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. Begriindund zuh1 Bebauunqsplén Vll-228__

Begrijhdung o
geméB § 9 Abs. 8 des Baugeéetzbuches

zum Bebauungsplan VII-228 vom 7. November 1991 mit den Deckbléttern vom
30. September 1992, -30. Juni 1997, 05. Februar. 1998 und vom 30." August 2005 fur das
Geladnde zwischen Seelmgstraf&e Danckelmannstrafle, ‘Knobelsdorffstrale und_ Sophie-

V»Charlotten-StraBe im Bezirk Charlottenburg — Wilmersdorf, Ortsteil Charlottenburg

A Planungsgegenstand
1. Veranlassung der Planaufstellung '

Der im Geltungsberelch des Bebauungsplanes’ befindliche Block 128 lavg zum Zeitpunkt
des Aufstellungsbeschlusses im formllch festgelegten Sanlerungsgeblet Charlottenburg -

. Klausenerplatz

Nach § 10 des ZWISChenzelﬂICh ~ vom Baugesetzbuch . abgelosten'
Stadtebauforderungsgesetzes bestand die Verpflichtung, flichendeckend - fur das’
gesamte Sanierungsgebiet Bebauungsplane im Sinne des §30 des damahgen

Bundesbaugesetzes aufzustelien.
Diesem gesetzlithen Anspruch ist das damallge Bezwksamt Charlottenburg mit -

Beschluss vom 5. November 1979 zur Aufstellung des Bebauungsplans VII-228, auf der -
Grundlage des Uberarbeiteten Ergebnisses des stadtebaulichen Wettbewerbs fur das
Sanlerungsgeblet Chariottenburg - Klausenerplatz, nachgekommen S .

Die- Fassung' des Bebauungsplanentwurfes VII-228 aus dem Jahre 1979 die das
Bebauungsplanverfahren bis zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchlief

- (1980), sah eine den damaligen Samerungsleltblldern entsprechende stadtebaullche'
Neuordnung des Gebietes vor. : : :

_ Zur Sanierung stadtebaulicher Missstande sollte der Blockinnenbereich weltgehend zur
Anlage von Gemeinschaftsanlagen, eines quartiersbezogenen Abenteuerspielplatzes
sowie fur die Errichtung neuer Wohngebaude entkernt werden wobei etwa 670 Wohn- "

~ einheiten aufgegeben werden sollten.

Entsprechend "dieser- Zielsetzung wurden Gebsude mit etwa 370 Wohnelnhelten
abgerissen sowie die erhaltenswerte Bausubstanz modernisiert. Hierdurch wurden
weitgehend die raumlichen Voraussetzungen- fur die Anlage -d‘es geplanten

' Abenteuersplelplatzes geschaffen

Verénderte soznookonomlsche Rahmenbedmgungen fuhrten zu einem- Umdenkprozess .
und zu einem Wandel in den Planungsvorstellungen mit dem nunmehr verfolgten Ziel .
einer behutsamen, Skologisch orientierten Stadterneuerung. .

Dieser- Prozess fand seinen Ausdruck in Beschlissen der Bezwksverordneten-
versammlung — Beschluss Nr. 200 vom 21. Februar 1986, Beschluss Nr. 845 und 8561
vom 10. November 1988 -~ wonach das bisherige Planungskonzept dahingehend
Uberarbeitet werden solite, méglichst viele Wohnbauten bisher noch nicht sanierter
Grundsticke, - einschlieBIich' der zu eiher sozialpadagogischen Einrichtung-
umzunutzenden Remise Sophie-Charlotten-Strae 83b (ehem. Danckelmannstr. 18)
sowie. die. vorhandene Sozialeinrichtung in der -Remise auf dem Grundstiick Sophie-
Charlotten-StraRe 83a- zu- erhalten und auf die geplanten Neubauten im
Blockinnenbereich zu verzichten. Gleichzeitig wurde von der Konzeption eines
quartiersbezogenen Abenteuerspielplatzes zugunsten einer Parkanlage mit einem .

: Splelplatz Abstand genommen.
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. Beqrunduan Bebauunqsplan Vii- 228

,Angesuchts dleser weltgehenden die Grundzige der blsherlgen Planung beruhrenden Lo
Anderungen, wurde eine Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes entsprechend

dem aktualisierten Planungskonzept vorgenommen

Erforderlich keit

" Die Erforderhchkelt der Bebauungsplanaufstellung resultler’t aus der auch weiterhin
. vorliegenden Notwendigkeit einer planungsrechtlichen Absicherung der Planungsziele.
" Angesichts des bisher geltenden Planungsrechtes kann nur.- durch eine
Nutzungsartanderung von einem gemischten Gebiet zu einem Wohngeblet bzw. zu. -
einer Offentlichen Griinflache sowie zu einer Gemeinbedarfsfidche im. Rahmen eines
férmlichen Bebauungsplanverfahrens eine entsprechende langfristige Slcherung dieser -

Ziele erfolgen

Planungsziele

Entsprechend der Beschlussvorlage der BeznrksverordnetenversammIung, der Birger-
voten' und den Ergebnissen verschiedener Gutachten. zur behutsamen und
- Bkologischen Stadterneuerung sowie den Ergebmssen der Bestandsanalyse wurden

- bzw. werden mit dem Bebauungsplan folgende Ziele verfolgt
weitgehende Slcherung der "vorhandenen Bausubstanzen mlt dem Ziel, preis-
: gunstlgen Wohnraum zu erhalten, . :

' Sc"maffung zusatzlichen Wohnraumes durch d|e Méglichkeit zur ausnahmswelsen
Aufstockung der Gebaude durch ein Dachgeschoss, .

Umnutzung und Sicherung der Remisen Soph|e-Charlotten Str 83a wu. 83b als
Standort fur 502|alpadagoglsche Emnchtungen

Anlage und Slcherung der offenthbhen Grunﬂache (,,Zlegenhof“) emschhethh des
Kinderspielplatzes, , '
- visuelle - Aufwertung des Gebietes durch Bepﬂanzung, Fassaden-, und Dach-.
begrunung, _ . :

A Verbesserung der mlkrokhmatlschen Verhdltnisse durch weitere Redu2|erung derv
- 'Schadstoffemlss:onen der Heizsysteme und Erweiterung der Freiflachen,

Schutz und Slcherung der” vorhandenen privaten Freiflichen vor welterer
'VerSIegelung durch den Ausschluss von Nebenanlagen und Stellplafzen ' -

- Sicherung der Sozialstruktur

. - Im- Laufe des Verfahrens ergab sich ‘die besondere Schwuengkelt einer Umsetzung
der . Planungsziele daraus, dass die Bestrebung einer- weitgehenden
Bestandssucherung -aufgrund der wahrend des Sanlerungszeltraumes (1972-1995).
geénderten - Sanierungsziele (von Blockentkernung bis  zur - behutsamen
Stadterneuerung und somit teilweisem - Erhalt und Modernisierung der - hinteren

Bausubstanz), den sich hieraus. ergebenden  sehr unterschiedlichen
Grundstucksausnutzungen- und der Pramisse, den rechtlichen Anforderungen an eine
geordnete ' stadtebaullche - Entw;cklung : . nach

- §1 Abs. 5 und 6 BauGB und denen der Bauordnung zur Sicherung gesunder Wohn-
und  Arbeitsverhaltnisse (Abstandsflachen) hmrelchend zu ' entsprechen

gegenuberstand.
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4.2

- Plangebiet

Geltungsberéicﬁ’ _

Der Geltungsbereich des Bébédungsplans’liegt an der Westgrenze des durch die Erste ,

‘Verordnung zur férmlichen Festlegung von Sanierungsgebieten vom 4.. Juli 1972

férmlich. festgelegten Sanierungsgebietes Charlottenburg Klausenerplatz zwischen A

Seelingstrale, DanckelmannstraRe, Knobelsdorffstrake und Sophie-Charlotten-Strafe.

' Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches resultiert aus der blockweisen .
Abschnittsbildung in sich geschlossener Sanierungseinheiten, nach dem Ergebnis -

des stadtebaulichen Wettbewerbs.

Eigentumsverhiltnisse / Nutzung der 'Grdhdstijcke B o
DaS"BebauUngspléngebiet-(Block 128) weist eine heterogene Bebauungsstruktur. mit
Neubauten, Altbauten, sehr unterschiedlicher Grundstlcksiberbauung bei weitgehend
homogener, wohngebietstypischer Nutzungsstruktur auf. . : ' '

Die geéchléssene 'Blockrandbebauung,_» einschlieBlich .der Seit'enfltlgelh und"» A

Hintergebaude, dient tiberwiegend der Wohnnutzung. Gewerbliche Nutzungen, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Dienstleistungs- und Sozialeinrichtungen befinden sich entsprechend nachfolgender

Aufstellung lediglich imErdgeséhoss (Stand vom Juni 2005):

Tab1

Grundstiick Eigentﬁme.r_ ' . Gewérbliche-.léffentliche_- -
o ' S ‘ ‘Nutzung
- Seelingstrale 57 . privat : : Galerie’

55 Wohnungsbaugesellschaft L
55a  Bezirksamt Chairl.-Wilm. Grinflache im Blockinnenbereich
53 ° Wohnungsbaugesellschaft ‘ ' :

51 - Wohnungsbaugesellschaft.

47, . Wohnungs: / Teileigentum

45 . Wohnungsbaugesellschaft

.43 Wohnungsbaugesellschaft

- 41 privat o - o

‘Danckelmannst 13 Wohnungsbaugesellschaft Tirk. FuBballverein
ralle : ; : .
13 o Pizza-Imbiss
14 © Wohnungsbaugeselischaft - Leerstand -
15 Wohnungsgenossenschaft Bilanzbuchhalter
15 - ' - Obst/GemUse/Lebensmittel
16 . Wohnungsbaugeselischaft Eiscafé _
17 Wohnungsbaugesellschaft 'Mode-Outlet

17 . . Restaurant -

18 Wohnungs- / Teileigentum  Atelier firr Glasgestaltung ‘
19 privat - / - Buchhandlung -
19 - Leerstand -
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Knobelsdorffstr

alle

-.-Sophie-

StraRe

Charlotten--

20
20
21

21
21
38

38

40

40
.42

44
46

48

50

- 52
54

54

79 -

80
81
82

-83
- 83

83a

' 83b

84

84
84

84
~84a

85

86
87 .
88

88

‘Wohnungs- / Teileigentum

Wo'hnungs’ / Teileigentu'm
Immobiliengesellschaft

Wohhungs‘ba‘ugevéellsghaft

Wohnungsbaugesellschaft |

Wohnungs-/ Teileigentum
Wohnungsbaugesellschaft
Wohnungsbaugesellschaft
Wohnungsbaugeselischaft

. Kirchengemeinde -
dito -

_ dito

privat

Wohnungsbaugesellschaft
Wohnungsbaugesellschaft
Wohnungsbaugeselischaft

Wohnungsbaugesellschaft

 Liegenschaftsfonds Berlin

Immobiliengeselischatt -

WohnuanbaUgesellschaft

WOhnungsbaugeéells_chéft

Wohnungsbaugeselléchaft
Wohnungsbaugesellschaft’

privat

* Konfetti-Kinder* + Elterninitia

- Leerstand -

Restaurant

Glaserei _ _
Unternehmensberatung
Cocktailbar

Restaurant

- Leerstahd -

Atelier fur Torf-Kunst
Friseur u. Kosmetik -

- Leerstand -

Kneipe
Zeitschriften u. Tabakwaren
Friseur S

- Leerstand -

- Leerstand -

Malerbetrieb

- Leerstand - - o
Bildungstrager. f. = Kinder -u.

