 1990 statt.

Auswirkungen auf die Planung ergaben sich nicht.

Die Behdrden und Stellen, die Trager &ffentlicher Belange sind,
wurden gemdB § 4 des Baugesetzbuchs vom 2. April bis 25. Mai 1990
beteiligt. '

Die erforderlichen planungsrechtlichen Anderungen, wie zum Beispiel
die Konkretisierung von mit Rechten zu belastenden Flichen, Anderung
der Festsetzung zur Fassadenbegriinung der Bebauung an der Charlotten-
brunner StraBe, die Sicherung der vorhandenen, erhaltenswerten Biume
(Einzelplatane und Platanenallee) durch Planzeichnung und Planergan-
zungsbestimmung Nr. 7, Aufnahme von Planergdnzungsbestimmungen zum
Immissionsschutz, Anderung und Erweiterung einiger Planerginzungsbe-
stimmungen zu Staffelgeschossen, Dachbegriinung, Aufnahme einer weite-
ren Nebenzeichnung sowie erganzende Erlduterungen zur Besonnung be-
ziehungsweise Verschattung und die verbindlichen Festsetzungen fiir
Tiefgaragen sowie auch die Aufteilung der privaten und offentlich zu-
ganglichen Freifldchen, wurden veranlaft und in den Bebauungsplanent-
wurf vom 21. August 1990, Reg. Nr. 2050 A beziehungsweise in seine

Begriindung eingearbeitet.

Durch Abstimmung mit dem Bauantrag vom 7. September 1990 ergab sich
eine Anderung im Text der 12. Planerginzungsbestimmung. Sie fand
ihren Niederschlag im Bebauungsplanentwurf vom 23. Oktober 1990,
Reg. Nr. 2050 B.

- 14 -
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Weitere Anderungen plantechnischer Art wurden durch die Senatsverwal-
tung fiir Bau- und Wohnungswesen veranlaft und im Bebauungsplanent-
wurf vom

12. Februar 1991, Reg. Nr. 2050 C beriicksichtigt.

Flir den Teil des Grundstiicks CunostraBe 54 - 56, Orber StraBe 10 -
16, der dem allgemeinen Wohngebiet zuzuordnen war, wurde am 14. Mirz
1991 auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs vom 12. Februar
1991 das Vorliegen der Voraussetzungen des § 33 Abs. 2 BauGB besti-

tigt.

Ein Widerspruch des Eigentiimers der Grundstiicke CunostraBe 57/Char-
lottenbrunner StraBe 5, 5 A und Charlottenbrunner StraRe 6/Orber
StraBe 9 gegen die Baugenehmigung wurde zuriickgewiesen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 7. Juni 1991 hat nach fristge-
rechter Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin vom 14. Juni 1991
gemdB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs in der Zeit vom 24. Juni 1991
bis einschlieBlich 26. Juli 1991 &ffentlich ausgelegen.

Bedenken und Anregungen zu dem Entwurf des Bebauungsplanes wurden
vorgebracht in insgesamt vier Schreiben. In einem Schreiben trug ein
Grundstiickseigentiimer, dessen Grundstiicke im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes liegen, seine Bedenken vor, in einem weiteren Schrei-
ben duBerte sich das Rechtsanwaltsbiiro als Beauftragter des oben
genannten Eigentiimers; der Inhalt des dritten Schreibens wurde durch
zwel Unterschriftslisten beziehungsweise durch Zustimmungserkl&run-
gen von 74 Anwohnern unterstiitzt und in einem weiteren Schreiben
duBerte ein Anwohner seine Bedenken.

Im wesentlichen wurde vorgebracht:

1. Zur kiinftigen Kindertagesstatte:

a) Bedenken gegen die zu erwartende Verkehrsldrmbelastung des
Wohnquartiers durch den An- und Abfahrtverkehr der Kinderta-
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gesstdtte. Flir die Kindertagesstédtte solle zur Verkehrsldrmmin-
derung der Betriebsbeginn auf 7.00 Uhr festgelegt werden, so
wie dies fiir den Lieferverkehr einer im Wohngebiet befindli-
chen Margarinefabrik getan wurde.

b) Es wird ein Interessenkonflikt zwischen Profitmaximierung und
sozial-tkologischer Infrastruktur unterstellt, der sich darle-
ge in der Verdnderung des Spielfldchenschliissels als Richtwert
fiir Kindertagesstédtten (1980 = 20 m2 /Platz und 1991 = 6 m2/Platz)
und in der Anderung der urspriinglichen Planung unter Verzicht
auf einen urspriinglich geplanten, 6ffentlich zugdanglichen Kin-
derspielplatz zugunsten eines privaten sowie in der Nichter-
wahnung der Kindertagesstdtte im Haushaltsansatz 1991/92.

c) Die Flrsorgepflicht des Staates sei verletzt, wenn sich das
Land Berlin von den Folgelasten aus dem Betrieb und der Unter-
haltung der Tiefgarage unter der Kindertagesstétte freistellen
14Rt. In diesem Zusammenhang wird auf einen angenommenen Hava-
riefall der Be- und Entliiftung der Kindertagesstdtte hingewie-

sen.
2. Zur festzusetzenden Bebauung im allgemeinen Wohngebiet:

a) Die festzusetzende siebengeschossige Bebauung sei ohne Bezug
zum vorhandenen Wohnquartier, daher sollte die Geschofzahl der
Neubauten auf die filir die Umgebung libliche Hochstzahl von finf
Vollgeschossen begrenzt werden.

b) Die Einbeziehung der Grundstiicke Orber StraRe 9/Charlottenbrun-
ner Strafe 6 und Charlottenbrunner StraBe 5, 5 A/CunostraBe 57
in den Bebauungsplan sei unverstdndlich, da die beiden Grund-
stiicke nicht Gegenstand des Wettbewerbs waren und es sich um
Bauland mit geschlossener Bauweise handelt und die Grundstiicke
damit keines neuen Bebauungsplanes bediirfen. Der Bebauungsplan
sei nur fiir das Geldnde der ehemaligen Kleingartenkolonie er-
forderlich, wie in der urspriinglichen Fassung des Bebauungspla-
nes aus dem Jahre 1987 vorgesehen. Eine Ausdehnung des Bebau-
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ungsplanes auf die beiden oben genannten Grundstlicke sei weder
vom Bauplanungsrecht noch von der Sache her geboten. Die vorge-
sehene Bebauung sei zudem unter stidtebaulichen Aspekten nicht
vertretbar, da die vorhandenen Baukdrper nicht als alleinste-
hende Bauten konzipiert waren und ihren durch die Kriegsscha-
den verursachten Eindruck der Unvollstdndigkeit so auf Dauer
behalten wiirden. Die nackten Brandwdnde seien dem Charakter
des Planungsgebietes fremd; der Bebauungsplan widerspradche dem
Wohl der Allgemeinheit, einer sozial-gerechten Bodennutzung
und dem Belang der Erhaltung vorhandener Ortsteile.

Es wird der Vorschlag unterbreitet, die Grundstiicke Orber
StraBe 9/ Charlottenbrunner Strafe 6 und Charlottenbrunner
StraRe 5, 5 A/ CunostraBe 57 aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes herauszunehmen, da

- bauaufsichtliche Probleme einer Realisierung des Wettbe-
werbsentwurfs des ersten Preistrigers im Wege stiinden, weil
die Riume der Neubauten nicht ausreichend belichtet und be-
liiftet werden konnten;

- die Freihaltung der Brandwand lediglich aus nostalgischen
Griinden gefordert werde; sie entsprédche nicht der typischen
Berliner Blockrandbebauung in der Umgebung;

- aus stiddtebaulicher Sicht die vorgesehene Planung nicht auf
die gegeniiberliegenden "50er-Jahre-Ecken" mit kleinen Vor-
plidtzen eingehe und der Abstand zwischen den Neu- und Altbau-
ten zu gering sei; er habe keine raumlich einladende Wir-
kung; durch die offenen Blockecken dringe zudem Lirm in den
Innenhof;

- aus Skonomischer und praktischer Sicht die Rdume in den Neu-

bauten nicht optimal geschnitten werden kdnnten; die einan-
der gegeniiberliegenden Fassaden seien urnwirtschaftlich, es

- 17 -
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ergdben sich im Vergleich zu einer geschlossenen Eckbebauung
unnétige AuBenwandfldchen; nur bei geschlossener Bauweise
seien die Grundstiicke sinnvoll zu nutzen;

- im Wettbewerbsverfahren seien bei der schriftlichen Beurtei-
lung der Planungsvarianten die Auswirkungen der im Bebauungs-
plan beriicksichtigten "Losung" auf die Grundstiicke Orber
StraBe 9/Charlottenbrunner Strafe 6 und Charlottenbrunner Stra-
Re 5, 5 A/CunostraRe 57 nicht bewertet worden.

c) Flir den Fall, daR die Grundstiicke Orber StraBe 9/Charlotten-
brunner StraBe 6 und Charlottenbrunner StraBe 5, 5 A/Cunostra-
Be 57 nicht aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes heraus-
genommen werden sollten, wird anstelle der "EcklSsung" eine
geschlossene Blockrand-Bebauung mit Ubernahme der Traufhéhe
und einer Abtreppung an die geplante Neubebauung vorgeschla-
gen. In den ersten drei Etagen sollten in den durch die Block-
randbebauung entstehenden nicht belichteten Ecken Gewerbefld-
chen untergebracht werden.

d) Der Wohnwert der beiden gerundeten Ecken der Randbebauung sei
unbefriedigend, da die Bewohner der Neubauten von dort aus nur
einen Ausblick auf die Giebelwdnde der vorhandenen Altbauten
hdtten; zur Durchliiftung des Innenbereiches des Blockes bediir-
fe es keiner Baulilicke im Siidbereich.

e) Die Errichtung von Riumen filir den Einzelhandel sowie flir
freie Berufe in der Charlottenbrunner Strafe als HauptstraBen-
zug im Plangebiet werde durch die vorgesehene Planung unmog-
lich gemacht, jedenfalls sehr erschwert.

