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Hinweis

In dieser Arbeit wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit das generische Maskulinum verwendet.
Weibliche und anderweitige Geschlechteridentitaten werden dabei ausdriicklich mitgemeint.
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Kurzfassung

Das Coronavirus SARS-CoV-2 stellt Deutschland seit Januar 2020 vor groRe Herausforderungen. Am
22. Mdrz 2020 trat der erste Lockdown in Kraft, welcher mit zahlreichen Einschrankungen im
oOffentlichen und privaten Leben verbunden war. Das Gastgewerbe war besonders stark von diesen
Beschrankungen betroffen. Schatzungen der Unternehmensberatung TREUGAST Solutions Group
zufolge, blfte das Hotelgewerbe 60% des Umsatzes im Jahr 2020 gegenuber dem Vorjahr ein. Es ist
davon auszugehen, dass etliche Hauser in der Hotelbranche die Krise nicht berstehen und die
Immobilien infolgedessen, kurz-, mittel- oder gar langfristig, zumindest in der althergebrachten Form,
wenig bis ungenutzt bleiben. Eine Umnutzung leerstehender Hotels kdnnte eine Option fur Investoren
und Private sein, gunstige Wohnimmobilien zu erwerben. Dieses Vorgehen ermdglicht neuen
Wohnraum dem Wohnungsmarkt zuzufiihren. Das Ergebnis ware eine Entlastung des gegenwartig stark
angespannten Wohnungsmarktes. Selbstverstandlich l6st die Umnutzung einiger Hotels nicht
vollstdndig das Wohnungsnotproblem, aber sie ist ein Schritt in die richtige Richtung.

In der vorliegenden Arbeit wird zunéchst auf das Umnutzungsverfahren und die damit einhergehenden
rechtlichen Bestimmungen eingegangen. Darauf basierend und zusatzlich in Abhéngigkeit der
gegebenen Hoteltypologie, der Lage sowie Zustand der Immobilie werden Umnutzungsmaglichkeiten
untersucht. Schlussendlich wird die Frage beantwortet, inwieweit die Umnutzung von Hotelimmobilien
in Wohnimmobilien in Berlin praktisch mdglich ist.

Abstract

The SARS-CoV-2 coronavirus has presented Germany with major challenges since January 2020. On
March 22, 2020, the first lockdown came into place, which was associated with numerous restrictions
in public and private life. The hospitality industry was particularly hit hard by these restrictions.
According to estimates by the consultancy TREUGAST Solutions Group, the hotel industry lost 60%
of its revenue in 2020 compared to the previous year. It is to be assumed that quite a few houses in the
hotel industry will not survive the crisis and that, as a result, the properties will remain little or unused
in the short, medium or even long term, at least in their current form. Conversion of vacant hotels could
be an option for investors and private individuals to acquire affordable residential properties. This
approach would allow new residential space to be added to the housing market. The result would be a
relief of the currently very tight housing market. Of course, the conversion of some hotels does not
completely solve the housing shortage problem, but it is a step in the right direction.

This paper first discusses the conversion process and the legal questions that accompany it. Based on
this and additionally depending on the given hotel typology, the location as well as the condition of the
property, conversion possibilities are examined. Finally, the question is answered to what extent the
conversion of hotel properties into residential properties in Berlin is practically possible.
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1. Einleitung

1.1 Problemstellung

Am 27. Januar 2020 hat das Coronavirus SARS-CoV-2 Deutschland erreicht. Der erste Deutsche,
welcher aus dem Landkreis Starnberg in Bayern stammt, hat sich infiziert. Zu diesem Zeitpunkt schatze
das Robert-Koch-Institut (RKI) die Gefahr, welche von der neuen Atemwegserkrankung ausgeht, fiir
die Gesundheit der Menschen in Deutschland als gering ein. Die Zahl der Infizierten stieg kontinuierlich
seit dem ersten Fall an. Bereits am 22. Marz 2020 trat der erste Lockdown in Kraft, welcher mit
zahlreichen Einschrankungen im offentlichen und privaten Leben verbunden war?.

Gastgewerbe waren besonders stark von diesen Beschrankungen betroffen. Schatzungen der
Unternehmensberatung TREUGAST Solutions Group zufolge, bifte das Hotelgewerbe 60% des
Umsatzes im Jahr 2020 gegentber dem Vorjahr ein. In den Monaten April und Mai war sogar ein
Riickgang an Ubernachtungen gegeniiber dem Vorjahr von iiber 90% zu verzeichnen2. Politische
Entscheidungstrager reagierten darauf mit der VVerabschiedung verschiedener RettungsmalRnahmen, wie
bspw. Kurzarbeit oder das Gesetz zur Fortentwicklung des Sanierungs- und Insolvenzrechts®. Dennoch
ist die Situation flr das Gastgewerbe, welches das Beherbergungs- und Gaststattenwesen beinhaltet,
existenzbedrohend. So seien laut Peter Dietz im Jahre 2021 und in den folgenden Jahren ,,zahlreiche
Insolvenzen, Ubernahmen und Fusionen“ zu erwarten‘. Momentan ist noch kein Ende dieser
schwierigen Krise abzusehen. Klar ist jedoch, dass viele Hoteliers an ihre Grenzen stoRRen. Ein aktuelles
Beispiel fir eine Insolvenz ist die deutsche ,,Star Inn“-Hotelkette. Diese besall bis 2020 mehr als 15
Héauser in den grofiten deutschen Stadten®.