“Jugendliche “abw*

TagesgroRpflegestelle

e

_ v tive
Kita ,Bollerwagen* . :

 -Leerstand -

Versicherungsbiro

. Bildungstrager ,abw"* .

~,Random Point"

Gemeinn(tz.

* Kinderl.
,Kinderkiste" :

' Zeit'schriften' u. Tabakwareh,

Stehcafé
Restaurant

Vor Sanierungébegivnn war der bauliche Zustand der Geb&ude und das Erscheinungsbild
der nicht Uberbauten Flachen im wesentlichen von der privaten Initiative des jeweiligen

Grundstiickeigentimers abhéngig gewesen.
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_Begriindung zum Bebauungsplan VII-228

Unbefriedigende stédtebauliche Verhéltnisse ergaben sich im wesentlichen durch die
.dichte Uberbauung der Grundstiicke und die sich hieraus ergebenden mangelhaften
Belichtungs- und Beliiftungssituationen. Erschwert wurde die Situation durch teilweise
sehr tiefe Baugrundstiicke; die eine ' stadtebaulich optimale Baumassenverteilung
behindern. | . SR ST
‘Die. Méglichkeit zur Nutzung brachliegender bzw. -im Zuge der Blockentkernung
gewonnener Freiflichen durch die Anwohner und damit zur Schaffung einer qualitativ
wertvollen stadtebaulichen Situation, bot u.a. der nérdliche Blockinnenbereich, der im -
Laufe der Sanierung zu einer &ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz umgestaltet wurde.
Aufgrund ihrer Lage, GroRe, Form und der guten Zuganglichkeit sowie insbesondere
durch die von den Anwohnern vorgenommene Gestaltung, prégt die Flache nachhaltig
das Erscheinungsbild des Gebietes. o o . ’

' Dariber hinaus verbessern die’ gartnerisch gestalteten . grundstiicksbezogenen -
Freiflachen, und ihre zum Teil verwinkelten Vernetzungen untereinander ebenfalls die
Gesamtsituation im Blockinnenbereich.” ' ' ‘ .

Bis 1991 ‘wurden auf ,folgendé_n Grundétﬂcken 'i.rh.,'Geltungsber"eich Instandsetzungs-,
. Modernisierungs- und NeubaumaRnahmen durchgefuhrt. ‘

Tab2

- Seelingstrale 43/45. - Modernisierung
SeelingstraRe 51/53 - t Modernisierung
SeelingstraRe 55 - . - -~ Neubau
Seelingstralie 57 Co ' _ Mode'rnisierung (privat)
Seelingstrale 59 .. Teilmodernisierung
Danckelmannstrale 13-18 : ' Modernisierung (Vorderhéuser) - .
Danékelm‘an‘nstrarse 14-15 . } Teilinstandsetzung (Quergeb.)

- Danckelmannstrae 19 o . Teilmodernisierung (privat)
Danckelmannstrae 20 - *. . Modernisierung

- Danckelmannstrale 21 : ' " Instandsetzung -
KnobelsdorffstraRe 38-46 = Modernisierung

. KnobelsdorffstraRe 44 . . Instandsetzung (privat)

" KnobelsdorffstraRe 50 -~ ~ Modernisierung

" Sophie-Charlotten-Strale 80 . Neubau
Sophie-Chariotten-Strafle 83 A . Instandsetzung’
Sophie-Charlotten-Strake 84a-87 - Modernisierung
Sophie-Charlotten-Strale 88 - - Teilmodernisierung-

Ab 1991 erfolgten ModernisierungsmaBnahmen auf den nachstehenden Grundstiicken:

SeelingstraRe 47/49 - Modemisierung”
KnobelsdorffstraRe 48+ = . Modemisierung
Sophie-Charlotten-Strae 81 . “Modernisierung
Sophie-Charlotten-Stralie 82 - Modernisierung
Sophie-CharIotten-StraBe 84 - Modernisierung




. Begriindung zum Bebauung' splan VIl-228

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke befand sich zum Zeitpunkt der &ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes. im Eigentum des Sanierurigstragers. Damit
‘ergab sich die Méglichkeit der Realisierung einer sozialen Einrichtung in den'in der -
Blockmitte befindlichen Remisen- (heute Sophie-Charlotten-StraRe 83a wu. 83b), fur die

~ seit Jahren von den-Anwohnern eine Nutzung fiur sozialpddagogische Zwecke zum

Abbau der bestehenden - Unterversorgung, insbesondere fiir ‘Kinder und Jugendiiche, -

gefordert wuljde. 1997 konnte der Umbau erfolgen.

Die im B-Plan als Parkanlage festgesetzte Flache wurde im September 1991 vom Land
Berlin erworben und ist inzwischen zur &ffentlichen Grin- u.. Spielfiiche umgestaltet -

© worden.

Im Zuge ' der Umgestaltungen im Blobkinnenbere_ich kam es zu einer
Grundstlicksneuordnung und in diesem Zusammenhang, zu einer Anderung. der

- Bezeichnungen der hiervon berihrten Grundsticke:
© Tab.3 o .

Fldache - Bezeichnung in Aktuelle Grundstiicks- /
Plangrundlage - Flurstiicksbezeichnung
. Parkanlage mit ~Sophie-Charlotten-  Seelingstrae 55A /1111
. Spielplatz~~ StraRe 84a . Danckelmannstrafie 18 /1041
: - Seelingstrale _ I
- 51,53,55,
Danckelmannstr. -
16,17,18, -
Einrichtungen fir  _ Sophie-Charlotten- ° Sophie-Charlotten-Strale 83a / 1048, 83b /
soziale und -, StraRe 83 - 1042 L
sdzialpédagogisché'_Danckelmannstr. S .

4.3

Zwecke . ' 18, .-

ErschlieB.ung; 4 _ o _ , _
Das Bebauungsplangebiet wird durch den 6ffentlichen Personennahverkehr 'mit'zwéi
Buslinien am Spandauer Damm und einer in der Schlofstrale, der U-Bahn-Linie 2

| (Ruhleben ~ Pankow) mit zwei Stationen am Kaiserdamm; sowie der S-Bahn Uber die

~ Bahnhtfe Messe-Nord und Westend erschiossen. -

-4.4.

Die den Block umschlieRenden Strallen sind ausgebaut. Die SeélingstraRe,
Danckelmannstrae und Knobelsdorffstrale sind - verkehrsberuhigt angelegt und mit
Parkhafen verse_hen._, ' IR :

Stadtékologische / Klimatische Situation

Der Block 128 war nach.den Darstellungen des Umweltatlas Berlin der stadtklimatischen
Zone 4-zugeordnet, in der bioklimatische und lufthygienisch belastende Situationen am
haufigsten. auftreten kénnen. In der Regel treten in diesen Zonen auch die héchsten
_bodennahen Emissionen .auf, deren Immissionswirkung trotz der verhéltnismaRig
geringen Stagnationsneigung nicht ausreichend gemindert:werden. '




Begriindung zum VBebauurlggblan Vil-228

Planerische Ausgangssituation / Bestehende Rechtsverhiltnisse

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

CIm Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmadhung vom 08. Januar 2004,

ABL. S. 95), zuletzt gedndert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595) ist das Gebiet als
Wohnbauflaiche W1 (GFZ uber 1,5) dargestellt und befindet sich innerhalb des
Vorranggebietes fir Luftreinhaltung. Der Bebauungsplan ist mit seinen lnhalten geman
§8 Abs. 2 BauGB hleraus entwnckelt : .
STEP

- Der Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen) .bmdet den Geltungsbereich an die- .
Aussagen des Flachennutzungsplan mit- selnen Darstellungen von. Wohnbauﬂachen und ‘

gemischten Bauﬂachen

Ubergeleltete Bauleltplane N

Nach. dem Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI 1961, S.
742)'in Verbindung mit der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom 21. November

1958 (GVBI. S. 1087, 1104) liegen alle Grundstiicke dieses Baublocks im. gemischten -

- Gebiet der Baustufe V/3. Der mit Datum vom 25. Februar 1970 festgesetzte
Bebauungsplan VII-A stellte einzelne Berechnungsvorschriften bezughch des zulasmgen
- Mafles der Nutzung auf-die Regelungen der BauNVO von 1968 um.. '

Fur die Seelingstralle, DanckelmannstraRe, Knobelsdorf‘fstraBe und Sophle Charlotten- :

StraRe sind StraRen- und.Baufluchtlinien auf Allerhochste Cabinets-Ordre (ACO) am
26. Juli 1862 erlassen worden.: . , 4

Diese Festsetzungen werden aufgehoben.

Landschaftsprogramm

Nach den Darstellungen des Landschaftsprogramms in der Fassung vom 20. Oklober

1988 (Amtsblatt fur Berlin vom 16. Dezember 1988, S. 1951 f.) wurden fir das damalige-

Sanierungsgebiet fir die Entwicklungsziele Landschaftsbild;: Naturhaushalt/Umwelt-
schutz und Erholung/Frelzelt nachfolgende MaRnahmen dargestellt:’ o

unter Berucksuchtlgung soznalraumhcher und demographlscher Daten

Umfangreiche SofortmaBnahmen fur offenthche halb-offenthche und pnvate
~ Freirdume .

ErschlleBung voerhandener’ Freifidchen

raum fur Flora und Fauna)

organlsatorlsche und bauliche MaRnahmen
Larmschutz an hoch belasteter Straaenrandbebauung

1

Besemgung unnotlger VerS|egelungen

héchste Drmghchkelt zum Abbau einer Unterversorgung bei offentllchen Frelﬂachen'

Erhohung der Nutzungsmoghchkelt vorhandener Frelraume und Infrastrukturflachen -

Hofbegrinung, . Dach- und Fassadenbegrunung (Schaffung . zusatzhchen Lebens-

Verkehrsberuhlgung und Verbesserung der Aufenthaltsqualltat der Strale durch
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- Boden- und Grundwasserschutz ' _ _ ,

" Die Entwicklungsziele und MaBnahmen des aktuellen La_ndschaftspi'ogramms fur das
als ,Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Entsiegelung® dargestelite Plangebiet sind im

Wesentlic;hen unveréndert; . o ' - ;

- Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Fléchen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof-

und Wandbegriinung) ' c : E

- Kompensatorische MaRnahmen béi‘Verdicht'ung _

- Beri]cksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes - A

- Dezentrale Regenwasserversickerung

- Férderung emiséions_armer Heizsysteme’ _ _ _
Erhéhung der Nufzungsméglidhkeit und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume

_und lnfrastrukturjﬂéchen' : : _

. Erschlief&‘ung vorhandener Freiflachen

Landschaftsplan
Die Grundstticke liegén im Geltun_gsbereich des Landschaftsplans VII-L 5.