3. Beziliglich der Erschliefung der Grundstiicke und der
Larmbelastung:

a) Die bestehende Verkehrsldrmbelastung des Wohnquartiers wiirde
durch die Errichtung von 150 Wohnungen zusdtzlich erhdht und
filhrt zu einer Minderung der Wohnqualit&t.
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d)
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Flir die Cunostrafe und Orber StraRBe sollte eine Einbahnstras-
senregelung getroffen werden.

In der Orber StraBe werde beidseitig in beiden Fahrtrichtun-
gen geparkt, in der CunostraBe jedoch nur einseitig. In der
Orber StraBe stehe deshalb nur eine Spur fiir den Fahrverkehr
zur Verfligung. Alle Tiefgaragenein- und -ausfahrten sollten
daher an die CunostraBe angebunden werden, und das auch des-
halb, weil die GesamtstraBenbreite der Cunostrafe mit 15,05 m
um iilber zwei Meter breiter sei als die der Orber StraBe mit
12,87 m.

Je Wohnung sollte in der Tiefgarage ein Stellplatz nachgewie-

sen werden.

Die in der Auslegungsbegriindung aufgefiihrten Werte zur Luft-
giite, so wurde vorgetragen, werden sich bei einem angenommenen
Anstieg des Kfz-Verkehrs auf der Stadtautobahn im Abschnitt
zwischen Hohenzollerndamm und Paulsborner StraBe auf 177 000
Kfz/24 h erheblich verschlechtern.

AuBerdem wird bemingelt, daB in der Bereichsentwicklungspla-
nung - BEP Wilmersdorf 1 - entlang der Bundesautobahn - Fried-
richsruher StraBe ein Schallpegel von 71 - 75 dB (A) zwischen
6.00 und 22.00 Uhr angegeben sei. Eigene Verkehrsldrmmessungen
hitten hodhere Verkehrsldrmbelastungen ergeben als diese und
die in der Auslegungsbegriindung angegebenen. Der Bilirger gab
an, am 30. Juli 1991 um 14.30 Uhr mit dem Bewertungsfilter A
nach DIN 18005 folgende MeRergebnisse erzielt zu haben:

Orber StraBe/Friedrichsruher StraBe: 85 - 92 dB (A)
Orber Strape 20: 78 - 84 dB (A)
Orber StrapBe 22: 70 - 76 dB (A)
Orber StraBe 23 a: 75 - 82 dB (A)



b)

Die ILirmhéchstwerte des Verkehrslidrmschutzgesetzes und die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 seien danach bereits iiberschrit-

ten.

Es werden Bedenken geiduBert, daB sich durch die kiinftige Bebau-
ung - "Zubetonierung der restlichen Baulilicken mit liberdimensio-
nierter baulicher Dichte" - eine Grundwasserabsenkung ergibt,
die die Pflanzung von Jungbdumen erschwere. Noch im Jahre 1950
hitte ein Grundwasserstand von 32,8 m nachgewiesen werden
kénnen. Es widre unklar, wie durch die bevorstehenden BaumaBnah-
men einem eventuellen Riickstau des Entwasserungsniveaus durch
erhéhte Niederschldge konstruktiv begegnet werden konne.

Die Kleingartenkolonie hitte als "griine Lunge" positiven Ein-
fluR auf die ummittelbare Wohmumfeldqualit&dt gehabt; hierzu
habe insbesondere der Baumbestand beigetragen. Es wird ‘
bemiéingelt, daB ein Baumkataster fehle und daB lediglich

ein Baum unter Schutz gestellt werde. Eine Vernichtung des
Baumbestandes wiirde die Wohnqualitdt des Gebietes verschlech-
tern.

Die Ziele des Umweltschutzes wiirden durch den hohen Bebau-
ungsgrad mit Wohnungen vernachlédssigt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein normativer Ver-
fahrensfehler gesehen, da nicht chronologisch nachvollziehbar
sei, wann und in welchen Tageszeitungen die Auslegungsankiindigung
rechtsverbindlich 6ffentlich vorgelegen hat.

Es werden Bedenken geduRert, die geplanten Wohnungsneubauten
filhrten zu einem allmihlichen Anstieg der Vergleichsmieten im
Gebiet. 1991/92 fertigzustellende Neubauten wiirden nach Angaben
des Biirgers zu Mieten von 18,00 DM/m? flihren.
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Nach Priifung und Abwdgung ist zu den Bedenken und Anregungen zu be-—

merken:
Zu 1. a)

Eine Kindertagesstitte ist eine Wohnfolgeeinrichtung, die von ihrer
Zweckbestimmung her in das von ihr versorgte Gebiet gehdrt. Sie ist
eine Anlage fiir soziale Zwecke und damit nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 Bau-
nutzungsverordnung in einem allgemeinen Wohngebiet generell zulds-—
sig. Die von ihr ausgehenden Beeintr&dchtigungen des Wohnumfeldes
sind in einem allgemeinen Wohngebiet infolgedessen hinzunehmen und
nicht vergleichbar mit dem Lieferverkehr einer gewerblichen Einrich-
tung (wie hier beispielsweise mit der vorhandenen Margarinefabrik) .

Es gibt mithin keinen Grund, wegen des An- und Abfahrverkehrs auf
den Betriebsbeginn der Kindertagesstdtte, der im librigen auch von
anderen Faktoren abhidngig ist, EinfluB zu nehmen. Der Bebauungsplan
ware hierzu auch nicht das geeignete Mittel (fehlende Rechtsgrundla-

ge) .
Zu 1. b)

Auf der Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung - Kindertages-
stdtte - ist ein Neubau einer Kindertagesstdtte mit 128 Platzen
vorgesehen. Die Kosten fiir die BaumaBnahme sind in der Haushaltspla-
nung ab 1994 erfafBt.

Der Richtwert fiir die StandortgrdBe von Kindertagesstdtten betragt

20 m2 Grundstiicksfliche/Platz; hiervon sind 6 - 10 m? als Netto-Frei-
spielfliche/Platz anzusetzen. Bei 128 Kindertagesstattenplatzen
ergibe sich hiernach eine ideale Standortgrdfe von 2 560 m?. Im
Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird diese Fl&-
chengréfe im Bebauungsplan um rund 560 m? auf 2 000 m? unterschrit-
ten und damit der Richtwert von 20 m? um etwa 22 % auf rund 15,6
m2/Platz. Dies ist im Hinblick auf die geringen Flichenanspriiche
dieser Einrichtung fiir Wege und Zufahrten vertretbar, zumal die
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nicht {iberbaubaren Flichen des Standortes etwa eine GroBe von

1 000 m2 haben (ca. 8 m?/Platz), so daB zumindest unter Einbeziehung
des etwa 365 m? groRen Gemeinschaftsspielplatzes siidlich der Gemein-
bedarfsfliche, der auch zugunsten der Kindertagesstitte festgesetzt
worden ist, und unter Beriicksichtigung der fiir die zu begriinenden
Einfriedungen in Anspruch zu nehmenden Fl&chen der Mindestwert von
6,0 m2/Platz eingehalten, wenn nicht sogar iiberschritten werden
kann. Dies trigt den Bediirfnissen der in Rede stehenden Infrastruk-
tureinrichtung hinreichend Rechnung.

Die Vermutung, die Richtwerte seien zwischen 1980 und 1991 willkiir-
lich verdndert worden, basiert - wie sich aus den vorstehenden Aus-
filhrungen ergibt - auf einem Irrtum. Verglichen wurden f&lschlicher-
weise der Richtwert fiir die StandortgréBe mit dem Richtwert fiir die
Nettospielplatzfldche von Kindertagesstatten.