Gleichzeitig herrscht in diesen Grofstadten ein massiver Wohnraummangel. VVor allem sind bezahlbare
Wohnungen meistens Mangelware. Bei einer Marktanalyse der Hans-Bdckler-Stiftung vom Jahr 2018
wurden 77 deutsche Grol3stadte (>100.000 Einwohner) untersucht. Dabei stellte sich heraus, dass mehr
als 1,9 Millionen Wohnungen fehlen. Dazu gehoren ca. 1,4 Millionen kleinere Wohnungen und
Apartments unter 45m2. Somit kann vermutet werden, dass insbesondere Ein- bis
Zweipersonenhaushalte von der Knappheit betroffen sind. Berlin ist dabei mit etwa 310.000 fehlenden
Wohnungen an der Spitze der untersuchten Grof3stadte hinsichtlich der Wohnungsnot®. Auch der kiirzlich
beschlossene so genannte ,,Mietendeckel* (Berlins Mietenwohgesetz) verénderte an dieser Situation
nichts Grundsétzliches. Er bewirkte im Gegenteil laut der Untersuchung von 21st Real Estate, dass die
Zahl, der auf dem Markt angebotenen Wohnungen, gesunken ist’.

Betrachtet man die Preisentwicklung bei Biiro-, Mehrfamilienh&usern und Wohneigentum, I&sst sich ein
eindeutiger, positiver Trend in den letzten zehn Jahren erkennen. Selbst wahrend der Corona-Pandemie
ist ein anhaltender Anstieg der Immobilienpreise, vor allem in Grof3stadten, zu verzeichnen.? Die
Pandemie bewirkte eine Verlangsamung der Preissteigerung, jedoch ist bis dato kein Ende des
Aufschwungs in Sicht®. Fir Investoren ist es derzeit in Berlin schon fast unmdglich, Wohnobjekte mit
einer hohen Rendite zu kaufen. In Bezirken wie Prenzlauer Berg oder Mitte lassen sich reelle Renditen
von lediglich etwa 3% erzielen®°.

! (Bundesministerium fir Gesundheit, 2021)

2 (Fiolka, 2020)

3 (Dr. Bélingen & Guines, 2021)

4 (Dietz, 2021)

5 (Schnell, 2020)

6 (Hans-Bdockler-Stiftung, 2018)

7 (21st Real Estate Gmb, 2020, pp. 2-5)

8 (Genossenschaftliche Finanzgruppe Volksbanken Raiffeisenbanken, 2020)
9 (Rittmaier, 2021)

10 (Balzli, 2021)
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Zeitgleich werden viele Hotelimmobilien deutlich unter dem zuvor ublichen Marktpreis gehandelt. Bei
einer durch Colliers durchgefiihrten Umfrage unter 65 Investoren, darunter insbesondere Fond- und
Assetmanager, rechneten mehr als 75% von diesen mit fallenden Miet- und Kaufpreisen von
Hotelimmobilien. Des Weiteren schwindet das Interesse an Hotelimmobilien unter den Befragten. Die
Investitionen in dieser Assetklasse fielen von 38% vor der Krise auf 17% wéhrend der Corona-
Pandemie. Jedoch ist bei dieser Entwicklung zu beachten, dass Hotelimmobilien bereits vor der
Pandemie an Attraktivitat verloren haben. In einem anderen Marktbericht von Colliers wurde ein starker
Abwartstrend seit dem Jahr 2014 dokumentiert. Im Jahr 2018 sind die Renditen bei Hotelimmobilien
bereits auf ein &hnlich niedriges Niveau wie Wohnimmobilien gefallent! 2,

N
A

w— Barlin Diis==ldorf Frarkfurt == Hzmburg

Kaln Miinchen Stutigart

Abbildung 1: Renditeentwicklung in der Hotellerie 2014 - 2018!

Seit Lockdown-Beginn im Mdrz 2020 mussten zahlreiche Hotels unerwarteterweise und mit sofortiger
Wirkung schlieBen?. Es ist davon auszugehen, dass etliche Hauser in der Hotelbranche die Krise nicht
tiberstehen und die Immobilien infolgedessen, kurz-, mittel- oder gar langfristig, zumindest in der
althergebrachten Form, ungenutzt bleiben. Eine Umnutzung leerstehender Hotels kénnte eine Option
fur Investoren und Private sein, glinstige Wohnimmobilien zu erwerben. Dieses VVorgehen ermdglicht
neuen Wohnraum dem Wohnungsmarkt zuzufilhren. Das Ergebnis ware eine Entlastung des
gegenwartig stark angespannten Wohnungsmarktes. Selbstverstandlich l6st die Umnutzung einiger
Hotels nicht vollstandig das Wohnungsnotproblem, aber sie ist ein Schritt in die richtige Richtung.

Ziel der Thesis ist es daher, eine Antwort auf die folgende Fragestellung zu finden:

Inwieweit ist die Umnutzung von Hotelimmobilien in Wohnimmobilien unter Beriicksichtigung
gesetzlicher Regelungen in Berlin praktisch mdglich?

11 (Rohring, 2020)
12(Colliers International, 2019)
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1.2 Vorgehen

Im Folgenden wird ein kurzer Uberblick iiber die in der Thesis behandelten Themen gegeben. Die Arbeit
lasst sich in zwei Teile gliedern. Zundchst wird eine theoretische Grundlage geschaffen, welche sich auf
alle Umnutzungen von Gastgewerbeimmobilien in Wohnimmobilien bezieht. Daflr wird zunachst der
Begriff der Umnutzung definiert. Danach wird die Durchfihrung einer Nutzungsédnderung im
rechtlichen Sinne erldutert und daraufhin wiederum werden unterschiedliche Wohnformen und
mdogliche Zielgruppen untersucht. Zugleich werden Hoteltypologien analysiert, um darauf basierend
verschiedene plausible Umnutzungskonzepte zu entwickeln. Ferner werden im bauordnungsrechtlichen
Sinne bautechnische Aspekte beleuchtet.