Der Landschaftsplan hat die Sicherung und Entwicklung.von privaten Freiflichen mittels
Umsetzung des Biotopflachenfaktors (BFF) bei geplanter baulicher Verdichtung zum
Ziel. Die geplante grundstiicksbezogene Festsetzung des ‘6kologischen Planungswertes
- (BFF) - zielt . darauf ab, bei baulichen Veranderungen auf den Grundsticken - die .
bestehenden Umweltbelastungen abzubauen, die natirlichen Ressourcen zu
- revitalisieren und das biotische Potential zu sichern und zu entwickeln. Der BFF bietet .
zur Erreichung ‘seiner Ziele vielfaltige Umsetzungsméglichkeiten (Hofbegriinung,
. Entsiegelung, Dach- und Fassadenbegriinung, Regenwasserversickerung) mit denen -
~auf die auf den: Grundstiicken vorhandenen und geplanten Baustrukturen eingegangen
werden kann, so dass auch. auf stark verdichteten Grundsticken eine Realisierung
erméglicht  wird. . Der geplante  Ziel BFF ° fir den Geltungsbereich des

Bebauungsplanentwurfes liegt , bei . - - 086.. -
Die Festsetzungen des VII-L 5 stehen den Festsetzungen des Bebauungsplan nicht

- entgegen.

Béreichsentwic}qungsplanun’g. _

Die Entwurf zur 'Bereichsen’twicklungéplanung  (Stand Sdm;mer 2005)"stéllt den
- Geltungsbereich entsprechend der entwicklungsplanerischen Zielvorstellungen als
Wohnbauflache W1 (GFZ Gber 1,5) dar. im Blockinnenbereich ist ein Standort fur den

-zwischenzeitlich entstandenen Spie_lp'latz dargestellt.




Begriindung zum Bebauungsplan ViI-228

Baulasten und Grunddiensfbarkeiten A

Fur folgende im Geltungsberelch befmdllche Grundstucke Iiegen Emtragungen von
Baulasten und Grunddlenstbarkelten vor: .

Grundstiick
Seelingstrale

* Danckelmann-
stralle

- KnobelsdorffstraRe

Sophle Charlotten-'_

Strafle .

55

55
a

.83

16

17

19.

20

. 42
46

50
81

82

83

83

Baulast

689 / FW-Zufahrt z.G.
- Seelingstr. 57

976 /. Baubeschrankung wg.'

Fenstern in Nachbarbrandwand

Grunddiénstbarkeit

Geh- u. Uberfahrungsrecht
z.G. Seelingstr. 55a

424 7 | Ntzg. z.G. Seellngstr ‘

51,55

SophieChariStr. 83b
853/ Baubeschrankung s.0.

675 / Baubeschrankung s.0."
-676 / Baubeschrankung:s.o.

845 / Baubeschrankung s.o.

847 / Baubeschrénkung s.o.
Rgwassereinleitung zg.
SophCharl.Str. 82

832 / Baubeschrénkung z.G.
Abstandfl.sicherung
SophCharl.Str. 83a/b

833 FW-zufahrt/Rettungsweg

" zg. SophCh. 83/82

Leitungsrecht Zu/Abwasser
z.G. SophCharl.Str. 83a/b

834 / Rettungsweg zg.

- SophCh. 82 bauordnrechtl.
Grundstuckszusammenlegung

" mit SophCharl.Str. 83b i.S.

§4(2) BauOBIn
835 bauordnrechtl.

Grundstuckszusammenlegung

mit SophCharl.Str. 83ai.S.

~ §4(2) BauOBIn

' »Geh- u. Uberféhrungs‘r,echt. .
_ ' ~ z.G. Seelingstr. 553
836 / FW-Rettungsweg z.G. :

Mifbenufzungsrécht d.

. Spiel-u. Erholungsfléche

2.G. SophCharl.Str.-83

E Mitbenutzungsrecht d.

Spiel-u. Erholungsfl&che -
z.G. SophCharl.Str.-

.81.82,83;-

Knobelsdorffstr.48; -
Dang:ke{mannstr. 19

' Mitbénutzungérecht d.

Spiel-u. Erholungsfléche

_ - -z.G. SophCharl. 83
846 / Baubeschrankung s.o. -

‘Mitbenutzungsrecht d.

Spiel-u. Erholungsflache
~ 2.G. SophCharl. 83
~ Mitbenutzungsrecht d. ‘
Spiel-u. Erholungsflache
2.G, SophCharl.Str. 82

- 10




Beqrﬂﬁdunq zum Bebauungsplan VII-228

B Inhalt des Planes

1.

Wesentlicher Inhalt

Zur Umsetzung der unter Punkt 3 dargestellten Zielvorstellungen

werden durch den Bebauungsplan-Entwurf VII-228 folgende wesentliche Féstsetzungen

vorgenommen: - -
Art der Nutzung: ' aﬂgemeines Wohngebiet -WA - gem. § 4 BauNvO
- - Parkanlage mit Spielplatz ‘ o
Flachen fur den Gem_einbedarf
-MaB der Nutzung: ~  bestandsorientierte Baukorperausweisiing ‘ o
: * bzw. flichenméRige. Ausweisung mit éiner GRZ = 0,5, einer -

GFZ =2,4 sowie einer Geschosszahl Z =5 o

Bauweise . . geschlossene BéUwéisé

Sonstige Festsétiungén:

Durch textliche ‘Fe.sts'etzdng'en . ‘werden - folgende’ Regeluﬁgen Qetroffén:"

1.

Bsi der Ermitiung der zulassigen Grundfiiche darf durch’ die Grundflachen von
Tiefgaragen mit ihren Zufahrten, Neberianlagen im Sinne des' § 14 BauNVO und .
baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch. die das Baugrundstick

- lediglich unterbaut wird, die. festgesetzte -Grundfldchenzahl bis zu einer -

Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.
Im Geltungsbereiéh des Bebauungsplanes sind ‘oberirdische'Stellplétze_ und Garagen
unzuléssig. R o , v

Fe‘nsferlose Aﬁf&_enwandﬂéch_en sind mit selbstklimmenden oder rankenden Pflanzen

- 'zu begrinen.

Die Flichen A Und B sind mit einefn Gehrecht' zugunsten der'AllgemeinheitAzu

- belasten. Die Fische A ist dariiber hinaus mit einem Fahr-.und Leitungsrecht -
- zugunsten der Unterhaltspﬂichtigen der ‘Grinfliche - éffentliche Parkanlage mit -

Spielplatz — zu belasten.

Die Flachen C ist mi‘t} einem Gehrecht zugunsten der Benutzer und Bésu_cherfder
Gemeinbedarfsfliche — Einrichtungen fir soziale und sozialpddagogische Zwecke -

- und der Gemeinschaftsanlage M 1.zu belasten. Die Flache C ist zusatzlich mit einem

Fahrrecht sowie einem Leitungsrecht zugunsten der Benutzer der
Gemeinbedarfsflache zu belasten. I . ' '

Die Baugrundstiicke Sophie—Ch'arlottensfra'Be 82 und 84, Seelingstrale 47 und 49

Danckelmannstrale 14, 15, 19 und-20 sowie Knobelsdorffstraf&e 44 und 48 sind

hinter der Baulinie in voller Tiefe tber aubar.

-Im  allgemeinen Wohngebiet ist . die nicht+ Gberbaubare  Fliche M-1
,'Gemeinschaﬁsanlage (Freizeit-, Bewegungs-, Mietergartenflache mit
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Begriindung zum Bebauunqsplan Vil-228.

Kmdersplelplatzen) zugunsten der Grundstiicke Sophle-Charlotten StraBe 81, 82, 83,
Knobelsdorffstrale 46, 48 und DanckelmannstraRe 21. Innerhalb dieser Flachen sind
Einfriedungen unzuldssig. : '

8. Im  allgemeinen Wohngebiet - ist . die. nicht UOberbaubare Flache M-2
Gememschaftsanlage (Freizeit-, ~ Bewegungs-,  Mietergartenfliche = mit
Kinderspielplatzen) zugunsten der Grundsticke KnobelsdorffstraBe 38-44 und
' DanckelmannstraBe 21. lnnerhalb dleser Flachen sind Einfriedungen unzuIaSSIg

9. Im. Geltungsberelch des’ Bebauungsplanes ist dle Ven/vendung von Erdgas oder

- Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung ‘anderer Brennstoffe ist dann
zulassig, wenn sichergestelit ist, dass die Emissionswerte von Schwefeldioxid (SO,),
Stickstoffoxid (NO,) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt
(kg/TJ) .des -eingesetzten Brennstoffs verglelchbar hochstens denen von .Heizél EL
gntsprechen. :

. 10. Die Emtellung der StraBenverkehrsflache lst nlcht Gegenstand der Festsetzung.