Die Angaben des Biirgers zur Versorgung mit &ffentlichen Kinderspiel-
pldtzen basieren auf der rdumlichen Bereichsentwicklungsplanung fiir
den Mittelbereich Wilmersdorf 1. Fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegt eine derartige Bereichsentwicklungsplanung nicht
vor, so daB hinsichtlich der Bedarfsfrage auf den Stadtentwicklungs-
plan, Teilplan "Offentliche Einrichtungen/Versorgung mit wohnungsna-
hen Gemeinbedarfseinrichtungen - Kinderspielpldtze" zuriickgegriffen
werden muB. Hier wird fiir die Schaffung von 6ffentlichen Kinderspiel-
platzflichen im Planungsgebiet lediglich die Dringlichkeitsstufe 4
ausgewiesen, so daB unter Abwdgung zwischen dem relativ zufrieden-
stellenden Spielfléichenversorgungsgrad und dem Wohnungsbedarf die
urspriingliche Planung eines &ffentlichen Kinderspielplatzes aufgege-
ben wurde. Der Interessenkonflikt ist mithin aus fachlichen Griinden
zugunsten des Wohnungsbaus bewdltigt. Dies ist nicht zu beanstanden.

In dem erst fiir die Errichtung der Kindertagesstédtte bereitzuhalten-

den Haushaltsansatz wird auf die Ausfilhrungen zu C. Auswirkungen auf
den Haushaltsplan und die Finanzplanung verwiesen.
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Zu 1. c)

Beim Erwerb der fiir die Kindertagesstitte vorgesehenen Teilfldche
durch das Land Berlin wurde vertraglich und grundbuchrechtlich ein
Unterbaurecht fiir der Wohnnutzung zugeordnete Tiefgaragen einge-
réumt; mit dem Unterbaurecht zugunsten des Privateigentiimers ist das
ILand Berlin von kiinftigen Belastungen aus dem Unterhalt der Tiefgara-
ge freigestellt. Die Bewirtschaftung der Tiefgarage und die Beseiti-
gung von Stérungen im Betriebsablauf obliegen dem Betreiber der
Tiefgarage. Dies entspricht dem Verursacherprinzip. Die Flirsorge-
pficht des ILandes Berlin fiir die Kindertagesstétte bleibt hiervon

Die Erfordernisse fiir eine ordnungsgemife Entliiftung der Tiefgarage
sind im tbrigen im Baugenehmigungsverfahren zu kldren. Dies ist
nicht Sache des Bebauungsplanes.

Zu 2. a)

Der Bebauungsplan setzt maximal sieben Vollgeschosse fest, wobei das
sechste und siebente VollgeschoB als Staffelgeschoss ausgebildet

ist. Durch diese Festsetzung wird mit der Oberkante des fiinften Voll-
geschosses auf die Gebidudehthe der umliegenden im allgemeinen vier
Vollgeschosse umfassenden Bebauung ausreichend Riicksicht genommen,

in etwa an deren Traufkante angekniipft sowie den Neubaukdrpern die
Massivitit genommen. Die Firsthche der mit Giebelddchern versehenen
Altbauten wird durch die fiir die Neubauten vorgesehene Festsetzung
von sieben Vollgeschossen mit Flachdach sowie durch die Festsetzung
von Firsthodhen angemessen beriicksichtigt:

Die Neubauten weisen bis zur Oberkante des fiinften Vollgeschosses
eine Gebiudehthe von etwa 14 m auf. Durch die ausgefiihrten Staffelge-
schosse (sechstes und siebentes VollgeschoB) wird eine Gesamthche
von etwa 19,80 m (zuldssig etwa 20 - 21 m) erreicht. Der Altbau
Orber StraPe 17 beispielsweise weist eine Traufhdhe von 15,83 m, die
Altbauten auf den Grundstiicken Orber StraBe 9/Charlottenbrunner
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StraRe 6 sowie Charlottenbrunner StraBe 5, 5 A/CunostraBe 57 eine
von 16,11 m auf. Die den geplanten Neubauten gegeniiberliegende Bebau-
ung Orber StraBe 23 - 29 weist eine Traufhdhe von 13,50 m auf.

Das sechste und siebente VollgeschoB hat die Aufgabe, zwischen den
Flachdiichern der Neubauten und den Giebeldédchern der Altbauten zu
vermitteln. Die Firsthdhe der Altbauten mit lberwiegend vier Vollge-
schossen entspricht ungefdhr sechs bis sieben Vollgeschossen von
Neubauten mit Flachdach. Die Neubebauung fligt sich infolgedessen in
ihrer Héhe in die bereits vorhandene Bebauung ein, und zwar auch
ohne die in Vorschlag gebrachte Reduzierung der Zahl der Vollgeschos-

se.
Zu 2. b) bis 2. d)

Ein Bebauungsplan ist aufzustellen, sobald und soweit es die stédte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erfordert. Flir eine Teilfl&che des
Blocks wurde 1989 ein beschrinkter Bauwettbewerb durchgefiihrt. Die
stidtebaulichen und landschaftsplanerischen Untersuchungen bezogen
den gesamten Block ein. Die Wettbewerbsausschreibung forderte im
AnschluB an das gutachterlich erstellte und in der Verwaltung abge-
stimmte Blockkonzept ausdriicklich, die siidlich und ndrdlich der
Kolonie CunostraBe/Orber StraBe gelegenen Grundstiicke in die Pla-
nungsiiberlegungen mit einzubeziehen. Aufgrund der Ergebnisse wurden
die nérdlich der Kolonie gelegenen Grurndstiicke nicht in den Bebau-
ungsplangeltungsbereich einbezogen, wéhrend die slidlich davon gelege-
nen Grundstiicke, wegen des hier bestehenden Neuordnungsbedarfs
folgerichtig in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Mit der Einbeziehung dieser Grundstiicke wurde das Ziel verfolgt, die
mit dem ersten Preis ausgezeichnete Konzeption in Ginze umzusetzen
und zugleich eine stidtebauliche Geschlossenheit der Neuordnung zu
erzielen, und dies durch Festsetzung groBerer homogener Baustruktu-
ren und eines ensembleorientierten Stidtebaus. Nur hinsichtlich der
Einordnung der Kindertagesstdtte wurde auf den Entwurf des zweiten
Preistrigers zurilickgegriffen.
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Nach geltendem Planungsrecht (Baunutzungsplan: allgemeines Wohnge-
biet, Baustufe IV/3, zuldssige GFZ 1,2) wire auf beiden Grundstiicken
mit der vorhandenen Bebauung die zuldssige GeschoBfldchenzahl be-
reits ausgeschopft.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind daher planungsrechtlich
und auch von der Sache her geboten und ermdglichen dem Grundstiicksei-
gentiimer aus den dargelegten stidtebaulichen Erwdgungen zusdtzliche
Bebauungsmoglichkeiten.

Eine Einschrinkung des Planbereiches kam mithin nicht in Betracht.

Die beiden vorhandenen Baukdrper im Siidbereich des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes finden aus gestalterischen Griinden bezliglich
ihrer Fassadenausbildung in Anlehnung an den Baustil der 20er Jahre
in der Charlottenbrunner Strafe keinen direkten Anschluf an die
Altbauten. Die Charlottenbrunner StraBe stellt eine stadtrdumlich
dominante Blickachse dar. Die Neubauten sollen deshalb hier nicht
den Charakter freistehender Zeilenbauten haben, sondern die optische
Wirkung einer geschlossenen Bebauung an der Charlottenbrunner StraBe
erzielen, ohne aber an die vorhandene Bausubstanz angebaut zu sein.
Auf die Bildung einer Zisur zwischen den Altbauten und den Neubauten
wird stadtgestalterisch grofter Wert gelegt. Dem Vorschlag, die
Blockecken zu schlieBen und durch Abtrennung den Ubergang von vier
auf sieben Vollgeschosse zu schaffen, konnte nicht gefolgt werden.

Nach § 30 Baugesetzbuch regelt ein Bebauungsplan neben Art und Maf
der baulichen Nutzung auch die {Uberbaubarkeit der Grundstiicksfla-
chen. Ein Vorhaben ist zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht
widerspricht, sofern die Erschliefung gesichert ist. Ergeben sich
aus dem Bebauungsplan - wie hier - durch Festsetzung der Grundfl&-
chen der baulichen Anlagen und der Zahl der Vollgeschosse (Baukor-
perausweisung) geringere Abstandfléchen als in der Bauordnung fir
Berlin gefordert, so hat es dabei sein Bewenden (§ 6 Abs. 13 Bauord-
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nung Berlin). Die Befiirchtung, die Baukdrperausweisung sei mit den
bauordnungsrechtlichen Abstandvorschriften nicht vereinbar, ist
insofern unbegriindet.

Die Planergdnzungsbestimmung Nr. 9 regelt wegen der geringen Gebiude-
abstinde allerdings den AusschluB von Fenster in den Giebeln der Alt-
bauten. Die Giebelwdnde sind nach den getroffenen Festsetzungen zu
begriinen. Ein direkter Anschluf an die vorhandenen Gebdude der Char-
lottenbrunner StraRe ist - wie dargelegt - aufgrund der unterschied-
lichen Fassadentypologie der Neu- und Altbauten stddtebaulich uner-
wiinscht und daher unzuldssig. Mit der gefundenen st&ddtebaulichen
I8sung wird ein guter Beitrag zu einer ensembleorientierten stadte-
baulichen Neuordnung geleistet.

Die Forderung, bei der Neuordnung auf gegeniiberliegende "50er-Jah-
re-Ecken" stédrker einzugehen und womdglich kleine Vorplatze auszubil-
den, ist unter Berlicksichtigung der dstlichen Situation unbegriindet.