AnschlieBend werden im zweiten Teil der Arbeit konkrete Fallbeispiele herangezogen. Die Fallbeispiele
dienen dazu zum Teil entwurfliche, jedoch v.a. verschiedene Planungsrechtliche Umnutzungsaspekte
praxishezogen zu erldutern. Das erste Fallbeispiel des Sofitel Hotels beschreibt die Umnutzung eines
typischen Berliner Hotels im Kerngebiet am Kurfiirstendamm. Zudem steht dieses Hotel stellvertretend
fir moderne Hotelbauten, welche in einer Schottenbauweise errichtet worden sind. Das zweite
Fallbeispiel betreffend der Pamina Pension visualisiert v.a. die planungsrechtlichen Aspekte der
Umnutzung von Gasthdusern auBerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans. Die
vergleichsweise kleine Pension ist in jeder Hinsicht ein kontrares Fallbeispiel zum Sofitel Hotel. Das
dritte Fallbeispiel, welches sich mit dem Tulip Inn Hotel in Minchen befasst, zeigt hingegen einen Fall
in dem der Bebauungsplan eine Hotelnutzung vollstandig ausschlieRt. Hier wird ausschlieRlich auf die
Mdglichkeit der Bebauungsplananderung eingegangen und es wird gezeigt, mit welchem Aufwand und
Risiken ein solches VVorhaben rechnen muss.

Nach und nach wird so in den verschiedenen Kapiteln dieser Arbeit auf grundlegende rechtliche
Umnutzungsaspekte eingegangen und Fragen schrittweise vertieft geklart. Anhand der ersten beiden
Fallbeispiele werden zwei zueinander vollkommen gegenseitige, entwurfliche Ausgangspunkte gezeigt.
Daraufhin werden am Ende der Arbeit zusatzlich die dkonomischen Aspekte einer Umnutzung
aufgegriffen und konkrete Umnutzungskosten fiir Nutzungsédnderungen der ersten beiden Fallbeispiele
geschatzt. Ferner erfolgt eine Schatzung der Kosten, mit welchen ein Investor rechnen muss, wenn
dieser die Kosten einer Bebauungsplananderung tragen misste, was im Fallbeispiel drei der Fall ware.
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2. Baurechtliche Grundlagen

2.2 Definition Nutzungsanderung

Unter dem Begriff Nutzungsinderung, in der Thesis auch als Umnutzung bezeichnet, ist eine ,,Anderung
der genehmigten Nutzung einer baulichen Anlage**® zu verstehen. Aus der rechtlichen Sicht ist eine
Nutzungsanderung grundsétzlich ein Vorhaben im Sinne 829 BauGB. Hierbei ist unter dem Begriff
Anderung sowohl der Ausbau, Umbau, die Erweiterung oder Verkleinerung zu verstehen. Nicht unter
diese Bezeichnung fallen jedoch der Abriss oder Teilabriss, soweit der bestehende Teil der baulichen
Anlage nicht verandert wird. Dies ist jedoch nur der Fall, soweit das NutzungsmaR nicht verandert wird
1435 Der Begriff Nutzungsanderung beschrankt sich somit darauf, dass sich die Zweckbestimmung des
Gebaudes andert, ohne dabei eine Anderung an der Bausubstanz vorzunehme®. Die Schwelle einer
Nutzungsanderung ist in der Regel niedrig. Diese andert sich in Abhangigkeit u.a. von der genehmigten
Nutzung. Je genauer die Nutzung festgelegt wurde, desto weniger Spielraum ist im Hinblick auf
Nutzungsvariationen mdéglich. Demnach ist es auch umso wahrscheinlicher, dass gegen solche
Vorgaben verstoBen wird und es zu einer Nutzungsanderung kommt 7.

Vielen Eigentimern sind die Beschrankungen hinsichtlich der Nutzung ihrer Immobilien gar nicht
bewusst. Die genehmigte Nutzungsart kann, muss aber nicht, im Genehmigungsbescheid der
Baugenehmigung spezifiziert werden. Die wichtigste Quelle, um Informationen zum Grundstiick zu
erhalten, ist das Liegenschaftskataster. ,,Das Liegenschaftskataster ist der einzige flachendeckende
Nachweis Uber die tatsédchlichen Verhéltnisse aller im Bezirk befindlichen Grundsticke und Gebéaude
(Liegenschaften), der den Erfordernissen von Verwaltung, Wirtschaft und Recht geniigen muss.* 8 Ein
beispielhafter Auszug aus dem Liegenschaftskataster istin  Abbildung 2 zu sehen.

Der Bebauungsplan und Flachennutzungsplan geben zusétzlich Auskunft tiber die Nutzungsart, wobei
diese Angaben oftmals nicht spezifisch genug sind und im Einzelfall nicht als Entscheidungsrundlage
hinsichtlich des Tatbestandes einer Nutzungsanderung geniigen®®. Die Einsicht des Bebauungsplans oder
des Flachennutzungsplans ist dennoch im Einzelfall sehr wichtig. Beispielsweise konnen
unterschiedliche Nutzungsarten bereits in den Festsetzungen des Bebauungsplans quadratmetergenau
festgelegt werden. Eine auf Basis eines solchen Bebauungsplans erteilte Baugenehmigung wiirde keinen
Spielraum hinsichtlich der Nutzung zulassen. Ein VerstoR gegen die vorgegebenen, der Nutzung
zugewiesenen, Quadratmeterzahl, wirde bedeuten, dass eine Nutzungsanderung vorliegt?.

13 (IHK Hannover, 2019)

14 (Kroger & Hanken, 2006, p. 16)

15 (Reidt, 2016, p. 488)

16 (Kroger & Hanken, 2006, p. 16)

17 (Reidt, 2016, pp. 486-492)

18 (Bezirksamt Neukolln, o. J.)