2.1

11.1m ‘Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen- '

. und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der i in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten aufer Kraft

Naéhrichtl'ic'he Ubernahmen -

In nachnchtllcher Ubernahme werden die gem. Denkmalhste emgetragenen Denkmale
" im Bebauungsplan gekennzeichnet. :

Abwagung und Begrundung der Festsetzungen
Art und MaR der baullchen Nutzung g o _
Allgemeines Wohngebietl Baukﬁrper- und fléichenméisige Ausweisung I GRZ, GFZ

'Entsprechend lhrer Realnutzung und im Sinne der damahgen Sanierungsziele werden

- die Wohngrundstlicke. als allgememes Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt

Durch diese Nutzungsartanderung von einem bisher gemlscht genutzten Gebiet nach
Baunutzungsplan in Verbindung mit der Bauordnung Berlin 1958 zu einem allgemeinen -

Wohngebiet werden die Voraussetzungen fiir eine Sicherung und EntW|cklung des. N

Wohnens und wohngebletstyplscher Nutzungen geschaffen

Die im- Geltungsbererch vorhandenen gewerblichen Nutzungen (s. Aufstellung in Tabelle
1) sind aufgrund ihrer Versorgungsfunktion” und ihres geringen Stérgrades durchweg

- wohngebietsvertraglich. Auch die gewerblichen Nutzungen mit’ ‘produzierendem

Charakter (Glaserei, Malerbetrieb) sind aufgrund ihrer. geringen Grofe sowie ihrer
Quartiersbindung als nicht stérende und damlt als zulassige - Handwerksbetnebe im-
allgemeinen Wohngebiet zu typISIeren :

Eine weitere Einschrankung im WA erfolgt nlcht Somit ist auch die ausnahmswelse

_ Zulassigkeit der Nutzungen nach §4 Abs.3 Nr. 1-5 gewahrt. Im Rahmen des
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Begriindung zum Bebauungsplan VII-228

' -Baugenéhm,igungsverfahrén‘s ist bei beantragten Nutzungen nach §4 Abs.3 Nr. 1-3 eine
: EinzelfallprufUng hinsichtlich ihrer Gebietsvertréglichkeit,notwendig‘;' . :

Aufgrund der’ Grundstiickzuschnitte im Geltungsbereich’ und voﬁd_em-Hintéfgrdnd -

‘dessen, das es sich um.ein bebautes Gebiet handelt, kann die Méglichkeit einer

"Beantr'agung von ‘Nutzungen gem. §4 Abs.3 Nr. 4-5 nahezu ausgeschlossen werden.
Die Notwendigkeit fur einen Ausschiuss dieser Nutzungen be;teht-nicht. : ¥

“Fur die bis 1991 sanierten-bzw. durch OrdnungsmaRnahmen vorbereiteten Baugrund-
sticke SeelingstraRe 41-45 und 51-59, . DanckelmannstraRe 13, 16/18 .und 21,
- Knobelsdorffstrale 38-42 sowie 46 und- 50-54 sowie: Sophie-Charlotten-Strale 79-81
sowie 83 und 84a — 88 wird eine bestandsorientierte Baukérperausweisung mit der
_bestehenden Zahl der Voligeschosse festgelegt. Hieraus ergeben sich, auf die
jeweiligen Grundstiicke bezogen, spezifische AusnutzungsmaRe. Da die Bebauung auf
den  hinteren - Grundstiicksflachen .entsprechend . dem damaligen Sanierungsziel
- rickgebaut wurde, eritsprechen. die sich ergebenden Grund- bzw. Geschossflachen, wie
in nachfolgender Aufstellung erkennbar, weitgehend den HochstmaRvorschriften des .
§ 17" BauNVO 1990. Die sich bei einzelnen Grundstiucken ergebende Uberschreituhg '
der Héchstwerte des § 17 BauNVO ist gerechtfertigt, da es sich aufgrund der im Gebiet
im (berwiegenden MaR bereits vor dem 1.8.1962 vorhandenen Bebauung um ein Gebiet
gemaR §17 (3) BauNVO handelt und ua. die Erhaltung der vorhandenen .
stadtebaulichen * Struktur _ein ‘wesentliches Ziel der Sanierung ist. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden hierdurch gleichfalls
" nicht beeintrachtigt. Nachteilige-Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erkennen.
Aus der Bestandssituation und den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich
keine erhShten Verkehrsbelastungen im Umfeld. Die im Blockinnenbereich festgesetzte

Parkanlage stellt dartiber hinaus einen weiteren Ausgleich fur die Uberschreitung dar. =~

Die tbrigen Grundstiicke (in nachfolgender Tabelle 4 kursiv) sind weitaus dichter bebaut
und weisen mit ihrer Bebauung auf den rickwértigen Grundstlicksteilen nur geringe -
Gebaudeabstande und daraus resultierenda eingeschrankte Besonnungs-, Belichtungs- .
- und Beluftungsverhaltnisse auf. Diese auch den bauordnungsrechtlichen Vorschriften -
nicht ‘entsprechende Situation fihrt zur Notwendigkeit einer Abkehr von der am -
~ baulichen Bestand. orientierten Baukérperausweisung. o :

- Dementsprechend wird fur die bis zum ’Zeitpunkt:der' offentlichen Auslegung des

. Bebauungsplanentwurfes damals noch. nicht abschlieBend  sanierten Grundstiicke
- Seelingstrale 47-49, DanckelmannstraBe 14/15 und 19/20, Knobelsdorffstralie 44 und
' 48 sowie Sophie-Charlotten-StraRe 82 und 84 eine flichenmaBige'Ausweisung mit einer
GRZ = 0,5, GFZ ='2,4 einer zulassigen Geschosszahl Z = 5 sowie die geschlossene
Bauweise festgesetzt. B ' ' :

Die vorhandene Bausubstanz genieRt bauordnungsrechtlichen Bestandsschutz. Auf den
rickwértigen Grundstiicksteilen fihrt dies i. d. Regel zur UnterschreitUng notwendiger - -
Abstandfldchen. Eine ausreichende Belichtung, Beluftung und Besonnung der hiervo
berthrten Nachbargrundstiicke ist jedoch gewéhrleistet. '

Im Neubaufall soll eihe den baurechtlichen. Anforderungen entsprechende - Bebauung
erméglicht werden. Die Uberschreitung der Héchstwerte des § 17 BauNVO durch' die
GFZ-Festsetzung von 2,4 wird auch hier unter Beriicksichtigung von § 17 (3) BauNVO
- fur vertretbar gehaiten, da das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung. nur

- unwesentiich Uber den durchschnittiich vorhandenen Werten im Blockbereich liegt

- (Durchschnittliche GFZ im Block = 2,28). Dariiber hinaus wird im Blockbereich eine

‘Grunfliche als Ausgleichsfliche durch entsprechende Festsetzung planungsrechtlich
gesichert. : - ' S ' o o
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- Béqundunq Zum Bebauungsplan VIi-228 _

Tab. 4 .
Mag der Nutzung — vorhanden v ,
Grundstiick N Fléchengrér&e .Be.b.a-ute‘ 'BGF . GRZ GFz
- ' . Grundfl.”.
Knobelsdorffstraiie 38 Eckéfundstuck -0 _ _ '
Knobelsdorffstrae - 40 © 591me 245m2 . 1.225m? 0,33 21
Knobelsdorffstrae - 42 ..~ 593m* . 195m*  585m® 0,33 10
Knobelsdorffstralle ; 44 : 595 m? '417m.2 2100m?* 0,7 353
KnobelsdorffstraBe * 46 973m®  277mF  1314m* 028 135
. Knobelsdorfistrae 48 . 973m* . 613m* 3.016m* 0,63 31
\~ ' fKnbbéisdorffst'rane - 50 . 600m* - . 258m* 1.200m? 043 2,15

~ Sophie-Charlotten-Str. - ~ 88 . Eckgrundstick 0 o
~ Sophie-Charlotten-Str. 87 = - | - 492 m? - 210m* . 1.050 m*. .d,42 2,13
Sophie-Charlotien-Str. 86~ 613 m? 210m* - g4Om* 034 137

.- Sophie-Charlotten-Str. 85 . 599m* - 203m? 1.015m? 0,33 - 1,69
Sophie-Charlotten-Str. 842 817m* - 301m? = 1.505m* 037 184
Sop.hie-Char/btténéStr. ', 84 .. 1683 m? 976 m? 4.948 m? 058 294
Sophie-Charlotten-Str. 83 1.387m*  216m*  1.080m* 0,45 078
Sophie-Charlotten-Str. 82 1.347m? - 728m? - 3.650m* 054 271
Sophie-Chariotten-Str. 81 . ' 1.316m* °  264m? '1.320m* 02 . 1,0
- Sophie-Charlotien-Str. 80 - 1.246m? | - : ‘

. Sophie—CharIottehfstr. 79 Eckgrundstiick 0 _ .
Seelingstrate 57 . -60im® 480m* 1865m* 08 31
Seslingstrae 55 - 760mE 237m*  1413m* 03 185
Seelingstrafie 53-51 1480m* 836m*  3344m: 086 225 |
SeelingstraBe - 47-49 - 1.309m*°  C 775m*  2867m* 057 219 |

, Seelingstraie 45 . - T4amr 277m*  1.385m? 037 1,78 '

' Seelingstrae . 43 . 717m* 253m*  1265m® 035 1,78
, SeelingstraRe .- -. 41 Eckgrundsttick . - -

" DanckelmannstraBe . 13- 304m*. - 195m* 975m* 064 32
Danckelmannstrae 14 . 809m* - 453m* 2476m* 0,56 = 2,69
DanckelmannstraBe -~ 15 848 m’k  475m*  2.061 m? 0,56~ 243

- Danckelmannstrale 16 720 m? . 442mF  2210m?. 0,6 37
‘Danckelmannstrale 17 73%mr 368m*  1.840m2 05 -2,5';
Danckelmannstrae 18 . 510mf  277m*  1.385m* 054 2,96
Danckelmannstrale .19 2.076m? . 1.100m* 5522m* 053 266
Danckelmannsirale 20 . 1.640m* 1.000m?  5000m® 0,61 . 30
Danrc'kelmannstrafle' 21 A 364 m? - 264m*  1257m* 0,7 345 .
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Beqrt’Jndqnq zurh BebauUndsplan Vil-228 -

Fléichen fiir den Gemeinbedarf

. Umnutzung zu einer Einrichtung fur soziale-

. Offentliche Griinfliche

~ flache, mit einer GréRe von ca. 5.690 m?, » '
bestimmung ,éffentliche Parkanlage mit Spielplatz* festgesetzt, die insbesondere den

. Zugang zur &ffentlichen Griinanlage erfolgt tiber die

22

Fir die im rickwartigen Grundstiicksbereich des Grundstiicks Danckelmannstralle 18
befindliche Remise (heute Sophie-Charlotten-Str.83b), die vom Liegenschaftsfonds an
den Sanierungstrager Uber einen Erbbaurechtsvertrag . vergeben - wurde, war eine
‘und sozialpadagogische Zwecke geplant,
die zwischenzeitlich realisiert wurde. Die planungsrechtliche Absicherung dieser
Einrichtung erfolgt Uber eine bestandsorientierte Baukérperausweisung innerhalb einer
Gemeinbedarfsfliche gemaR ‘§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB. In Orientierung an der
Bestandssituation sind maximal zwei Voligeschosse zulassig. L

Aufgrund der réurhlichen. wie funktionalen Zuordnung der Gemeinbedarfsflache ‘zur |
ndrdlich angrenzenden &ffentlichen Grinflache, kann ihre GréRe im Bereich der bisher

‘privaten Grundstiicke auf ca. 425 m? beschrankt werden: Der Standort der vorhandenen

Sozialeinrichtung zur Betreuung “Jugendlicher, der sich ‘auf dem im Eigentum des
Sanierungstragers befindlichen Grundstiicks Sophie-Charlotten-Str.83a befindet — wird’
zur planungsrechtlichen Absicherung ebenfalls als Gemeinbedarfsfliche festgesetzt und
lber ~das  Grundstick = Sophie-Charlotten-Strae 83 erschlossen. - Die

Gemeinbedarfsflache umfasst somit insgesamt ca. 910 m2. .