Eine raumlich einladende Wirkung der Blockdéffnungen ist nicht beab-
sichtigt.

Die Charlottenbrunner StrafRe ist als WohnstraBe einzustufen. Die von
ihr ausgehenden Verkehrsldrmbelastungen sind im Vergleich zu denen
der Bundesautobahn gering. Der grdfte Anteil der Lidrmimmission im
Blockinnenbereich ergibt sich aufgrund der Lirmemission der Bundesau-
tobahn. Die Nachteile, die sich unter Verkehrslarmgesichtspunkten
aus der Blockoffnung ergeben, sind mithin nicht so gravierend, daB
sie eine BlockrandschlieBung mit den sich daraus ergebenden gestalte-
rischen Nachteilen rechtfertigen kénnten. Bei Beibehaltung der nach
bisher geltendem Planungsrecht zuldssigen Bebauung wdre die Blockoff-
nung zudem weitaus grdBer als nach den Festsetzungen des vorliegen-—
den Bebauungsplanes.

Der Wohnwert der Neubauten auf den Grundstiicken Orber Strafe 9/Char-
lottenbrunner Strafe 6 und Charlottenbrunner Strafe 5, 5 A/Cunostra-
Be 57 kann nicht als unbefriedigend angesehen werden. Die Wohnungen
sind weitestgehend in Ost-West- Richtung und im (nicht zwingend
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auszubildenden) Kurvenbereich orientierbar und damit auch nach Sliden
nicht ungilinstiger auszurichten, als es bei einer Eckbebauung der
Fall wdre. Die Anordnung der Fenster in den Neubauten 1&BRt sich im
tbrigen im Kurvenbereich auch so beschrdnken, daB die (zu begriinen—
den) Giebelwdnde der Altbauten den Ausblick aus den Fenstern nicht
stodren.

Flr die beiden oben genannten Grundstiicke sind im Bebauungsplan ca.
300 beziehungsweise 400 BruttoneubaugeschoBfldche je GeschoB zur
Festsetzung gekommen. Dies erlaubt auch den Bau von familiengerech-
ten Wohnungen mit wirtschaftlichen Grundrissen und gesunden Wohnver-
hdltnissen. Hierflir bedarf es nicht einer geschlossenen Eckbebauung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir die Eckbereiche an der
Charlottenbrunner StraBen erfolgten - wie dargelegt - aus stédtebau-
lich—gestalterischen Griinden und nicht zur Durchliiftung des Blockin-
nenbereiches.

Den wirtschaftlichen Interessen des Petenten wird durch die Intensi-
vierung der baulichen Ausnutzungsmoglichkeit der in Rede stehenden
Grundstiicke hinreichend Rechnung getragen.

Im Abwagungsprozef konnte und muBte daher das private Interesse an
einer noch intensiveren baulichen Nutzung durch Eckschliefung unbe-
ricksichtigt bleiben, weil im vorliegenden Fall das Interesse an
einer die Ensemblesituation geblihrend beriicksichtigenden st&ddtebauli-
chen Blockrandgestaltung liberwiegt. Dies gilt auch filir alle anderen
Argumente des Petenten, mit denen er seine Bedenken gegen die fiir
seine Grundstiicke getroffenen Festsetzungen untermauerte.

Zu 2. e)

Die Nutzung von Riaumen filir Einzelhandelsbetriebe und freie Berufe
ist primdr nicht von der Form eines Baukorpers abhdngig, sondern von
der Gebietsart. Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet 1&Rt die
der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe zu, soweit die
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Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt bleibt. Auch Raume filir freie
Berufe schlieBt der Bebauungsplan nicht aus. Ziel des Bebauungspla-
nes ist es allerdings, mit seinen Festsetzungen vorwiegend dem Wohn-
bedarf der Bevdlkerung Rechnung zu tragen. Dies rechtfertigt die
Bemessung und Abgrenzung der festgesetzten Grundfl&chen baulicher
Anlagen.

Zu 3. a)

In den an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Stra-
Ben findet im wesentlichen nur Anwohnerverkehr statt, der keine
andauernde Lirmbeldstigung im Sinne eines kontinuierlich mefbaren
Schallpegels darstellt. Durch die geplante Neubebauung wird sich das
Verkehrsaufkommen im Gebiet erhdhen. Dieser Nachteil ist unter Ab-
wdgung mit dem Sffentlichen Interesse an der Bereitstellung zusdtzli-
chen Wohnraumes wegen des dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung von
den Anwohnern hinzunehmen. Das zu erwartende Verkehrsaufkommen in
Folge der geplanten Neubebauung ist flir ein Berliner Wohngebiet
dieser Lage und dieser planungsrechtlichen Zuordnung als allgemein
iblich einzustufen. Von einer Minderung der Wohnqualitdt kann auf-
grund der zu erwartenden Verkehrszunahme nicht gesprochen werden.

Zu 3. b)

Regelungen zur Verkehrsfiihrung sind nicht im Rahmen von Bebauungspléa-
nen, sondern auf der Grundlage straBenrechtlicher Vorschriften vom
Tiefbauamt in Abstimmung mit der StraRenverkehrsbehdrde zu treffen.

Zu 3. c)

Nach den Tiefgaragenfestsetzungen des Bebauungsplanes ist davon aus-
zugehen, daB zu ihrer Erschliefung sowohl an der Orber als auch an
der CunostrafBe jeweils zwei bis drei Zufahrten notwendig sind. Fir
eine ausschlieBliche Anbindung aller Tiefgaragen an die Cunostrafe
gibt es planungsrechlich keinen iiberzeugenden Grund, zumal sich die
Fahrbahnbreiten der Orber und der Cunostrafe nur um rund 50 cm unter-
scheiden. Es kommt hinzu, daf die Gesamtzahl der in Tiefgaragen

- 28 -



unterzubringenden Kraftfahrzeuge nicht so groB ist, daB eine in etwa
gleichmiRige Verteilung des An- und Abfahrverkehrs zu den Tiefga-
ragen auf beiden StraBen zu unzumutbaren Verkehrsverhdltnissen auf
der Orber StraRe fiihren wiirde.

Stidtebaulich ist es sinnvoll, den ruhenden Verkehr auf mdglichst
kurzem Wege an mehrere dffentliche Verkehrsfldchen anzubinden. Dies
spricht fiir den AnschluB der Tiefgaragen an die Orber und die Cuno-
straBe, auch wenn auf der Orber StraBe zur Zeit zweiseitig geparkt
wird.

Die dezentrale TiefgaragenerschlieBung bietet zudem den Vorteil, daB
die entstehenden Lirm- und Geruchsemissionen nicht konzentriert auf
einer StraRe auftreten. Sowohl die CunostraBe als auch die Orber
StraBe geniigen von ihrem StraBenquerschnitt her den Anforderungen,
die an WohnstraBen gestellt werden. Daher kann dem Vorschlag, s&mtli-
che Tiefgaragenein- und -ausfahrten in die vom StraBenquerschnitt
breitere CunostraBe zu verlegen nicht gefolgt werden.

Die Anrequng, je Wohnung einen Stellplatz in Form von Tiefgaragen
herzustellen, deckt sich nicht mit dem bauordnungsrechtlichen Stell-
platzerfordernis. Nach den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf, die
als Anlage den Ausfithrungsvorschriften zu § 48 der Bauordnung fiir
Berlin (BauO Bln) - Stellplitze und Abstellmbglichkeiten fiir Fahrré-
der - vom 2. Juli 1992 (ABl. S. 2216) beigefligt sind, werden unter
Ziffer 2 fiir "sonstige Gebdude mit Wohnungen" als bauordnungsrecht-
lich notwendig, 0,5 Stellplitze je Wohnung gefordert; filir behinder-
tengerechte Wohnungen wurde je Wohnung ein Stellplatz vorgesehen.

Bei insgesamt 129 zu erstellenden Wohnungen im allgemeinen Wohnge-
biet auf dem Grundstiick Cunostrafe 54 - S6/Orber Strafe 10 - 16
ergibt sich nach Ziffer 2 der Anlage ein rechnerischer Stellplatzbe-
darf von 65 Stellplitzen. Mit der vorgesehenen Tiefgaragenkapazitdt
von rund 75 Stellplitzen wird den bauordnungsrechtlichen Anforderun-

- 29 -



- 29 -

gen entsprochen. Der Bebauungsplan steht mit seinen Festsetzungen
diesen Anforderungen nicht entgegen. Die konkrete Festlegung der
Zahl der notwendigen Stellpldtze ist allerdings Sache der Bauauf-
sicht.