19 (Baunutzungsverordnung BauNVO, 2017)
20 (Reidt, 2016, pp. 464-471)
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¢  Bazirksamt Auszug aus dem
Neukiilln von Berlin é
Stadtentwickingsamt Liegenschaftskataster
FB Wermessung und Geoinformation Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
arl-Marx-Siralie 83
12040 Berlin

Aktualithl 16.05. 0016 Z3:50 Uhr

Flurstiick 86, Flur 115, Gemarkung Neukdlin (0060)

Gabiatszugehdnigkeil; Bezirk Meukdiin
Finanzamt Meukin
Lage: Donausiraide 9
Kar-Mars-Sirale &3
Fiche: 11 256 m*
Tats&chliche Nutzung: 11 256 m® Gebdude- und Frelfidche
[Fiiche besonderer funktionaler Pragung (Verwalung))
Landasgrundwermégen; Hirweis: Flachen werden moglicherwaise nicht korrekl ausgageben
11256 m?
Geschifts- u. Aufgabenbereiche dar Bezirksverwaltung Meukdlin, Personal und
Verwaltung

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Grundslibck

Buchung: Amisgerichi [Grundbuchamt) Meukdiin
Grundbuchbezirk Newkalln
Grundbuchblatl 10217
Laufende Nr. im Bestandsverzeichnls 26

Eigentum: 1 Land Barlin
Eigentlimerart: Eigenes Bundesland

Cinpne fupszug bl secchinal eriall. Er stosl einem Beglaubiglen Auszug glaich (517 Abs. B Sesatz Dber das Yenmessungssesen

i® Bearlin [Viarm0Bdn) in der Feassung wom B Janues 1508 (GWEL 5 SEL nelstzl pafinder durch Arienl W1 dee Gasstoss wom 10

Movwembes 2008 {GVBL, 5, 614} Dax Vandallatiges My das aganen Sebrauch isl 2ullsig; 1 andar Zweske sl s Edautni dee  Seite 1 von 1
muntfrdigen BehSrda arfordenion [§ 7 Aba_ 1, § 27 Abe. 1 VermEan) VerdetBitgunges milssan derdich als solche pkmsnzoiohmet

S,

Abbildung 2: Beispiel fiir Inhalte des beschreibenden Teils des Liegenschaftskatasters?
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2.3 Verlust des Bestandschutzes

Der Bestandschutz ist ein Rechtsinstrument, welches im Artikel 14 Abs. 1 des Grundgesetzes (GG)
verankert ist: ,,Das Figentum und das Erbrecht werden gewihrleistet. Inhalt und Schranken werden
durch die Gesetze bestimmt.“ 22 Der Bestandsschutz soll dem Bauherrn eine Planungssicherheit
ermoglichen?®. Im Baurecht spielt der Bestandsschutz eine sehr groRe Rolle und wird in
unterschiedlichen Spezialvorschriften geregelt. Jedoch gibt es weder im Bauplanungsrecht noch im
Bauordnungsrecht eine bestimmte Vorschrift, welche den Bestandsschutz abschlieBend definiert. Der
Bestandsschutz bezieht sich hierbei jedoch nicht generell auf alle vorhaben, sondern nur auf bauliche
Anlagen, welche als fertiggestellt zu bezeichnen sind. Hierbei bezieht sich der Bestandsschutz auf die
zum Zeitpunkt der Fertigstellung bestehende Form des Gebaudes. Das Gebédude darf dennoch
instandgesetzt oder modernisiert werden?%. Zudem kann der Bestandsschutz in MaRen dem Eigenttimer
auch eine Wiedererrichtung oder Erweiterung des Gebaudes einraumen?®. Es ist aber zu beachten, dass
der Bestandsschutz nur die Nutzungsart schiitzt und nicht die Nutzung durch den Eigentlimer oder
Nutzer. So ist es auch mdglich, dass Personengruppen von der Nutzung bestimmter Grundstiicke
ausgeschlossen werden. Dies wird am Beispiel einer landwirtschaftlichen Nutzung sehr deutlich. Die
geschiitzte Nutzung ist hierbei Nutzer-/Personenabhdngig, da z.B. ein im Rahmen eines
landwirtschaftlichen Betriebs genutztes Wohnhaus nur dann als solches genutzt werden kann, sofern der
Nutzer den landwirtschaftlichen Betrieb ausfuhrt. Wére dies nicht der Fall kdme es zu einer
Nutzungsanderung, also zu einem Vorhaben im Sinne des §29 BauGB und der Bestandsschutz wirde
nicht mehr greifen? %/,

Der Bestandsschutz wird in den passiven und aktiven Bestandsschutz unterteilt. Der passive
Bestandsschutz dient dem Erhalt der RechtméRigkeit einer baulichen Anlage. Dies speziell im Hinblick,
dass sich die Rechtsvorschriften &ndern und die bauliche Anlage den neuen Vorschriften widerspricht.
So ist ein rechtmaRig errichtetes Gebdude, dessen bauliche Beschaffenheit und die damit
miteinhergehende Grundstlicksnutzung grundsétzlich vor Beseitigungs- oder Anpassungsverlangen
geschitzt®,

Der aktive Bestandsschutz befasst sich hingegen mit den Rechten des Eigentiimers im Hinblick auf die
Anderungen an der baulichen Anlage. So ist auch der aktive Bestandsschutz nicht zentral geregelt,
sondern wurde mit der Zeit durch verschiedene Gesetze oder Ordnungen und in verschiedenen
Rechtsprechungen schrittweise geformt und geregelt. Die meisten Themen sind bereits vom aktiven
Bestandsschutz abgedeckt. Dazu gehdren z.B.:

- Die Aufrechterhaltung und Modernisierung von baulichen Anlagen. Diese unterliegen dem
aktiven Bestandsschutz.