In Anbetracht der Lage uhd Funktion der -Gemeinbedarfsfliche, * sowie ihrer-

geringen GréRe und geb,ietébezqg’enen Nutzung, ist von einem dulerst geringen Bedarf .
an ‘einer ErschlieBung der Flache fur Kraftfahrzeuge auszugehen mit der Folge, dass

eine auf die Versorgungstrager begrenzte ErschlieBung der Flache fur KFZ

als ausreichend - betrachtet werden kann. Im tbrigen ist von einem Bedarf an
ausschlieflich fuBléufi_ger ErschlieBung auszugehen. I _, C

Vor diesem Hintergrund, sowie aufgrund der Funktion der Gemeinbedarfsfische, dem
Charakter und insbesondere der Zweckbestimmung der angrenzenden 6ffentlichen
Grunflache “sind oberirdische Stellplatze. und Garagen gemaR § 12 Abs. 8 BauNVO
unzuléssig (textliche Festsetzung Nr. 2).- ' ' L o

Die im Zuge der‘Saniefung'sdurchfilhrung' freigelegte nérdliche Blockinne_nbereibhs-
wird als 6ffentliche Grinfliche mit der Zweck- -

Bewohnern des Plangebietes zum Abbau der vorhandenen Freiflachendefizite dient. Der
Grundstiicke Seelingstrae 55 und -

DanckelmannstraBe 16 und wird mittels der Festsetzung der Fischen A und B in Zusam-
menhang mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 gesichert. : :

Baugrenzen und Bauli’ﬁien , o
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt eine gleichzéitige Aufhebung dér
den Block umschlieRenden férmiich festgesteliten StraRen- und Baufluchtlinien bzw. der

"nach’ der . Allgemeinen Cabinetts Order (A.C.O.) festgesetzten StraBen- und -

Baufluchtlinien. Die Bebaubarkeit der einzelnen Grundstiicke erfoigt z.T. tiber eine
Baukérperfestsetzung sowie tber eine flaichenmaRige Ausweisung (s.0.).

Um die Geschlossenheit des Blockes.zu sichern, wird als vordere Begrenzung fir die
Grundsticke, fur die keine. Baukérperausweisung vorgenommen wird, eine Baulinie
- festgesetzt. Um fur diese Uberwiegend sehr tiefen Grundstiicke im Neubaufall die
Errichtung eines zusétzlichen Baukérpers unter Berlicksichtigung der festgesetzten GRZ
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__Begriindung zum Bebauungsplan VII-228

2.3

2.4

und GFZ im rickwértigen Teil des Grundstﬂcks-hiCht.éuszUsChli’eQén, wird durch die
textliche Festsetzung Nr. 6 geregelt, dass diese Baugrundstiicke hinter der Baulinie in
voller Tiefe tberbaubar sind. ’ SR ’

Bauweise A o _ ,
Fur die flachenmaRig ausgewiesenen Grundstiicke.im Geltungsbereich wird die

geschlossene Bauweise festgesetzt. Fur den Fall der Neubebauung kann die .
‘vorhandene Nachbarbébauung mit ikrem ggf. vorliegenden jeweiligen Grenzabstand fir

den Neubaukérper zu einem erforderlichen Abriicken von der Grundstiicksgrenze gem.
§ 22 Absatz 3 BauNVO . fiihren. Die vorgenommenen Baukdrperfestsetzungen
orientieren sich am Bestand der Vordergeb&ude und geben damit gleichfalls eine

‘geschlossenen Bauweise vor.

Gemeinschaftsanlagen

“Vor dem Hintergrund einer fir ein Wdhngebiet verhaltnismafig hohen Geschossflachen-

- zahl der flaichenmaRig ausgewiesenen Baugrundstiicke — u.a. Sophie-Charlotten-StraRe

82 und 84, KnobelsdorffstraBe 44 und 48 sowie® Danckelmannstrae 19 und 20 ~ -
. gewinnen die.-von Mietern gemeinschaftlich errichteten und genutzten Freifldchen auf .-
den Grundstiicken der Sophie-Charlotten-StraRe 81, 83 sowie. eingeschrankt -

Knobelsdorffstralie 46, besondere Bedeutung. Stadtebauliches Ziel ist die Bereitsteliung

von Ausgleichsflachen fur die dicht bebauten Grundstiicke, um so fir die Bewohner

- ausreichend Frei-, Bewegungs- und ‘Spielflachen vorzuhalten. Durch die Festsetzung

* Auf der Grundlage der A'u[&erungen der Burger und der Anregungen der Trager offent-
licher Belange-wurde in. €inem landschaftsplanerischen Gutachten die GréRe,” Zuord--

voh nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen: als Gemeinschaftsanlage ,Freizeit- und
Bewegungsflachen mit Kinderspielplatzen und Mietergérten” gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 22

'BauGB sollen _die -vorhandenen gemeinsam ‘genutzten F_reifléchen gesichert und

entwickelt werden.

. nung und. Gestaltung der Gemeinschaftsanlagen ermittelt. Danach sollen zwei vonein-

‘-Ruckzugsmdglichkeiten zu eréffren - und direkte

ander getrennte Gemeinschaftsanlagen im stidlichen 'Bereich des Baublockes angelegt ‘
‘werden. Bei der Anlage der Gemeinschaftsanlagen wurden die-Mieterwiinsche beriick-

sichtigt. So wurde den Wohngebauden' direkt anschlieRend, jeweils eine dusschlieRlich

von * Hausbewohnemn zu nutzende Freifliche ‘'zugeordnet, - um - private
‘ ‘Blickkontakte  in
Erdgeschosswohnungen zu verhindern. An diese privaten Freiflachen schlieRt sich dann

die Gemeinschaftsanlage an. -

Die Abgrenzun'g ‘der Gemeinschaﬁéanl_aée' geht im w_eSéntlibhen von den bereits

vorhandenen gemeinschatftlich ‘genutzten ‘Freiflaichen aus. Mittélpunkt der Gemein--

schaftsanlage bildet das Grundstiick Sophie-Charlotten-StraBe.81, dessen heutige
Funktion auch fur die Zukunft gesichert werden soll. ‘ ' ' ~

In die Gemeinschaftsanlage M1 werden die Grundstiicke Sdphie-ChaArIo.ttén-S_traBe 83,
eine Wegeverbindung - tiber das Grundstiick Sophie-Charlotten-StraRe 82," Sophie- -

- ‘Charlotten-Strale 81 sowie Teilflichen der hinteren. Grundstlicksflachen Danckelmann-

strale 19 und 20 sowie Knobelsdorffstrae 46 einbezogen. Die Knobelsdorffstr. 48

erhélt ebenfalls einen Anschluss an die Gemeinschaftsanlage tiber die Offnung ihres 2.

Hofes. Die Nutzungsrechte werden mittels textlicher Festsetzung Nr. 7 gel_’egelt. .

Al Ergéhzung der bisherigen Planung soll auf den Grundstiicken Knobelsdorffstrale

40-42 eine Gemeinschaftsanlage M2 festgesetzt werden, zu der die Mieter der
angrenzenden Grundstiicke KnobelsdorffstraRe 44 sowie Danckelmannstrale 21
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- Nutzungsrechte erhalten sollen (siehe textliche Festsetzung: Nr. 8). Aufgrund eines
zwischenzeitlichen  Mietervotums  wurde. bisher = auf ‘eine. = entsprechende
Umsetzung durch das Entfernen von = Griundstiickseinz&unungen verzichtet.
Langfristig-  sollte dieses = Planungsziel aber  erhalten bleiben.
-Ein Anschluss an die zuvor beschriebene Gemeinschaftsanlage M1 sollte zwecks.
Uberschaubarkeit und Férderung der nachbarschaftlichen Verﬂechtungen unterbleiben.

Den Wiinschen der Mieter nach Mletergartenvwwd rechtlich durch eine Erweiterung der
Zweckbestimmung zur Nutzung der nicht (berbaubaren privaten Freiflichen’ als
Mietergarten entsprochen. Angesichts der.relativ hohen Grundstucksausnutzung mit
. baulichen Anlagen ist der Entwicklungsspiefraum fir eine Mietergartennutzung
allerdings begrenzt Um dennoch derartige Vorhaben zu .férdern, soll die Anlage. von
-~ gemeinschaftlich "nutzbaren Mietergérten’ in der Flache der Gemeinschaftsanlagen
planungsrechtlich ‘erméglicht werden. (s. textliche Festsetztingen Nr.- 7, 8) Die
Beschrankung der Gemeinschaftsanlagen auf die im  Bebauungsplan festgesetzten
Flachen resultiert einerseits' aus den lokalen Verhaltnissen im Baublock sowie dem
Ergebnis eines die - Blrgerwiinsche berucksmhtlgenden landschaftsplanerischen

~ Gutachtens. _
Far die Gbrigen ﬂachenmaBlg ausgew;esenen Grundstucke ist angesnchts |hrer besseren
Zuordnung zur &ffentlichen Grunflache im Blockinnenbereich eine giinstigere raumliche .
Lage zu den Freiflachen gegeben so dass hler keme Gemeinschaftsanlagen
erforderllch werden. : , :
Nach § 9 der: Bauordnung Berlin obhegt die Herstellung, die Instandhaltung und der .
" Betrieb von Gemeinschaftsanlagen den Eigentimern oder Erbbauberechtigten des
. Grundstiickes. Eine Gemeinschaftsanlage muss hergestellt werden, sobald und sowesit
- sie zur Erfullung ihres Zweckes erforderlich ist. Die Bauaufsichtsbehérde kann durch :
: schnfthche Anordnung den Zeitpunkt fir die Herstellung bestimmen.. -

Aus der Unterhaltung der Gememschaftsanlagen resultieren mletumlagefahlge Kosten

2.5 Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen, Uberschreltung der GRZ durch
~ - Tiefgaragen : : <
.GemaB textlicher . Festsetzung Nr 2 smd oberirdische Stellplatze ausgeschlossen

Im . Zuge der bereits abgeschlossenen Sanierungsmalinahmen - entsteht flr die
vorhandene  Bebauung - -kein * zusatzlicher Bedarf an  Stellplatzen. Eine

‘bauordnungsrechtliche Notwendlgkelt des Anlegens von Stellpldtzen besteht gleichfalls
_nicht. Bei mdglichen Neubaumafinahmen auf .den flichenmaRg ausgewuesenen :
Baugrundstiicken sind die notwendlgen Stellplatze  unterirdisch  in Tlefgaragen
nachzuweisen. ‘Da die Errichtung einer Tiefgarage mit entsprechenden Rampen im
Rahmen einer festgesetzten GRZ von 0,5 nicht realisierbar ist, wird durch die textliche
Festsetzung Nr. 1 bestimmt, dass i im allgemeinen Wohngeblet eine Uberschreltung der .
GRZ bzw. der GR zugunsten von Zufahrten sowie Nebenanlagen im Slnne von § 14

BauNVO bis zu 0,8 zul4ssig ist.