Der Umstand, daB auf umliegenden Grundstilicken zum Teil keine oder
nur in unzureichendem Umfang Stellpldtze vorhanden sind, kann nicht
dazu fihren, daB dem Bautrdger der Neubebauung ein Stellplatznach-
weis im Verhdltnis 1 : 1 abverlangt wird. Dies widersprache auch dem
stadtpolitischen Ziel der Minimierung des Individualverkehrs und
wdre auch einer qualitdtvollen Griingestaltung des Blockinnenberei-
ches wombglich abtradglich.

zu 3. d)

Das Argument, die Luftglite kénnte sich bei weiterem Verkehrsanstieg
auf der Autobahn erheblich verschlechtern, mag flir Bereiche die in
der Hauptwindrichtung ummittelbar neben der Autobahn liegen, von
Bedeutung sein. Fiir den Bebauungsplanbereich hat dieses Argument
aber aus den bereits unter I. - Veranlassung des Planes und Erforder-
lichkeit - dargelegten Griinden keine Riickwirkungen auf die Planungs-—
inhalte. Den Vermutungen wiirde zuviel Gewicht beigemessen werden,
wenn man ihretwegen das vom Bebauungsplan erfaBte ehemalige Kolonie-
geldande unbebaut lassen und auf die Stadtreparatur an dieser Stelle
in der festgesetzten Art und Weise verzichten wollte.

Es gibt bisher flir die Ortsteile Grunewald sowie Schmargendorf keine
die Behdrden bindende beschlossene Bereichsentwicklungsplanung

(BEP) . Die im Jahr 1980 erstellte BEP Wilmersdorf 1, deren Untersu-
chungsbereich am S-Bahn-Ring endet, hat nur Gutachtercharakter und
erfiillt nicht die Anforderung, die an eine beschlossene BEP gemiR
den Berliner Planungsebenen gestellt werden.

In der Bereichsentwicklungsplanung Wilmersdorf 1 werden Keine Schall-
pegel fiir die Bundesautobahn - Friedrichsruher StraBe angegeben. Der
Umweltatlas, Teil 07.02 "StraBenverkehrsldarm an der StraBenrandbebau-
ung" weist flir diesen Bereich einen Mittlungspegel von 76 - 80 dB
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(A) (6.00 - 22.00 Uhr) aus. Die vom Petenten angegebenen 71 - 75 dB
(A) finden sich mithin weder in der Bereichsentwicklungsplanung noch
im Umweltatlas.

Die in der Auslegungsbegriindung angegebenen und unter I. - Veranlas-
sung des Planes und Erforderlichkeit - aufgefiihrten AuRenldrmpegel
wurden von einem anerkannten Akustik-Ingenieurbiiro gemessen. Da
Messungen jeweils punktuell vorgenommen werden und die des Biirgers
dariber hinaus nicht an den gleichen MeRpunkten erfolgten, sind die
Angaben des Petenten nicht mit den in der Auslegungsbegriindung aufge-
flihrten Werten vergleichbar. Die vom Petenten gemessenen Schallpegel
entsprechen im librigen bis auf den an der Ecke Orber StraBe/Fried-
richsruher StraBe gemessenen in etwa den Angaben des Umweltatlas,
Teil 07.02 "StraBenverkehrslédrm an der StraBenrandbebauung" entlang
der Friedrichsruher StraBe. Da die Schallpegel ilber dem Orientie-
rungswert fiir allgemeine Wohngebiete nach der DIN 18005 liegen, ist
im Bebauungsplan folgende textliche Festsetzung zum Schutz von Auf-
enthaltsradumen in Gebduden im Bereich CunostrafBe 54 - 56 und Orber
Strafe 10 - 16 vorgesehen:

"In den Gebduden auf den Grundstiicken CunostraBe 54 - 56 und Orber
StraBe 10 - 16 sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen vor schddlichen
Unwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
durch Larmimmissionen, die von den StraRenverkehrsfldchen ausgehen
kénnen, Vorkehrungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 Baugesetzbuch in der
Weise zu treffen, daB entlang der jeweils zur Erschliefung dienenden
StraBenverkehrsfldche die Umfassungsbauteile ein bewertetes Schall-
damma (R'w) von mindestens 45 dB und die Fenster und Tiiren von
mindestens 40 dB aufweisen; ansonsten miissen die Umfassungsbauteile
ein bewertetes SchallddmmaB (R'w) von mindestens 40 dB und die Fen-
ster und Tiren von mindestens 35 dB aufweisen." (PEB 15)

Dies trédgt den Belangen des Lirmschutzes hinreichend Rechnung. Die

niedrigeren dB-Werte beriicksichtigen die Abschirmwirkung der vorhan-
denen Altbebauung entlang der Friedrichsruher StraRe beziehungsweise
den Umstand, daB die Umfassungsbauteile, Fenster und Tiiren, fiir die
diese Werte gelten, nicht den StraBenverkehrsflichen zugewandt sind.
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Zu 4. a)

Der Grundwasserspiegel lag 1950 bei ca. 32,8 Metern liber NN. Bei
einer Geldndehche von durchschnittlich 45 bis 46 Metern lber NN
ergibt sich ein Flurabstand des Grundwassers von rund 13 Metern.
Durch die geplante Bebauung sowie die lLage der Tiefgaragen sind
mithin keine Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel und damit auch
keine Erschwernisse fiir das Anpflanzen junger Biume zu erwarten.

Durch die Anordnung angemessen hoher Baukdrper entlang der Cunostra-
Be und der Orber StrafBe und durch die begrenzte Festsetzung von
Tiefgaragen kann trotz Anhebung des NutzungsmaBes die iiberbaubare
Fl&che vergleichsweise gering gehalten werden. Die Versickerung des
Niederschlagwassers ist auf diese Weise und durch die Anlegung eines
zusammenhdngenden begriinten Blockinnenbereichs sowie durch Dachbe-
griinungen auch weiterhin gewdhrleistet. Die Bedenken hinsichtlich
der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf den Grundwasserstand und
die Beflirchtung, es kénne zu einem Regenwasserriickstau kommen, kon-

nen somit entkraftet werden.

Zu 4. b)

Eine Verringerung des Baumbestandes der urspriinglichen Kleingartenko-
lonie ist bei einer Bebauung der Grundstiicke unumgdnglich; im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung ist aber alles getan worden, um
einen grofen Teil des Griincharakters dieses Bereiches zu erhalten
und begriinte Fldchen zu sichern. Um den Verlust an Griinfldchen auszu-
gleichen, beriicksichtigt der Bebauungsplan den Belang von Natur und
Landschaft in besonderem MaBe. So wurde im Bebauungsplan neben der
Erhaltung einzelner Bdume der Erhalt und die Komplettierung einer
vorhandenen Allee vorgeschrieben. Innerhalb der Fldchen mit Bindun-
gen fir Bepflanzungen und Erhaltung ist der Laubbaumbestand bei
Abgang durch Neupflanzung standortgerechter und gebietstypischer
Arten, der Obstbaumbestand durch Hochstammobstbdume zu ersetzen. Die
als gebietstypisch und standortgerecht anzusehenden Laubbdume sind
in Form einer Liste in der Planergdnzungsbestimmung Nr. 7 aufge-
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fihrt, deren Verwendung empfohlen wurde. Der Baumbestand der ehemali-
gen Kleingartenkolonie wurde kartiert. Die Grundstiickseigentiimer
sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes verpflichtet, den
auf den Fldchen mit Bindungen flir Bepflanzungen und Erhaltung befind-
lichen Baumbestand zu erhalten, ggf. zu ersetzen und zu pflegen.
Diese planungsrechtliche Vorschrift wird hier durch die Regelungen
des § 1 Abs. 1 bis 3 der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in
Berlin vom 11. Januar 1982 (GVBl. S. 250) tiberlagert.

Es kommt hinzu, daB der Bebauungsplan Dachbegriinungen und Giebelbe-
griinungen vorschreibt. Er regelt dariiber hinaus die Erdaufschittung
Uber Tiefgaragen und iilberwiegend auch deren Begriinung. Auf diese
Weise wurde auch unter dem Aspekt von Natur und Landschaft fiir die
vom Petenten gewlinschte Wohnqualitdt Sorge getragen.

Aufgrund der oben dargestellten Schutzregelungen fiir Bdume konnen
die Bedenken hinsichtlich des Baumschutzes entkraftet werden. Die
konkrete Einzelfallentscheidung sowie die Uberpriifung der Einhaltung
der gesetzlichen Bestimmungen obliegt dem Umweltamt Wilmersdorf
(Untere Naturschutzbehorde) .

Zu 4. c)

GemdB § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sollen unter anderem Bauleitpldne
eine geordnete stéddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrlei-
sten sowie eine menschenwiirdige Umwelt sichern und die natiirlichen
ILebensgrundlagen schiitzen und entwickeln.

AnldBlich der Uberlegungen, die Kleingartenkolonie CunostraBe -
Orber Strafe zu bebauen, wurden auf Grundlage eines stddtebaulichen
Gutachtens die Auswirkungen verschiedener Bebauungsvarianten aus
landschaftsplanerischer Sicht beurteilt. Diese Beurteilung sowie die
landschaftsplanerischen Anforderungen an eine zukiinftige Bebauung
wurden in die Wettbewerbsausschreibung aufgenommen.
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Durch Festsetzung der Uberbaubaren Fldche in Form von Baukdrperaus-
weisungen wird die zuldssige Grundfldchenzahl filir Allgemeine Wohnge-
biete von 0,4 (bezogen auf den Geltungsbereich) nicht ausgeschopft
(0,37) . Durch teilweise 7-geschossige Bebauung wird allerdings die
flir allgemeine Wohngebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssige GeschofR-
fl&chenzahl iiberschritten, hier begriindet durch das st&ddtebauliche
Erfordernis der Stadtreparatur und die Vorschrift des § 1 Abs. 1
Satz 1 des MaRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse bleiben gewahrt, und son-
stige offentliche Belange stehen der intensiveren Nutzung nicht

entgegen.