21 (Bezirksamt Neukolln, o. J.)

22 (BauNetz, 0. J.)

23 (Ehd.)

24 (Urteil BVerwG, IV C 75.71, 18.10.1974)
25 (JuraForum, 2021)

% (BauNetz, 0. J.)

27 (Schwarzer, 0. J.)

28 (BauNetz, 0. J.)
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- Die Aufwertung einer baulichen Anlage, sofern diese mit dem Brandschutz vereinbar sind.
Diese unterliegen auch dem aktiven Bestandsschutz.

- Begrenzte Erweiterungen, welche zur funktionsgerechten Nutzung dienen. Nicht gemeint sind
hiermit Garagen. Diese unterliegen auch dem aktiven Bestandsschutz.

- Das Hinzuftigen oder die Auswechslung ganzer Anlagen hingegen, bzw. der Abriss und die
anschlielRende sofortige Wiedererrichtung von baulichen Anlagen, wiirden das Erldschen des
Bestandsschutzes bedeuten®.

Der aktive Bestandsschutz spielt bei der Umnutzung von Immobilien verstérkt eine Rolle. Da es sich
bei der Umnutzung von Hotelimmobilien in Wohnimmobilien jedoch immer um ein VVorhaben handelt,
greift der Bestandsschutz nur in wenigen Punkten bzw. Féllen. Grundsatzlich greift der Bestandsschutz
bei Nutzungsanderungen, wenn es sich um Anderungen mit unwesentlicher Auswirkung auf die Qualitat
sowie Quantitét der baulichen Anlage handelt. Ist die Nutzungsédnderung jedoch mehr als wesentlich,
verfallt der Bestandsschutz®®. Bei der Umnutzung von Hotelimmobilien in Wohnimmobilien ist also in
den meisten Fallen davon auszugehen, dass es zum Erléschen des Bestandsschutzes kommt.

Dennoch gibt es Ausnahmen von dieser Regel. Viele Bauordnungen ermdglichen unter verschiedenen
Umstéanden auch bei Nutzungsdnderungen von der Einhaltung der vorgesehenen Abstandsflachen
abzusehen. Die BauO BIn formuliert im 86 Abs. 9 Nr. 2: ,,Bei rechtméifig bestehenden Gebauden, die
das Abstandsflachenrecht nicht einhalten, sind die Abstandsflachen in folgenden Féllen unbeachtlich:
[...] [bei] Nutzungsanderungen, wenn der Abstand das Gebaude zu den Nachbargrenzen mindestens
2,50 Meter betragt oder die AuBenwand als Gebaudeabschlusswand ausgebildet ist, [...]. Die
Regelungen diesbeziiglich sind jedoch recht neu und sind aufgrund der Novellierung der BauO BIn im
Jahr 2016 in Kraft getreten. Sie wurden aufgrund der Anpassungen in der Musterbauordnung notwendig.
Der Grund fiir die Anpassung waren verschiedene Urteile®!. AuRerdem kann laut 86 Abs. 11 BauO Bin:
,Eine Abweichung von den Abstandsflichen und Abstinden nach § 67 zugelassen werden, wenn die
Schutzziele gewahrt bleiben. Eine atypische Grundstiickssituation ist nicht erforderlich*®?. Diese
Ausnahmen werden in der MBO nicht vorgesehen. Es gibt zwar einige weitere aktive
Bestandsschutzregelungen in der BauO Bln, jedoch sind die meisten nicht auf die Umnutzung von
Hotelimmobilien in Wohnimmobilien anwendbar, da eine Nutzungsanderung den Verlust des
Bestandsschutzes zufolge hat.

Neben dem Abstandsrecht findet man in der BauO BIn und der MBO deshalb nur eine weitere
Bestandsschutzregelung, welche sich spezifisch auf Nutzungsédnderungen bezieht. Diese ist im § 43
Abs.3 - Sanitdre Anlagen, Wasserzéhler zu finden. Hier sind rechtliche Erleichterungen fir
Nutzungsanderungen vorgesehen. So muss zwar ,,[...] [jJede Wohnung [...] einen eigenen
Kaltwasserzéhler haben. Dies gilt nicht bei Nutzungsanderungen, wenn die Anforderung nach Satz 1
nur mit unverhaltnismaRigem Mehraufwand erfuillt werden kann.«

2 (BauNetz, 0. J.)

30 (JuraForum, 2021)

31 (z.B. Urteil des Verwaltungsgerichtshofs (VGH) Baden-Wiirttemberg vom 18.03.2014)
32 (867 Abs. 11 BauO BIn)

33 (843 Abs. 3 BauO BIn)
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Schlussendlich ist ferner wichtig zu erwahnen, dass der Bestandsschutz nur bei Anlagen gilt, welche
sowohl formell korrekt aber auch v.a. bautechnisch legal errichtet worden sind. Sofern eine Anlage als
nicht formell korrekt errichtet wurde, muss diese nach dem zum Bauzeitpunkt oder (ber eine langere
Zeit hinweg mit dem geltenden Recht sowohl in bautechnischer, aber auch baurechtlicher Hinsicht
vereinbar gewesen sein. Auch rechtswidrig genehmigte Anlagen dirfen das Privileg des
Bestandschutzes genieRen. Nicht unter den Bestandsschutz fallen jedoch Anlagen, welche nur geduldet
sind, unabhangig vom Alter,

34 (BauNetz, 0. J.)
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3. Ablauf einer Nutzungsanderung: Baugenehmigungsverfahren

Das Bauordnungsrecht lasst sich in zwei fachliche Schwerpunkte gliedern. Zum einen das materielle
Bauordnungsrecht, welches sich u.a. mit den Aspekten der Gefahrenabwehr sowie mit den technischen
Regelungen befasst. Zum anderen in das formelle Bauordnungsrecht, welches sich u.a. mit Aspekten
der Genehmigungsverfahren befasst®. Hierbei tragen die Bundeslander die Gesetzeskompetenz tiber die
jeweiligen Bauordnungen®. Die einzelnen Bauordnungen basieren jedoch auf der Musterbauordnung
(MBO), welche in der Bauministerkonferenz im Jahre 2002 fiir alle Bundeslédnder als ,,Standard- und
Mindestbauordnung*®” geschaffen wurde® %, Im Folgenden wird auf die formellen Regelungen des
Bauordnungsrechts eingegangen.