- Nur wenn die nicht berbaubaren Grundstucksflachen geméan § 9 Abs 1 Nr 4 BauGB
als Splel- Freizeit-, Erholungs- und Gartenflachen von einer Versiegelung freigehalten
‘werden; kann das Konzept einer 6kologischen' Stadterneuerung venmrkhcht und eine

Reduznerung der Flachenversnegelung erreicht werden

2.6 Grijnf_estsetzu-ngen

Zur Verbesserung des visuellen Erscheinungsbildes" und der mikroklimatischen Verhalt-
nisse sind geman textlicher Festsetzung Nr. 2 fensteriose AuBenwandfléchen, insbeson-
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dere die der offentllchen Grunﬂache zugewandten Wainde, vertlkal gemaB § 9 Abs. 1 Nr.

25 BauGB zu bepﬂanzen

2.7 Verbot luftverunremlgender Brennstoffe

Die Emissionen von Luftschadstoffen miissen entsprechend dem Stand der Technik
minimiert werden. Vermeidbare Luftverunreinigungen -aus dem gesamten -Stadtgebiet
tragen . insbesondere -  wahrend - der Heizperiode zu. . héheren
Luftschadstoffkonzentrationen und zur Smogbildung bei.- Bei unglinstigen

- Ausbreitungsbedingungen (z.B. geschlossenen Hofsituationen, besonderer Rauhigkeit

" Konzentrationen von - " Luftschadstoffen.

des topographischen Profils, niedrigen Quellhéhen und besonders grofiem Anteil
vorhandener . KohIeelnzelfeuerungsanlagen "kénnen = gesundheitsgefahrdende

entstehen.
Aufgrund der bioklimatisch und Ilufthygienisch hoch vorbelasteten Situation des
Vorranggeblet fOr. die Luftremhaltung— Stadtklimazone 4 — bedarf es einer Festsetzung
nach §9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB zum Schutz vor schéadlichen’ Umwelteinwirkungen im

. Sinne des'BImSchG zur Redu2|erung der Schwefeldioxid- und Stickoxidemissionen aus

den Gebéudeheizuhgen. (siehe textliche Festsetzung Nr. 9).. Durch die Festsetzung wird
nur die Verwendung solcher Brennstoffe zugelassen, deren értlicher Schadstoffausstol

- dem Stand der Technik entsprechend méglichst gering ist. Die Bezugnahme auf die

2.8

Schwefeloxid-, Stickstoffoxid-, und . Staubemissionen. ist hinreichend, da davon
auszugehen ist, dass die Verbrennungsprozesse die geringe Mengen dieser Stoffe
freisetzen, auch bei anderen Schadstoffen vergleichbar giinstige- Werte erzielen werden.

Die * Errichtung und" der Betrieb von Feuerungsanlagen ™ ab einer bestimmten

GroBenordnung bedirfen zudem einer Genehmigung nach den Verordnungen zur

' Durchfuhrung des BundeSImm|s510nsschutzgesetz

Verkehrsﬂachen .
Dle Festsetzung der StraBenbegrenzungsllnle erfolgt unter glelchzeltlger Aufhebung der '

. bisherigen den- Block 128 umschlieBenden férmlich festgestellten Strallen- und

Baufluchtlinien bzw. der nach der Allgerheinen Cabinetts Order (A.C.0.) festgesetzten

. StraBen- und Baufluchtlinien. Mit der Textlichen Festsetzung Nr. 10 erfoigt eine - '

2.9

Klarstellung dariiber, dass der Bebauungsplan mit den Darstellungen der Planunterlage
keine Einteilung der StraBenverkehrsflache vornimmt. Eine solche Einteilung bleibt der
Zustandigkeit des Tiefbauamtes Uberlassen. GemaB Textllcher Festsetzung Nr. 1 sind - -

voberlrdlsche Stellplatze ausgeschlossen

AuBerk-rafttreten bestehender Rechtsvorschriften |

. Die Textliche Festsetzung Nr. 11 enthalt den Hinweis darauf dass die Festsetzungen

des Bebauungsplanes alle den lnhalten entsprechende blshenge Rechtsvorschriften
ersetzen. - .
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C. Auswirkungen des Bebayungsplans

M. Ausw:rkungen auf die. Wohnbevolkerung und die Arbeltsstatten

Da dle tiefgreifenden bauhchen Emgnffe (Abrlss) in dem Geblet bereits abgeschlossen _
~ sind, sind nachteilige: Auswirkungen auf die Lebensumstande der im Gebiet wohnenden
" Menschen nicht mehr zu ‘erwarten. Sofern im ‘wirtschaftlichen und sozialen Bereich
Beelntrachtlgungen eintraten, wurden’ diese im Rahmen der Sanlerungsdurchfuhrung
erdrtert und entsprechend der Sozialplanung berucksichtigt. Insbesondere bei
~ sanierungsbedingten ' Umziigen oder zsitlich - befristeten Umsetzungen wurden fir

Wohnungsmieter (einschl. Untermieter) nachfolgende Hilfen gewahrt

a) Erlangung der Drmghchkeltsbeschelnlgung als Samerungsbetroffener far den

A Wohnberechtlgungsscheln o : - :

b) Individuelle Betreuung der umzusetzenden Mleter und Versorgung mit gewunschtem‘
neuen Wohnraum, T

© ¢) Erstattung der Umzugskosten entsprechend den Richtlinien der Senatsverwaltung ’
far Bau- und WohnungSwesen an die sanlerungsbetroﬁenen Mieter, : :

d) Beratung und allgememe Informationen der Betroffenen uber SOZlale Hilfen, wie z.B.
Wohngeld und besondere Hilfen, wie z. B. Harteausgleich. - : -

Fur die’ Gewerbetrelbenden sind angesichts des wohnvertréglichen. Bestands und damit
‘der Slcherung am Standort keine nachtemgen Wirkungen abzusehen. '

‘ Unabhanglg von der konkreten Situation wurden grundsitzlich auch die Belange
Gewerbetreibender im Rahmen der Sozialplanung beruckswhtlgt

‘Mit der férmlichen Aufhebung des Samerungsgebletes entfillt die Grundlage fur d|e '
' Anwendung der spezmschen MaRnahmen und Blndungen : :

2. A,uswirk‘ungen auf die Umwelt

Umweltvertragllchkeltsprufung

. Durch'die Anderung des. Gesetzes uber die Umweltvertragllchkeltsprufung vom 25. Juni
2005 (UVPG, BGBI. | Nr. 37, S. 1758 ff) ist eine allgemeine Vorprufung fir die UVP-
- Pflichtigkeit der- 'nach dem Bebauungsplan moéglichen Vorhaben nicht gegeben, da .
gemall 325 Abs. 2 Nr. 2 UVPG die Vorschriften in der vor dem 3. August 2001
geltenden Fassung welterhm Anwendung finden, wenn ein Bebauungsplanverfahren vor
dem -
.14, Maéarz 1999 fdrmlich elngeleltet worden ist. Dies ist hier der Fall.
- Der Bebauungsplan bereitet weder.die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben vor,
- noch bestehen Anhaltspunkie fiir eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und
Schutzzwecken von  Gebieten im Sinne = der . Fauna-Flora- Habitat-Richtlinie.

" Eine Umweltvertragllchkextsprufung wird nlcht durchgefuhrt

Emgrlff in Natur und Landschaft

Nach dem seit dem 1. Mai 1993 geltenden § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG)
muss die Gemeinde bereits auf der Ebene der Bauleitplanung Uber die Belange des -
Naturschutzes und der Landschaftspﬂege und damit Uber dle Kompensatlon etwaiger

: Elngnffe entscheiden:
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"“Von der Uberleitungsvorscrift des § 243 Abs. 2 BauGB wird Gebrauch gemacht. Dies ist -
méglich, da das verfahren vor dem 1. Januar 1998 férmlich eingeleitet worden ist.
Demzufolge ist § 8a BNatschG in Verbindung mit § 1a BauGB anzuwenden. ' ’

Ein Eingriff liegt vor, wenn eine Veranderung der Gestalt oder der Nutzung von
- Grundfidchen erfolgt, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das. -
~ Landschaftsbild erheblich oder nachhaltlg beeintrdchtigen kann.

Bei der Uberplanung von Fléchen mit bestehenden Baurechten ist fir die Beurtellung,
ob auf Grund des Bauleitplanes ein Eingriff zu erwarten ist, das bereits bestehende
Baurecht und nicht die tatsschlich reale Situation maBgebend Es kommt dabe| ‘nicht

darauf an ob das Bauecht berelts realisiert lst

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgte blsher d|e Beurtellung von Vorhaben
auf der Grundlage des Baunutzungsplanes, der Art und MaR der baulichen Nutzung
vorgibt und in Verbindung mit den: f.f, StraRen- und Baufluchtlinien bzw. den auf . -

~ Allerhéchste Cabinéts-Ordre (ACO) erlassenen StraRen- und Bauﬂuchthnlen und den
Ubergeleiteten planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung Berlin 1 958 ‘auch die
Uberbaubare Grundstiicksflache (Bebauungstiefe) festsetzt. Es besteht somit fir den

. gesamten. Geltungsberelch ein konkretes Baurecht, nach dem Vorhaben beurteilt
f werden. Nach ,,altem“ Recht liegt somit kein emgrlff in Natur und Landschaft vor.

~ Die Grundstiicke im Geltungsberelch des bebauungsplanes VII-228 wurden in Form der
damals typischen Grunderzeltbebauung (Vorderhaus, .Seitenfliigel, Hinterhaus) bebaut.
Die heute vorhandene Bebauung stellt sich als Ergebnis des Sanierungszeitraumes von
1972 bis 1975 dar, in ‘welchem eine Abkehr von der Blockentkernung hin zur

behutsamen Stadterneuerung erfolgte.

D|e mit .einer Baukorperfestsetzung verbundenen GRZ- und GFZ-Werte entsprechen

- .weitgehend dem baulichen Bestand.” Ein Dachraumausbau ist aus - stadtebaulichen _
. Griinden unbedenkhch und Iost kein Erfordernls fur ausglelchspfhchtlge MaBnahmen ;
aus. s

- Die Grundstiicke Knobe!sdorﬁstra&e 44 und 48, Danckelmannstraf&e 14 15, 19 und 20 ,

' Sophie-Charlotten-StraRe 82 und 84 sowie Seelingstralle. 47/49 werden flichenmaRig
-mit_einer GRZ von 0,5 und einer GFZ von 2,4 ausgewiesen. Diese Nutzungsmafe
bleiben bei allen Grundstucken noch unter den Bestandswerten (vgl. Punkt 2.1, Tabelle .