Durch groBe zusammenhdngende Freifldchen im Blockinnenbereich, Bin-
dungen filir Bepflanzungen, verbunden mit einer Nachpflanzverpflich-
tung fiir abgehende Obst- und Laubbdume zur Sicherung der Artenviel-
falt, Festsetzung zu erhaltender Einzelbdume beziehungsweise einer
Baumallee, Begriinung der Dach- und einiger Fassadenfl&chen werden
die Eingriffe in Natur und Landschaft ausreichend gemindert. Um
oberirdische Stellplatzfldchen zu vermeiden, wurde eine weitestgehen-
de Begriinung der Blockinnenfldchen vorgeschrieben und der ruhende
Verkehr auf die Ebene unterhalb der Geldndeoberfldche verwiesen.

Die Tiefgaragen sind zu bepflanzen. Dies ergibt sich aus der Planer-
gdnzungsbestimmung 7 beziehungsweise aus dem Bauordnungsrecht. Da
der Sicherung des dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung eine beson-
dere Bedeutung zukommt, war diesem Belang hier im Sinne der Bebau-
ungsplanfestsetzungen Rechnung zu tragen, auch wenn dies zum Verlust
der Kleingartenanlage und damit des Erholungsraumes filir die Familien
dort ehemals ansdssiger Kleingdrter fiihrte. Die negativen Auswirkun-
gen auf die Umwelt wurden dabei aber im Sinne der Darlegungen hinrei-
chend ausgeglichen.
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Zu 5.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes IX-177 nach § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch wurde fristgerecht im Amtsblatt filir Berlin vom 14.

Juni 1991 bekanntgemacht. Uber diese gesetzliche Verpflichtung hin-
aus wurde auf die Auslegung ferner in drei Berliner Tageszeitungen
hingewiesen. Wann diese Information erfolgte, diirfte nachvollziehbar
sein. Diese Zusatzinformation ist kein im Baugesetzbuch vorgeschrie-
bener Verfahrensschritt. Sie kann mithin auch nicht zu Verfahrensfeh-
lern fihren.

Zu 6.

Die Bedenken, durch die Errichtung der Neubauten kénnte die Ver-
gleichsmiete im Gebiet nach und nach ansteigen, betreffen nicht den
Inhalt des Bebauungsplanes. Sie sind insofern auch unbegriindet, weil
der Berliner Mietspiegel 1992 die ortsiiblichen Vergleichsmieten fiir
Wohnungen unterschiedlich festlegt, und zwar nach Wohnfl&che, Wohnla-
ge, Wohnungsausstattung und nach dem Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit
der Wohnungen. Die Mieten fiir einzelne Neubauten haben mithin nicht
zur Folge, daB sich ganz allgemein alle Vergleichsmieten in einem
Gebiet erhchen. Der Mietpreis der neu entstehenden und weiterer neu
entstehender Wohnungen in Wilmersdorf kénnte sich nur auf die Katego-
rie der zuletzt bezugsfertig gewordenen Wohnungen auswirken. Dies
aber ist hinzunehmen, da das offentliche Interesse an der Bereitstel-
lung zusdtzlichen Wohnraumes ein héheres Gewicht als das private
durchaus verstédndliche Interesse von Wohnungsmietern hat, Steigerun-
gen der ortsiliblichen Vergleichsmieten zu vermeiden.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Wilmersdorf hat dem

Entwurf des Bebauungsplanes am 25. Februar 1993 zugestimmt und damit
auch das Ergebnis der Interessenalbwdgung gebilligt.
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ITI. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

im einzelnen unter anderem fest:

1.

Teilfldchen der CunostraRe, Charlottenbrunner StraBe und Orber
StraRe als StraRenverkehrsfldchen;

Teilfldchen der Baugrundstlicke CunostraBe 54 - 56/Orber Strafe

10 - 16 sowie die Grundstlicke Charlottenbrunner StraBe 5, 5 A/
Cunostrafe 57 und Charlottenbrunner StraBe 6/Orber StraBe 9 als
allgemeines Wohngebiet mit Ausweisung der Grundfl&chen der bauli-
chen Anlagen durch Baugrenzen und Baulinien, unter Angabe von
finf bis sieben beziehungsweise vier zuldssigen Vollgeschossen
als Hochstgrenze (Baukdrperausweisung) mit Vorgabe der Firsthche
als Hochstgrenze, der Dachform (Flachdach) und der zuldssigen Ge-
schoBfl&dchen;

eine Teilfldche des Baugrundstiicks CunostraBe 54 - 56/Orber Stra-
Be 10 - 16 (nach letztgliltigem Numerierungsplan Orber StraBe 13)
mit einer Fliche von 2 000 m? als Gemeinbedarfsfl&che mit der
Zweckbestimmung - Kindertagesstétte - mit Ausweisung der Grundfla-
che der baulichen Anlage durch Baugrenzen unter Angabe von drei
zuldssigen Vollgeschossen als Hochstgrenze und der zuldssigen
GeschoBfliche (Baukérperausweisung), wobei abweichend von dieser
Nutzungsart fiir das erste GeschoB unterhalb der Gebdudeoberfléche
die Nutzungsart allgemeines Wohngebiet zur Festsetzung kam.

Auf dem Grundstiick CunostraBe 54 - 56/Orber StraBe 10 - 16 sind
an der Orber StraBe im Bereich des sogenannten "Quartierplatzes"
die ersten beiden Vollgeschosse aus stddtebaulich-gestalterischen
und rdumlichen Griinden als Luftgeschosse auszubilden. Der Begriff
des Luftgeschosses schlieft die Zul&dssigkeit von Stilitzen zum
Abfangen der lLasten der vom dritten VollgeschoB an auskragenden
Geschosse mit ein.
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Die Baugrenzen der Baukdrper an der Orber StraBe vom dritten bis
flinften Vollgeschof werden durch Nebenzeichnung 1, die Baugrenzen
der Baukdrper an der Orber StraRBe vom sechsten bis siebenten Voll-
geschoB und die Baugrenzen der Baukdrper der CunostrafBe vom sech-
sten bis siebenten VollgeschoR werden durch Nebenzeichnung 2 fest-
gesetzt.

‘Dabei werden die Grundfldchen der baulichen Anlagen dem allgemei-
nen Wohngebiet zugeordnet.

Die Baugrenzen der sechsten und siebenten Vollgeschosse (Neben-
zeichnung 2) sind in bezug auf die Baugrenzen der Grundfl&chen
der baulichen Anlagen in der Hauptzeichnung straRenseitig vorwie-
gend um mindestens zwei Meter und zur Blockinnenseite iiberwiegend
um 1,45 m zurlickgesetzt. Hierdurch wird erreicht, daB die Neubau-
ten oberhalb des filinften Vollgeschosses eine Traufe haben, die
die Traufhche der umliegenden, liberwiegend viergeschossigen Zwi-
schen- und Nachkriegsbauten in etwa aufnimmt. Auf diese Weise
fligt sich die Neubebauung mit ihrer unteren Trauflinie harmonisch
in den Altbaubestand ein.

Die Staffelung der oberen Geschosse wie auch die Ausformung der
Fassade lehnen sich gestalterisch an den Baustil der 20er Jahre
an. Eine Gestaltungsregelung filir die Fassade, die diesen Baustil
festschreibt, enthdlt der Bebauungsplan allerdings nicht.

Die Firsthdhen der vier Grundfldchen baulicher Anlagen entlang
der Orber und der CunostraRe, in der 2. Nebenzeichnung festge-
setzt, weichen entsprechend der Hohenunterschiede des natiirlichen
Geldndeniveaus voneinander ab.

Die Begrenzung dieser H6hen war erforderlich, um das stddtebauli-
che Ziel einer stadtbildvertrdglichen Einordnung der neuen Baukor-
per auch von ihrer Gesamthche her in die vorhandene Bebauung zu
sichern sowie eine gute Belichtung und Besonnung des Blockinnenbe-
reichs zu gewdhrleisten.



- 37 -

Oberhalb der festgesetzten Vollgeschosse und Firsthchen sind ar-
chitektonisch Gliederungen mit einer Breite bis jeweils 0,5 m und
einer Hohe bis 1,3 m sowie Dachbauten fiir technische Einrichtun-
gen (Aufzugiiberfahrten) in geringem (im Bebauungsplan ndher be-
schriebenen) Umfang zuldssig (12. Planerganzungsbestimmung) .

Andere als die hier genannten Aufbauten und Gestaltungselemente
fanden in der Regelung keine Berlicksichtigung, um nachteilige Aus-
wirkungen auf das Stadtbild zu vermeiden.

Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wur-
den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (1. Planergdnzungsbe-—
stimmung) ausgeschlossen, weil sie mit dem Neuordnungsziel nicht
vereinbar sind. Da im Umfeld des Bebauungsplanes Wohngebietsnut-
zung Uberwiegt, soll sie auch im Bebauungsplanbereich nicht zugun-
sten derartiger Nutzungen eingeschréankt werden.