Eine Baugenehmigung zunachst im Sinne des § 59 Abs. 1 BauO Bln ist zur Errichtung, Anderung sowie
zur Nutzungsanderung bei baulichen Anlagen notwendig*. Der Gesetzesgeber sieht jedoch auch hier
verschiedene Ausnahmen und Sonderfélle in den jeweiligen Bauordnungen vor. Im Fall von der BauO
BIn regeln dies die 88§ 60 bis 62, 76 und 77 BauO BIn*.

In Deutschland gibt es die Mdglichkeit viele Vorhaben, ohne einer Baugenehmigung zu errichten.
Hierbei ist es besonders wichtig die Mdglichen Félle zu differenzieren. So sind einige Bauvorhaben
nach 861 MBO tatsachlich verfahrensfrei (862 BauO BIn) und bendtigen keinerlei Genehmigung.
Andere wiederrum unterliegen Sonderregelungen, weshalb die Genehmigung dieser Anlagen trotzdem
stattfinden muss, aber die Baugenehmigung an sich nicht von den Bauordnungen abgedeckt wird*? 4,

Mdogliche Ausnahmen:

Daher sollte gepruft werden, ob eine Nutzungsdnderung in einigen Féllen genehmigungsfrei
durchgefuhrt werden kénne. Dafur werden im Folgenden verschiedene Verfahrensfreie Vorhaben
betrachtet.

Die Umnutzung von Hotelimmobilien gehdrt nicht zu verfahrensfreien Vorhaben (friiher
genehmigungsfreie Vorhaben) nach 861 BauO BIn. Dies sind Vorhaben, welche keiner
Baugenehmigung, Genehmigungsfreistellung oder Zustimmung bediirfen und somit nicht den §863-65,
71, 75-76 unterliegen. Verfahrensfreie VVorhaben sind jedoch nicht generell von allen Rechtsvorschriften
befreit. Sie unterliegen weiterhin anderen Regelungen wie z.B. dem Naturschutzrecht,
Denkmalschutzrecht oder dem Bauplanungsrecht. Daher steht es in der Eigenverantwortung des
Bauherrn die Einhaltung solcher Vorschriften zu prifen und die notwendigen Genehmigungen
einzuholen* 5,

35 (JuraForum, o. J.)

% (Ebd.)

37 (Bauprofessor, 2021)

38 (Ebd.)

39 (Kroéger & Hanken, 2006, p. 16)
40 (859 Abs. 1 BauO Bln)

4 (Ebd.)

42 (BauO BIn Kommentar, 6. Auflage, p. 400)
43 (Albinus, 0. J.)

44 (861 BauO BIn)

45 (Erler, 2019)
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Die Umnutzung von Hotelimmobilien in Wohnungsimmobilien féllt dabei auch nicht unter den 860
BauO Bln - Vorrang anderer Gestattungsverfahren, da sie kein Vorhaben tberortlicher Bedeutung ist.
Sie gehort auch nicht zu der Aufgefuhrten Liste der Vorhaben, welche zur ¢ffentlichen Versorgung
(Wasser, Gas, Elektrizitdt, Warme) oder Verwertung und Entsorgung nach besonderen
Rechtvorschriften einer Zulassung bedirfen. Dies sind z.B. Abwasser- oder Verwertungsanlagen,
welche nach dem Kreislaufwirtschaftsgesetz genehmigt werden oder auch besondere VVorhaben, welche
nach Produktsicherheitsrecht oder nach dem Atomgesetz einer Genehmigung oder Erlaubnis bedtrfen?®.

Auch féllt die Umnutzung von Hotelimmobilien nicht unter den 8 77 BauO BIn. Da diese kein
offentliches Bauvorhaben im Sinne § 77 Abs. 1 BauO Bln ist und die Zustandigkeit wie u.a. die Leitung
der Entwurfsarbeiten und Baulberwachung unter Zustandigkeit der Stelle des Bundes oder Landes
(Baudienststelle) liegt. Die Umnutzung von Hotelimmobilien gehort weder zu Anlagen der
Landesverteidigung, der Bundespolizei oder zu Anlagen des zivilen Bevdlkerungsschutzes. Noch
werden solche Vorhaben wie im § 77 Abs. 2 und 5 BauO Bln beschrieben durch die Senatsverwaltung
bearbeitet oder wie z.B. (iber ein Zustimmungsverfahren genehmigt #'.