- 4) zurGck. Insofern I6st der Bebauungsplan bezogen auf die GRZ nrach § 19 Abs. 1
BauNVO keinen Emgnff in Natur und Landschaft aus. Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO

- zuléssige GRZ von 0,8 Ubersteigt jedoch die Bestandsdichten. In diesem

' Zusammenhang ist zu wirdigen, - dass die o.g. Grundstlcke .infolge notwendiger.
ErschlieRungswege in den Hofen einen héheren Versiegelungsgrad aufwelsen als die
Bestandsangabe fur die GRZ (vgl. Punkt 2.1, Tabelle 4) aufweist. :

Ein Eingriff in- Natur und Landschaﬁ ist mlt den Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht verbunden. . : :

- 3. Auswnrkungen aufgrund der Festsetzungen von Nutzungsart, Geh und Fahrrechten
. sowie elner offentlichen Grunflache : :
Da der Bebauungsplan an der grundsatzhchen ZulaSSngelt bestehender Nutzungen
" nichts andert, sind trotz der vorgenommenen Gebietsartdnderungen, Entschadtgungen _
far Anderungen oder Aufhebungen zuldssiger Nutzungen nicht zu erwarten. -

“Auch die Anderung der Blockmnenberelchsﬂache von einem bisher gemlschten Geblet

~ zu einer &ffentlichen Griinflache, ist in Absprache mit dem damaligen Samerungstrager

. der WIR Wohnungsbaugesellschaft in ‘Berlin mbH, erfolgt Dle Flache wurde
: zwuschenzextllch vom Land Berhn erworben.
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Die Belastung der Grundstlicke Seelingstrale 55, DanckelmannstraRe. 16 und ‘Sophie- _
‘Charlotten-Strale 83 und 84 mit Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechten, erfolgte ebenfalls in

Abstimmung mit dem damaligen Sanierungstréger.

Vom - Sanierungstrager wurde ein Wertausgleich fur die Eiﬁréumung von~ Geh- und
Fahrrechten auf den Grundstiicken SeelingstraRe 55, Danckelmannstrale 16 und

Sophie-Charlotten-Stralte 83 geltend gemacht.

Durch Planzeichnung und Textliche Festsetzung Nr. 4 und 5 wird auf den Grundstiicken -
SeelingstralRe 55, Sophie-Charlotten-StraRe 83 sowie DanckelmannstralBe 16 eine mit
- einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit (bzw. mit einem zusétzlichen Fahr- und
- Leitungsrecht auf dem Grlindstick SeelingstraRe 55 sowie Sophie-Charlotten-Strafle

. 83) zu belastende Flache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.

Mégliche hieraus resultierende Entschadigungsforderungen werden grundsétziich nach

§ 41 BauGB erhoben. Da der gesamte Geltungsbereich jedoch in einem férmlich

festgesetzten Sanierungsgebiet lag, wurden etwaige Entschédigungsanspriiche nach
- Abschluss der Sanierung im'Zusammenhang mit den Regelungen des § 153 BauGB

_geprift und bei der Ausgleichsbetra'gserhebung berlicksichtigt.

4. Auswirkungen auf den-Haush’aitsplan und die Finanzierung-
. Auswirkungeﬁ auf Einnahmen und Ausgaben

Durch die Aufhebung des Sanierungsgebietes Klausenerplatz.im Jahre 1995.und der
inzwischen abgeschlossenen Durchftthrung:  "von - é&ffentlich finanzierten,
Sanierungsmaflnahmen entstanden - dem Land Berlin Kosten aufgrund der vom

. Sanierungstrager eingereichten Schlussabrechnungen (z.B. flr zusatzliche éntstandene -
‘Baukosten  wahrend  der  Durchfihrungsphase .etc.). Die  einzelnen
Grundstiicksabrechnungen’ werden zum Teil noch von der Senatsverwaltung  fur

. Stadtentwickiung und vom Bezirk - Uberpriift.
Entschadigungsforderungen fir Geh-; Fahr- und Leitungsrechte’ sind grundsétzlich
anzunehmen. Da allerdings i.d.R. nach Abschluss einér-Sanierung Grundstiicke durch
stédtebauliche OrdnungsmaRnahmen einen Wertzuwachs verzeichnen, der nicht aus
Aufwendungen. der Eigentumer resultiert, erfolgt ein Wertausgleich nach § 153 BauGB.

+Durch die hierin festgeschriebene Erhebung von Ausgleichsbetragen fur die wahrend
des. - Sanierungszeitraumes durch offentliche - Mittel. - geschaffenen
Wohnumfeldverbesserungen, z.B. durch- Schaffung sozialer Infrastruktur. sowie neuer
Grlin- und Freiflachen aufgrund von Abriss und Entsiegelung, etc., erzielt das Land

Berlin wiederum Einnahmen.: :

'D. Verfa‘h ren

1. Aufstellungsbeschluss -

Der Senator fur Bau- und Wohnungswesen hat der Aufstellung des Bebéuuhgvsplans mit
Schreiben Il b A 22-6142/VI1-228 vom 31. Oktober 1977 zugestimmt. :

- -Der Beschiuss des Bezirksamtes Charlottenburg von Berlin vom'5. November 1979 = -
Uber die Aufstellung des Bebauungsplans wurde. gemaR §2 Abs. 1 des
- Bundesbaugesetzes in der Fassung vom 18.- August 1976 im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 71
vom 16. November 1979 auf Seite 1970 bekannt gemacht. - '
Die Entscheidung Uber Art und Weise, rdumlichen Bereich und Frist fur eine
vorgezogene Blrgerbeteiligung hat das Bezirksamt gemaR § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur
' ’ ‘ - 21
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Ausfihrung des Bundesbaugesetzes in der. Fassung vom 23 Januar 1979 im.

'Emvernehmen ‘mit der Senatsvenrvaltung fur Bau- und Wohnungswesen getroffen.

Vorgezogene Burgerbetelhgung“ gemaB § 2a Abs 2 BBauG

Die éffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die
Anhérung der Birger nach § 2a Abs. 2 des Bundesbaugesetzbuches in-der Fassung
vom 18. August 1976 fand.in der Zeit vom 19. November bis 19. Dezember 1979 statt.

Die beabsichtigte Neugestaltung des Sanierungsgebietes ist mit- den Betroffenen

- aufgrund der Vorschriften des § 9 des Stadtebauférderungsgesetzes in der Fassung

@

o

-vom 18. August 1976 in-mehreren Veranstaltungen erértert worden.

Betelhgung der Trager offentllcher Belange gemaéan § 2 Abs. 5 BBauG _
‘Die Betelllgung der Behérden und Stellen, die Trager sffentlicher Belange sind (§ 2 Abs '

" 5 des Bundesbaugesetzes), ist gemaR § 3 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfuhrung des

Bundesbaugesetzes durch den Senator fur Bau- und Wohnungswesen am 27. Februar
1980 erfolgt = ,
Behandlung in der Beznrksverordnetenversammlung

Die Bezrrksverordnetenversammlung des Bezirks. Charlottenburg hat dem Bebauungs-
plan am 20. Méarz 1980 grundsatzlich zugestimmt. Aufgrund eines neuen Sanierungs-
konzeptes hat das Bezirksamt Charlottenb'urg von Berlin beschiossen — Bezirksamts-
beschluss' Nr. 77 vom 16. Januar 1990 — den bisherigen Bebauungsplanentwurf zu

- dndern und einer parallelen Biirger- und Trégerbeteiligung zugestimmt.

.- Frithzeitige Biirgerbeteiligung” gemiR. § 3 Abs. 1 BauGB / Betelllgung der Trager'
offentlicher Belange gemiB § 4 BauGB-

Flr den. Bebauungsplanentwurf VII-228 wurde in der Zeit vom 29. Januar bis 2. Marz '

- 1990 die friihzeitige Burgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB.und in der Zeit vom 07.

Februar bis 20.-Marz 1990 die Betelllgung der Tréger offentllcher Belange. gemaB §4
BauGB durchgefuhrt

. Die Betelhgung der Burger an der Bauleltplanung wurde ortsubhch am 26. Januar 1990
“im Tagesspiegel, BZ und Morgenpost sowie durch Hinweis-in der TAZ bekannt gemacht
- Am 19. Februar 1990 fand zusatzlich eine oﬁentlrche Darstellung der PIanungszreIe in

der Aula der Nehrrng -Schule statt.

Der' Entwurf zum Bebauungsplan wurde wahrend der Auslegung von . 27 Personen
eingesehen, von denen sich 15 Personmen zur Planung &uRerten. Dariiber hinaus
nahmen 10 Personen schriftlich zur Planung Stellung. Zudem erfolgten 95 schriftliche

- Eingaben, davon eine als Sammeleingabe mit 11 Unterschriften sowie 73 Einzel-

eingaben mit standardisierten gleichlautendem Inhalt. Von den 73 standardisierten = -
Eingaben enthielten 23 ergénzende AuBerungen -

Von - 8 Tragern &ffentlicher Belange wurden Anregtingen und Bedenken zum
Bebauungsplanentwurf vorgebracht, die in einer Planungssitzung am 3. Juli 1990 mlt
den Beteiligten abschlieRend erortert wurden. : .

Die nachfolgenden AuBerungen der Burger und Anregungen und Bedenken der Trager_

 6ffentlicher-Belange sind gingegangen:

“1. Die Mehrheit der Biirger sprach sich fir die.Planungsalternative Il aus, wobei die
Gemeinschaftsanlage um die Grundstiicke Sophie-Charlotten-Strae 80 und.
Knobelsdorffstrale 50 erweitert werden sollte. Eine Nachverdichtung soll nur im
Rahmen von Loggien, Wintergarten und Balkonen zugelassen werden. .
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 Dieser Anregung stehen  die Fbrderungen anderer Blrger entgegen, die
Planungsalternative | bevorzugen oder die jegliche AuRerungen ablehnen bzw. eine
Reduzierung der Bebauungsdichte durch AbrissmaRnahmen wiinschen.

-Hinsichtlich der Gememschaftsanlagen stoRen sehr gegensétzliche Blrgerwilinsche
aufeinander. Zum einen bestehen Winsche nach einer En/velterung der Gemein-
schaftsanlagen andererseits einer Redu2|erung und zum dritten einer Entw1cklung‘

im Sinne der Altematlve 1.

3. Bezlglich der Stellplatze treffen ebenfalls gegensatzllche Forderungen aufelnander
‘Das Spektrum reicht von zusétzlichen Stellplatzen, tber Stellplitze in Tiefgaragen

nur unter Wohngeb&uden bis zum Ausschluss derselben.