Das MaB der baulichen Nutzung der Grundstiicke im allgemeinen Wohn-
gebiet liberschreitet die nach den Vorschriften des § 17 Abs. 1
der Baunutzungsverordnung hochstzuldssige GeschoRfldchenzahl.

Nach § 17 Abs. 2 Baunutzungsverordnung kénnen die in Abs. 1 ge-
nannten Obergrenzen (GeschoBfldchenzahl 1,2 fiir allgemeine Wohnge-
biete) iliberschritten werden, wenn die Uberschreitung aus besonde-
ren stddtebaulichen Griinden erforderlich und unter anderem durch
Mafnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, daB
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse nicht beeintrdchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden und wenn sonstige offentliche Belange
nicht entgegenstehen. Diese Voraussetzungen sind hier er-

fiillt (siehe Darlegung in den Abschnitten I. und II.).
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Im einzelnen werden fiir die Baugrundstiicke folgende zuldssige Ge-
schoffldchen (GF) festgesetzt:
- fiir das allgemeine Wohngebiet

a) CunostraBe 54 - 56 und Orber StraBe 10 - 16 12 700 m2
(Dieser Wert kann nach der 5. Planergan-
zungsbestimmung unter Berlicksichtigung
der in § 21 a Abs. 5 Baunutzungsverord-
nung genannten Voraussetzungen bis zu
einer GeschoBflédche von
14 900 m2 {iberschritten werden.)

b) CunostraBe 57/Charlottenbrunner StraBe 5, 5 A 4 500 m?

c) Charlottenbrunner StraBe 6/Orber StraBe 9 4 100 m?

- fiir die Gemeinbedarfsfldche 2 200 m2.

Dies entspricht etwa folgenden GeschoBfldchenzahlen:

zu a: 1,5 ohne Anwendung von § 21 a Abs. 5 Baunutzungsverordnung
zu b: 2,3

zu c: 2,7 und bei der

Gemeinbedarfsflidche: 1,1.

Die mittlere GeschoBfldchenzahl fiir den Planbreich liegt damit
bei 1,7, ohne Berlicksichtigung der Bonusregelung nach § 21 a
Abs. 5 Baunutzungsverordnung (5. Planerganzungsbestimmung) .

Die Anhebung des generell zuldssigen, mittleren NutzungsmaBes fir
alle Bauflidchen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes auf eine
GFZ von etwa 1,7 (ohne Tiefgaragenbonus) ist aus Griinden der
Stadtreparatur und damit aus besonderen st&ddtebaulichen Griinden
erforderlich. Es kommt hinzu, daB® gut erschlossene Innenstadtbe-
reiche auch aus stadtwirtschaftlichen Griinden, nicht zuletzt aber
auch aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden mdg-
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lichst intensiv zu nutzen sind. SchlieBlich war auch von Belang,
daB eine Teilfliche des Areals fiir eine dringend erforderliche
Kindertagesstiitte in Anspruch genommen werden muBte, ohne dabei
die hier verfiigbare Wohnbaulandreserve zu stark einzuschranken.

Das Ziel der stiddtebaulichen Neuordnung ist unter I. - Veranlas-
sung des Planes und Erforderlichkeit - ausfiihrlich dargelegt.

Durch die festgesetzte Bebauung (Baukdrperausweisung) wird die
gemidB § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung hochstzuldssige Grundfla-
chenzahl (GRZ) fiir allgemeine Wohngebiete im Mittel allerdings
nicht ausgeschdpft, so daB - bezogen auf den Gesamtbereich - eine
ausreichend groBe zusammenhingende Freifldche verbleibt, die eine
angemessene Beriicksichtigung der Skologischen Belange ermdglicht.

Hohe GeschoB- und zum Teil auch Grundfl&chenzahlen ergeben sich
im allgemeinen Wohngebiet fiir die Grundstlicke Charlottenbrunner
StraBe 6/Orber StraBe 9 und Charlottenbrunner StraBe 5, 5 A/Cuno-
straBe 57. Wihrend die GeschoBfldchenzahlen, wie dargelegt, etwa
bei 2,7 beziehungsweise 2,3 liegen, werden Grundfldchenzahlen von
0,6 beziehungsweise 0,4 erreicht. Diese Werte sind erforderlich,
um in Abstimmung mit den Nachbarbldcken das stddtebauliche Bild
einer nahezu geschlossenen Blockrandbebauung zu wahren und die
raumbildenden Kanten der Orber und der CunostraBe nach Sliden
angemessen zu verldngern. Die intensivere Nutzung bei Blockrand-
strukturen auf nicht allzu tiefen Grundstiicken ist eine typische,
aber auch unvermeidbare Folge der nahezu geschlossenen Bauweise
und hier zudem der sensiblen Einordnung neuer Baustrukturen in
die bestehende Stadtlandschaft bei zugleich sparsamem Umgang mit
Grund und Boden. In Anbetracht des weitrdumigen landschaftlich
gestalteten Blockinnenbereiches, an dem diese Grundstiicke partizi-
pieren, sind diese NutzungsmaBiiberschreitungen auch im einzelnen
zu vertreten.



Die Uberschreitung der NutzungsmaBe verdandert den Charakter des
Baugebietes nicht; die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse werden nicht beeintrdchtigt, denn eine
ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Gebdude
bleibt gewdhrleistet.

Das Erfordernis der verhdltnismdBig hohen Geschofzahl (III) und
Grundflichenzahl (0,5) im Bereich der Gemeinbedarfsfl&che ergibt
sich einerseits aus der Zweckbestimmung und dem Raumbedarf der Ge-
meinbedarfseinrichtung und andererseits wiederum aus dem Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Als ausgleichende MaRnahmen fiir die NutzungsmaBiiberschreitungen
im Planbereich, die in den Abschnitten I. und II. bereits ausfiihr-
lich behandelt wurden, sind hier noch einmal zu nennen die Siche-
rung einer grofen zusammenhidngenden Freifl&che im Blockinnenbe-
reich, iiberwiegend verbunden mit einer Bindung fiir Bepflanzungen
und Erhaltung (7. Planerginzungsbestimming), die Dach- und Fassa-
denbegriinungen (9. und 11. Planergdnzungsbestimmung), die Fest-
setzung der zu erhaltenden Einzelbdume sowie der zu erhaltenden
beziehungsweise zu komplettierenden Baumallee (7. Planergdanzungs-—

bestimmung) .

Auch der ausschlieBliche Nachweis der erforderlichen Stellplatze
in Tiefgaragen mit Erdaufschiittungen fiir Dachbegriinungen (4. bis
7. Planerginzungsbestimmung sowie Festsetzungen durch Planzei-
chen) gehért dazu. Mit diesen Regelungen wird dafiir gesorgt, daB
dem ruhenden Verkehr hinreichend Rechnung getragen wird und zu-
gleich ausreichend groBe weitestgehend begriinte Freifldchen ver-
bleiben.

Im einzelnen gilt folgendes:
Die Didcher der Tiefgaragen sind mit mindestens 0,60 m Erdaufschiit-
tung zu versehen. Die Hohenlagen der Tiefgaragen bestimmen sich

daraus, daB die Deckencberkante der Tiefgaragen einschlieflich
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der Erdaufschiittung von mindestens 0,60 m die Hohenlagen iiber NN
der jeweils zur Erschliefung dienenden StraBenverkehrsflédche um
nicht mehr als 0,50 m Ubersteigen darf (6. Planerganzungsbestim-

ming) .

Damit soll weitestgehend die Erhaltung des natiirlichen Geldndeni-
veaus im Verhdltnis zu seiner jeweiligen zur Erschliefung dienen-
den StraBenverkehrsfldche sichergestellt und ein unzureichendes
Absenken der Tiefgarage, verbunden mit gravierenden Gel&ndeerhe-
bungen (Aufschiittungen), die das natlirliche Niveau nachhaltig ver-
dndern, verhindert werden. Die Erdaufschiittung von 0,60 m schafft
die Mindestvoraussetzung filir eine qualitédtsvolle Bepflanzung der
Tiefgaragen, die auch regenarme Perioden iiberdauert.

Eine Erdaufschiittung von mehr als 0,60 m wdre bei Erhaltung des
natiirlichen Geldndeniveaus nur durch weitere Absenkung der Tiefga-
ragen mdglich und wiirde, da sich der Rampenbereich dadurch verl&n-
gert, zu groReren Versiegelungen fiihren. Dies ist unerwiinscht.

Insgesamt sind ca. 75 Stellpldtze flir das allgemeine Wohngebiet
innerhalb der fiir Tiefgaragen vorgesehenen und festgesetzten
Fldchen erstellbar. Flir die Kindertagesstdtte sind als offentli-
che Einrichtung gemdR § 48 Bauordnung Berlin keine Stellpldtze

nachzuweisen.