46 (860 BauO BIn)
47 (877 BauO BlIn)

10
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3.2 Genehmigungsfreistellung

Nutzungsanderungen, hierbei im Falle der Umnutzung einer gastgewerblichen Nutzung in eine
Wohnnutzung, kénnen also, wie die meisten Vorhaben, nur mittels drei moglicher Verfahrenswege
genehmigt  werden. Hierzu zdhlen die  Genehmigungsfreistellung, das vereinfachte
Genehmigungsverfahren sowie des reguldren Genehmigungsverfahren. Welches Verfahren gewéhlt
wird, hangt meist vom Geb&udetypus, der Gebdudegrole, dem geltenden Bebauungsplan sowie anderer
Faktoren ab. Die notwendige Grundlage zu den Abldufen und der dafir notwendigen Dokumente
werden im Leitfaden zum Baunebenrecht der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
(Berlin) vollstandig aufgeschlisselt. Dies ist in der nachfolgenden Abbildung zu erkennen. 4

Qualifizierter
m Bebauungsplan?
|

v
I Nein | Ja
v
Planungsrechtlicher
Bescheid
§ 75 Abs.2

[
Q

I Nein ||

vereinfachtes
§63
§62

Baugenehmigungsverfahren

Genehmigungsfreistellung  €— & [€—
Fachbehorde

Abbildung 3: Ubersichtsdiagramm zur Anwendung der Genehmigungsverfahren*

Eine Genehmigungsfreistellung ist nur bei Vorhaben mdglich, welche innerhalb des Geltungsbereichs
eines Qualifizierten Bebauungsplans liegen und keine Sonderbauten sind. Allein dies ist bei VVorhaben,
die im Folgenden in der Thesis beschrieben werden, nicht gegeben. Eine Genehmigungsfreistellung
nach 862 BauO BIn, auch genannt Freistellungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren, ist ein
besonderes Verfahren zur Errichtung oder Anderung wvon Wohngebéuden. % Eine
Genehmigungsfreistellung ist jedoch nur bei Wohngebduden mdglich, dessen Nutzungseinheiten
zusammen eine ,,[...] GroRe von insgesamt mehr als 2500 Quadratmeter Brutto-Grundfliche[...]« !
nicht Uberschreiten. Hierbei ist es moglich den Bau zuzulassen, ohne die Erteilung einer
Baugenehmigung. Dies &ndert jedoch nichts an der Zulassigkeit der Nutzungsénderung. Dabei

48 (Oconner, 2020, p. 2)

% (Ebd.)

%0 (Deutscher Bauzeiger, 0. J.)

51 (862 Abs.1 Punkt 1 BauO Bin)

11
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unterrichtet der Architekt die Stadt oder die Gemeinde Uiber das Bauvorhaben und beginnt anschlieBend,
nach der Zustimmung der Genehmigungsfreistellung, mit dem Bau. Dies spart dem Bauherrn den
langwierigen Prozess der Baugenehmigung, sodass das Projekt schneller fertiggestellt werden kann. Die
Genehmigungsfreistellung kann bei fast allen baulichen Anlagen beantragt werden. Ausnahme hierbei
sind Sonderbauten, fir welche diese Verfahrensart nicht zuléssig ist. Eine Genehmigungsfreistellung
lasst sich nur bei Vorhaben innerhalb eines vorhabenbezogenen bzw. qualifizierten Bebauungsplans
durchfiihren. Diese dirfen nicht gegen die Vorgaben des Bebauungsplanes verstoRen. Ferner miissen
alle drtlichen Bauvorschriften befolgt werden und die ErschlieBung des Grundstiicks gesichert sein.
Nach Erhalt der Unterlagen kann die Stadt oder Gemeinde binnen eines Monats dem Architekten die
Durchflihrung eines Genehmigungsverfahrens erkléren. Ferner kann in dieser Zeit eine vorlaufige
Untersagung von der Seite der Gemeinde beantragt werden. Sofern dies geschieht, ist das Bauvorhaben
nicht genehmigungsfrei. Problematisch ist an einer Genehmigungsfreistellung, dass der Bauherr fur die
Einhaltung der Bauvorschriften verantwortlich ist. Anders als beim Baugenehmigungsverfahren wird
das Vorhaben nicht von der Bauaufsichtsbehdrde (iberwacht. Der Bauherr muss dem Bauamt einen
Bauleiter benennen, welcher flir die vorschriftsgemaRe Durchfuhrung verantwortlich ist. Falls
Bauvorlagen gedndert werden, tragt der Bauherr die Verantwortung fiir die Einreichung eines erneuten
Antrags auf Genehmigungsfreistellung. Dem zustdndigen Bauamt bleibt es vorbehalten die Baustelle
jederzeit auf die Einhaltung von Vorschriften zu Gberprifen und bei Méangeln ist das Bauamt berechtigt
den Weiterbau zu verbieten. Auch findet im Gegensatz zum Genehmigungsverfahren keine
Bauabnahme statt>? %,

3.3 Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren

AuBerdem gibt es das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren, welches jedoch nicht bei allen
Behorden erlaubt ist. Das Verfahren wird in der Regel fur alle Bauvorhaben gestattet, welche keinen
Sonderbau darstellen. Unter Sonderbauten fallen z.B. Krankenhéuser, Schulen, Garagenanlagen,
Industriebauten jedoch auch Hochhé&user. Durch das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren werden
Bearbeitungszeiten vermieden, Baudmter werden insgesamt entlastet und dem Bauherrn wird eine
schnellere Bearbeitung des Bauantrags geboten. Es werden alle tblichen Bauvorlagen und Nachweise
bei der jeweils zustdandigen Behdrde eingereicht und die Fertigstellungen sind ferner dem Bauamt
anzuzeigen. Um die genannten Effekte zu erzielen, werden jedoch nicht alle Bauantragspunkte gepruft.
Die Einhaltung der Summe an o6ffentlich-rechtlichen Aspekten unterliegt einer kurzen Priifung durch
die Behorde. Zu beachten ist, dass auch bei diesem Verfahren den Bauherren sowie dem
bauvorlageberechtigten Baupartner eine grofiere Eigenverantwortung zugesprochen wird. Dies spiegelt
sich darin wider, dass die detailliertere Beachtung der Vorschriften betreffend ¢ffentlich-rechtliche
Aspekte in ihren Verantwortungsbereich fallt>* 55,

52 (Noah - das Architektenhaus, 0. J.)