4. Auch bei der Slcherung der vorhanden Bausubstanz werden unterschiedhche
Positionen deutlich. Die Forderungen gehen von einer Unterschutzstellung aller-
‘Baulichkeiten nach dem Denkmalschutzgesetz einer planungsrechthchen Slcherung o
-aller Gebaude bis zur Erhéhung der Geschossﬂachenzahl ,

- 5.'Anregung zum Ausbau von Dachraumen zu Wohnzwecken nur im sozralen‘
Wohnungsbau. : :
6. 'Schutz dervorhandenOfenhexzungen _ :
. Umgestaltung der Zugénge zur offentlichen Grunflache nach den Wunschen der
- Mieter, sowie Schutz vor Beeintrachtigungen. :
8. Anderung der - Zweckbestlmmung der offentliche Grunﬂache im Sinne einer
: multlfunktlonal nutzbaren Griin-, Spiel- und Frelflache

"9._ Sicherung der  vorhanden gewerblichen NutzUngen und - Verhlnderung einer
Ausdehnung eines bestlmmten Betriebes der Mobelbranche _

N

10. Bau eines Blockhe|zkraﬁwerkes
1 1. Bau einer Kita. ‘ ‘
-12. Gestaltung von Brandwanden durch Fassadenbemalung un'd’Fassadebegr(Jnung

~ - 13. Hinweise zur Forschreibung der Bebauungsplanbegrundung, wie Baukosten Tief-
garagen, Neubauten, Dlenstkrafteanmeldung o

| '14.'.Hmwe|s wonach Entschédigungsforderungen nicht geltend gemacht werden kénnen
’und kontrar hierzu, konkrete. Entschadlgungsforderungen -

’Neben dlesen AuBerungen wurden noch zusatzllche Forderungen wie:

- Erarbeltung eines Blockkonzeptes

. Anderung von Grundstiickszuschnitten

- Mietminderungen ' -

- Wandbemalungswettbewerbe

- - keine Bolzgitterkafige - - A

T e Einstellung‘ eines Gartner fur sffentliche Grunflachen

geduBert. Dariiber hinaus wurden einige planungsrechtlich relevante Fragen zum
~ ‘Ausbau’ von Dachraumen zu Wohnzwecken ‘sowie Fragen zur Modermsnerung und
- Instandsetzung gestellt. » 4 _

Zur systematischen Abwagung wurden die AuBerungen der Burger sowie der Trager
Offentlicher - Belange den -planungsrechtlich - relevanten Festsetzungen der
Bebauungsplanalternatlven zugeordnet und gememsam bearbeltet Anschlieflend
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erfoigte eine Ausemandersetzung mit den nicht planungsrechthch regelungsfahlgen
AuBerungen : 4

Die ‘beabsichtigte Entscheldung tiber das Ergebnis der Burgerbetelllgung wurde der
Senatsverwaltung am 20. Mérz 1991 mitgeteilt. Die hierauf erfolgte Stellungnahme der
Senatsverwaltung vom 8. Juli 1991 ist in den Bebauungsplan-Entwurf vom 7. November

1991 emgeﬂossen

fjffentliche'Auslégung gemaB § 3 Abs. 3 BauGB

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der.Zeit vom 17. Februar
1992 bis 20. Marz 1992 ist am 7. Februar 1992 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 7 auf Seite .
326 fristgerecht bekannt gemacht worden. Die Verdffentlichung der Beteiligungsfrist
erfolgte ebenfalls. am 17. Februar- 1992 in den Tageszeltungen .Berliner Morgenpost“

* . und ,Der Tagessplegel“

Im Rahmen- der offenthchen Auslegung sind drel schriftliche Stellungnahmen'
eingegangen. Folgende Emwande wurden von Betroffenen geauBert und abgewogen

Die Blocklnmatlve e.V. forderte die planungsrechtllche Absrcherung der Tierhaltung im
Block 128 durch eine entsprechende textliche Festsetzung Dle glelche Anregung kam

- von emem Bewohner der DanckelmannstraBe 15..

) 'Der Forderung konnte mcht entsprochen werden weil eine. solche Festsetzung
automatisch eine Unterhalts: und Verkehrssicherungspflicht fir die 6ffentliche Hand
bedeuten wurde Empfohlen wird hler eine privatrechtliche Regelung.

Ein Emwohner der Sophne—Charlotten StraBe 82 brachte folgende Anregungen vor:

1. Dle Durchwegung zwischen Parkanlage und Gemeinbedaifsfische solite nur ini
Notfall fir die Feuerwehr und nicht fur die Offentlichkeit, ermogllcht werden

Abwéagungsergebnis: Das betreffende Gehrecht fur die Flache: D war zu diesem
Zeitpunkt nur- fir das Rettungswesen vorgesehen; im weiteren Verlauf des B-
Planverfahrens wurde die textliche Festsetzung jedoch gestnchen :

2. Angeregt wurde, die Trennung der Teilbereiche der Gemelnbedarfsﬂache M1, um
* eine Beeintrachtigung des Hofbereichs der Sophie-Charlotten-Strake 82 zu vermelden '
Vorgeschlagen wurde eine Auftellung in 2 Grlinanlagen. ‘ .

. Der Anregung wurde nicht gefolgt da diese eine Benachtemgung der Bewohner der
Sophie-Charlotten- StraRe 83 bedeutet hatte. Die geringe Beeintréchtigung durch die -
- Uberwegung fur das Grundstuck Sophie- Charlotten Stralle 82 wurde’ fur vertretbar _

:-gehahen

3. Die Bezelchnung “Parkanlage sollte in “Grunan!age mlt Splelplatz umgeénde’rt
werden '

D|e entsprechende Grunflache ist als “offenthche Grunflache" festgesetzt Eine
Veranlassung die Zweckbestimmung zu &ndern besteht. nicht, da die beabsichtigte
- Gestaltung und ‘Nutzung der entprechenden Zweckbstlmmung nicht entgegensteht '

Behandlung in der Bez:rksverordnetenversammIung

Die- Bez;rksverordnetenversammlung hat mit Beschluss vom 14. Mai 1992 dem Bebau-
ungsplan zugestlmmt )
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8. .Rechtspriifung . o _

‘ In Anbetracht der Ergebnisse der seitens der Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen durchgefiithrten Rechtsprifung. wurden einige Korrekturen. und
.Ergénzungen. vorgenommen. Diese .Anderungen beriihrten nicht die Grundzige - der
, Planung und wurden auf dem Deckblatt vom 30. September 1992 eingetragen. Die

- Betroffenen wurden mittels' Schreiben vom 19.- Oktober 1992 im Rahmen eines einge-
schrankten Beteiligungsverfahrens gemaR § 3 Abs. 3 BauGB beteiligt. S

Weitere geringfiigige Anderungen wurden auf dem’ 2. Deckblatt vom 30. Juni 1997

. eingetragen. Diese beriihrten ebenfalls nicht die Grundzige der Planung. Mit Schreiben
.vom 02. Juli 1997 bzw. 16. Juli 1997. wurden die drei betroffenen 'Eigentumer im

. Rahmen eines ‘eingeschrankten Beteiligungsverfahrens gemaR § 3 Abs. 3 BauGB
hinsichtlich des Verzichtes auf die textliche Festsetzung Nr. 7. und der geringflgigen
Reduzierung der Flache GAnl MT gehért. Die mit Schreiben - vom 30.06.1997

- vorgebrachten Hinweise des Sanierungstragers fiihrten zu nochmaligen, geringflugigen

“ Anderungen im Bereich der Gemeinschaftsanlage tiber das 3. Deckblatt vom 5. Februar
1998. Die Kennzeichnung dieser Anlage wurde an 3 Punkten den realen Gegebenheiten
angepasst. T ‘ - . -

- Nach emeuter Ubersendung des Bebauungsplanes - zur Festsetzung an die
Senatsverwaltung wurde dieser mit Schreiben vom 4. Mai 1999 und ‘dem Hinweis

zurlickgesandt, dass aufgrund der .zwischenzeitlich erfolgten, nach Auffassung der
-Senatsverwaltung nicht nur redaktionellen” Anderungen ein erneuter BVV-Beschluss

~ erforderlich sei. -

| 9. Anderuhgen im Rahmen der Vorbereifung zur Festsetzung
- Im Rahmen der Vor»lcgereiiung der Planunterlagen fur das Festsetzungsverfahren wurde
‘die Begriindung aktualisiert. Sich hieraus ergebende inhaltliche Anderungender
. Festsetzungen wurden vorgenommen. Die textlichen Festsetzungen 1, 2, 5, 9 sowie 10
wurden redaktionell Uberarbeitet bzw. gestrichen (s.a. Pkt. B). Das Planbild wurde in

einigen Punkten mit Deckblatt vom 30. August 2005 entsprechend Uberarbeite.
. Im einzelnen handelt es sich hierbei um folgende Anderungen: : ‘
- Geringfugige Korrektur der Begrenzung sowie ergdnzende Vermafung im Bereich
der Gemeinschaftsanlage M1; in den nichtvermalten Bereichen verlauft die . ,
. Begrenzung der Gemeinschaftsanlage entlang der jeweiligen Grundsti]ckSg_renze;
~ die Darstellung im Plan macht hier eine zeichnerische Abweichung notwendig

- - Streichung der Flachenkennzeichnung D, da diese durch die Streichung der -'
diesbezliglichen textl. Festsetzung im 2. Deckblatt obsolet wurde '

- ‘Neqfqrmulierung der téxtlichén Festsetzung Nr. 1 entsbr'echend der Mustér TF :
Streichung der textlichen Festsetzung Nr.2 ‘auvfg,rund ehtsbk. Regelung tiber BauOBIn '
- Né’}uformulieri,mg' der textl'iche'n' Festsetzung Nr.5 .

. Stfeichurig d.er_textlichén. Festset2ung NI.9, éﬁfgrund genereller Zulassigkeit -

- -Strei.ch'u'ng der textlichen‘ Festsetzung Nr.10, da nicht rriéhr B-Plénrelevant
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- Entsprechende Neunummerieruhg der textlichen Festsetzungen

Die neugefassten textlichen Festsetzungen sind unter Puhkt B dargelegt. '

Die vorgenommenen Anderungen sind redaktloneller Art und erfordern keln erneutes
Betelllgungsverfahren

. 10. Anwendung der Uberleitungsvorschriften

Von den Uberle|tungsvorschr|ften des § 233 in Verblndung mlt § 244 BauGB W|rd
Gebrauch gemacht. o _

Demzufolge sind — die Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB
— der Umweltbericht nach § 2 a BauGB
-~ der Hinweis wahrend der Planauslegung nach §3 Abs. 2 BauGB

: , _auf umweltbezogenes Informatlonsmatenal
nicht erforderlici.

E. Rechts_gr'undlagen

' BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBL. | S._2414),
. gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824)

" AG BauGB - Gesetz zur Austhrung des Baugesetzbuches in der Fassung vom 7:
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel Il des Gesetzes vom 18.

Dezember 2004 (GVBI S. 524)

BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. IS.
132/ GVBI. S. 494), zuletzt geandert durch Artlkel 3 des Gesetzes vom 22. Apnl 1993

- (BGBI. I S. 466)

Berl‘in, dén é&ﬂ?gﬁ 2005

Bezirksbirgermeisterin  ~ - Bezirk_sstadfrat .

Grohler
Bezirksblrgermeisterin o : Bezirksstadtrat
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