In der Tiefgarage unterhalb der Gemeinbedarfsfldche sollen des-
halb ausnahmslos Stellplédtze zugunsten des allgemeinen Wohngebie-
tes untergebracht werden. Daher war fiir das erste Geschof unter-
halb der Geldndeoberfldche die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes durch die Nebenzeichnung 3 erforderlich. Diese Nutzungs-
art schlieBt Kellerrdume fiir die Kindertagesstédtte innerhalb der
Uberbaubaren Fldche ebensowenig aus, wie die Herstellung von

Tiefgaragen.
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Zur Sicherung einer &6ffentlichen Durchwegung setzt der Bebauungs-
plan im mittleren Bereich des Blockes Fldchen fest, die mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten sind. Diese
Flichen verbinden die CunostraBe mit der Orber StraBe und dienen
der Verkiirzung von FuBfwegen und der besseren Erreichbarkeit der
Kindertagesstitte (Planerganzungsbestimmungen Nr. 2 und 3).

Die Durchwegung findet an der CunostraBe in einer Baumallee ihren
Anfang und miindet in eine platzartige Fldche an der Orber Strafe.

Die angrenzenden zusammenhingenden Freifldchen werden rdumlich
funktional gegliedert und férdern somit auch die Verweilqualit&t
flir den mit dem Gehrecht zu belastenden Bereich.

Durch die Durchwegung wird zugleich die siidlich angrenzende nicht-
{iberbaubare Grundstiicksfliche HIKIH erschlossen, die als Gemein-
schaftsanlage (privater Kinderspielplatz) zugunsten der Baugrund-
stiicke CunostraBe 54 - 56/Orber StraBe 10 - 16 einschlieBlich der
Gemeinbedarfsfliche (Kindertagesstidtte) anzulegen und zu unterhal-
ten ist (8. Planerginzungsbestimmung). Die Spielfldche deckt ins-
besondere einen durch die Neubebauung entstehenden Bedarf und
sichert der Kindertagesstdtte die Mitbenutzung.

Die Fliche ABCDEFGA ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der
Fliche fiir den Gemeinbedarf (Kindertagesstdtte) und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen Unternehmenstrdger zu
belasten (3. Planerginzungsbestimmung). Diese Regelung sichert
neben der bereits erwidhnten Blockdurchquerung die Erschliefung
der innenliegenden Gemeinbedarfsfldche durch Leitungen und Fahr-
verkehr.

Im allgemeinen Wohngebiet kann fiir bauliche Anlagen ein Vortreten
von Gebidudeteilen gemdB § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverord-
nung fiir architektonische Gliederungen mit einer Breite bis 0,5 m
und einer Tiefe bis 4,0 m auf der Fldche ABCDGA sowie flir Treppen-
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hiuser mit einer Grundfliche bis 10 m? im sechsten und siebenten
VollgeschoB zugelassen werden (13. Planergédnzungsbestimmung) .

Mit dieser Regelung sind Gestaltungsabsichten realisierbar, die
den engen Rahmen des § 23 Abs. 3 Satz 2 sprengen wirden.

Fir die Giebel der Bebauung der slidlichen Grundstiicke des Gel-
tungsbereiches wird aufgrund des geringen Abstandes zwischen der
vorhandenen Bebauung, die, da erhaltenswert, festgesetzt wird,
und den entsprechend der stddtebaulichen Konzeption festgesetzten
Grundflichen baulicher Anlagen ein AusschluB von Fenstern und
zugleich eine Begriinung von 50 bis 25 % ihrer Fldche festsetzt

(9. Planergdnzungsbestimmung) .

Die an den Eckpunkten festgesetzten Baulinien von je 15 m finden
ihre Begriindung in der stédtebaulichen Absicht, an den Strafen-
kreuzungen die Wirkung eines geschlossenen Eckbereiches zu erzie-

len.

Die Gestaltung der Einfriedungen der Grundstiicke an der Charlot-
tenbrunner StraBe nach historischem Vorbild wird durch die 10.
Planerginzungsbestimmung gefordert. Gedacht ist hierbei an die
urspriingliche Einfriedung zum Zeitpunkt der Errichtung der Gebdu-
de. Die Vorschrift bezweckt, das Ortsbild qualitativ zu erhdhen.

Die Gemeinbedarfsfliche (Kindertagesstdtte) darf mit einer bis zu
1,0 m hohen Einfriedung versehen werden, die mit Str&duchern zu be-
pflanzen ist. Die Bepflanzungen sind zu unterhalten (10. Planer-

ganzungsbestimmung) .

Mit dieser Regelung soll sichergestellt werden, daB die Gemeinbe-
darfsfliche, die mit ihren Freifl&dchen ein Element der gesamten
AuBenanlage darstellt, nicht durch das Erscheinungsbild von Ein-
friedungen die aufeinander abgestimmte landschaftsplanerische
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Gestaltung des Blockinnenbereiches stort, insbesondere durch die
Hohe der Einfriedungen oder auch durch die Dominanz der Baumate-

rialien.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von
Stadtgas beziehungsweise 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
Brennstoffs gleichwertig oder geringer zu den Emissionen von
Heiz®l EL sind (14. Planergdnzungsbestimmung) .

Wegen der hohen Belastung der Berliner Stadtluft durch Hausfeuer-
anlagen (ca. 50 % des stadteigenen Beitrages) muB aus diesen
Feuerstitten der Schadstoffauswurf stark gesenkt werden. Hinzu
kommt fiir den Bebauungsplangeltungsbereich die Ndhe zur Bundesau-
tobahn mit ihren durch Fahrzeugverkehr verursachten Abgasen. Die
Planergdnzungsbestimmung wendet sich an die Errichtung von Neuan-
lagen und greift somit nicht in den Bestand ein, gilt jedoch auch
flir die Erstellung neuer Hausfeuerungsanlagen an alten Standor-

ten.

Der Flichennutzungsplan stellt einen Teilbereich des Plangeltungs-
bereiches als Vorranggebiet fiir Iuftreinhaltung dar. Unter Be-
trachtung der gemessenen Werte und der vorgesehenen Nutzung ist
die Festsetzung der in Rede stehenden Regelung flir das gesamte
Plangebiet verhdltnismdBig, zumal der Fldchennutzungsplan nicht
grundstiicksscharf darstellt.

In den Gebduden auf den Grundstiicken Cunostrafe 54 - 56 und Orber
StraBe 10 - 16 sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes durch Lirmimmission, die von den StraBenverkehrsflédchen ausge-
hen kénnen, Vorkehrungen gemidB § 9 Abs. 1 Nr. 24 Baugesetzbuch in
der Weise zu treffen, daB entlang der jeweils zur Erschliefung
dienenden StraBenverkehrsfldche die Umfassungsbauteile ein bewer-
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tetes SchalldammaB (R'w) von mindestens 45 dB und die Fenster und
Tlren von mindestens 40 dB aufweisen; ansonsten miissen die Umfas-
sungsbauteile ein bewertetes SchallddammaB (R'w) von mindestens 40
dB und die Fenster und Tiiren von mindestens 35 dB aufweisen (15.

Planerganzungsbestimmung) .

Diese Festsetzung findet ihre Begriindung in den erhchten Larmwer-
ten im oben angegebenen Bereich, bedingt durch die Bundesauto-
bahn. Flir die vornehmlich dem Blockinnenbereich zugewandten Wohn-,
Schlaf- und Loggienbereiche, die durch die Bebauung im nérdlichen
Blockbereich eine gewisse Lirmabschirmung erfahren, sind gerin-
gere Anforderungen entsprechend der oben angegebenen Planergan-
zungsbestimmuing zur Wahrung gesunder Wohnverhdltnisse zu erfiillen
als fiir die Bereiche, die an der Orber und CunostraBe liegen. Fur
den slidlich angrenzenden Teil des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes sind aufgrund geringerer Lirmwerte Immissionsschutzregelun-
gen flir Aufenthaltsrdume nicht notwendig.

B. Rechtsgrundlage:

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

S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. April 1994
(BGBl. I S. 766) in Verbindung mit der Verordnung liber die bauliche Nut-
zung 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

(GVBl. 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:

Die BaumaRnahme "Neubau der Kindertagesstatte" ist im Entwurf der
Investitionsplanung 1994 bis 1996 mit Gesamtkosten von 8 580 000 DM -

vorgesehen.

Das flir die Kindertagesstédtte erforderliche Grundstiick wurde mit Kauf-
vertrag vom 18. Juni 1991 erworben. Ferner sind Kosten flir die grund-
buchrechtliche Sicherung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zu erwar-

ten.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

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

II. Verfahren und III. Inhalt des Planes ausgefiihrt, wird der durch die
Bebauung der Grundstiicke bedingte Eingriff in Natur und Landschaft durch
planungsrechtliche Regelungen - Festsetzung einer groRen zusammenhdngen-
den Freifldche, Bindungen flir Bepflanzungen und Erhaltung, Erhalt einzel-
ner Bidume und einer weitgehend vorhandenen, zu komplettierenden Baumal-
lee, Dach- und Fassadenbegriinungen und durch Nachweis der Stellpldtze nur
in Tiefgaragen - angemessen gemindert.

Berlin, den 2. Juni 1994

Der Regierende Biirgermeister
In Vertretung

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Chef der Senatskanzlei Senator fir Bau- und Wohnungswesen