53 (Deutscher Bauzeiger, 0. J.)

54 (Hausbau Hilfe, 0. J.)

%5 (Bezirksamt Spandau von Berlin, 0. J.)

12
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3.4 Regulares Baugenehmigungsverfahren

Die Bauordnung fur Berlin (BauO Bln) wurde im Jahr 2005 geéndert, wodurch eine Bescheinigung der
umfassenden Vereinbarkeit eines Bauvorhabens mit allen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften alleinig
durch eine Baugenehmigung nicht mehr gegeben ist. Bauherren missen die Einhaltung solcher
Vorschriften eigenverantwortlich sicherstellen und Genehmigungen von weiteren Behorden einholen.
Eine Uberpriifung durch die Bauaufsichtsbehorde findet nicht statt, wodurch die Eigenverantwortung
der Bauherren gestéarkt wurde und ein Birokratieabbau vollzogen wurde. Eine Priifung vom sonstigen
offentlichen Recht innerhalb der Baugenehmigungsverfahren (gemaf den 88 63, 63a und 64 BauO BlIn)
erfolgt ausschlieBlich, wenn eine ausdriickliche Zuweisung (sog. aufgedréngtes Recht) durch das
jeweilige Fachrecht erfolgt und im Gegenzug ein Verzicht auf ein eigenes Genehmigungsverfahren
stattfindet. Durch das Fachrecht wird entschieden, ob eine Prifung seiner Belange durch die
Bauaufsichtsbehorde vor Baubeginn stattfinden muss, oder eine baubegleitende Berlicksichtigung in
einem eigenen Verfahren erfolgen kann, wie beispielsweise das Denkmalrecht. Im Falle eines
Baugenehmigungsverfahrens betreffend eines Baudenkmals, schlieBt die Baugenehmigung die
denkmalrechtliche Genehmigung ein (§ 12 Abs. 3 Satz 2 DSchG BlIn), wenn durch den Bauherrn kein
gesonderter Antrag nach dem Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG BIn) gestellt wurde. Dagegen haben
andere Bereiche des Offentlichen Rechts, wie z.B. das Arbeitsstattenrecht, keine entsprechende
Regelung getroffen (sog. nicht aufgedrangtes Recht). Sobald Belange des Arbeitsstattenrechts beriihrt
werden (z.B. Errichtung einer Produktionsstétte oder eines Biirogebaudes), findet keine Beteiligung der
fiir den Gesundheitsschutz der Beschaftigten zustandigen Behdrde im bauaufsichtlichen Verfahren statt.
Ferner wird die Ubereinstimmung mit dem Arbeitsstattenrecht nicht tiberprift. Daraus folgt, dass die
Einhaltung der Vorschriften des Arbeitsstattenrechts dem Bauherrn obliegt®® 7.

Nachdem der mdgliche Ablauf mittels dieser drei Genehmigungsverfahren erldutert wurde, sollte somit
der Praktische Weg der Durchfiihrung einer Nutzungsanderung klar sein. Nun bleibt jedoch noch zu
klaren, welche Umnutzungsmdglichkeiten ein Bauherr hat, falls er sich entscheidet ein
Beherbergungsbetrieb in eine mdégliche Wohnform umzunutzen. So werden wird im Folgenden
mogliche  Wohnformen  tiefer  betrachtet.  AnschlieRend  werden die  verschiedenen
Umnutzungsmdglichkeiten von Beherbergungsbetrieben in unterschiedliche Wohnformen analysiert.

%6 (Oconner, 2020, p. 1 ff.)
57 (Bezirksamt Lichtenberg, 0. J.)

13



Brandenburgische
U Technische Universitat
Cottbus - Senftenberg

4. Umnutzungskonzept

4.1 Wohnformen im Uberblick

Grundlegend kdnnen Wohnformen in die folgenden drei Bereiche unterteilt werden: individuelles
Wohnen, gemeinschaftliches Wohnen und institutionelles Wohnen. Die Wohnformen lassen sich
teilweise nicht klar abgrenzen und sind in kombinierten Formen vorzufinden. Unter dem individuellen
Wohnen ist eine selbststandige Lebensfihrung in den eigenen 4 Wénden oder ein mobiles Wohnen (z.B.
im Wohnwagen) zu verstehen. AulRerdem gibt es das gemeinschaftliche Wohnen. Dazu z&hlen bspw.
Wohngemeinschaften, Co-Living, inklusives bzw. integratives Wohnen, Pflegewohngruppen (privat
organisiert) und Mehrgenerationenhduser. Zuletzt gibt es das institutionelle Wohnen zu dem das Leben
in Alten- und Pflegeheim, Wohnheimen sowie Boardinghouses zahlt %8

Individuelles Wohnen Gemeinschaftliches Wohnen Institutionelles Wohnen

eeigenstandige Lebensfiihrung *\Wohngemeinschaften, eAlten- und Pflegeheime,
in Wohnung Co-Living Seniorenresidenz,
emobiles Wohnen z.B. im einklusives / integratives Seniorenstift
Wohnwagen Wohnen e\Wohnheime
ePflegewohngruppen ¢(Boardinghouses)
eMehrgenerationenhauser

Abbildung 4: Wohnformen im Uberblick®®

Diese Wohnformen haben individuelle VVor- und Nachteile und sprechen unterschiedliche Mieter an. Im
Folgenden erfolgt eine kurze Betrachtung mdglicher Zielgruppen und der jeweiligen Anforderungen an
das Wohnen.

Die erste Zielgruppe bilden &ltere Menschen. Bei Betrachtung des demografischen Wandels ist
unstrittig, dass der Anteil alterer und damit potenziell pflegebedirftiger Menschen in Deutschland —
genau wie in vielen weiteren westlichen Industrienationen — zukinftig weiterhin anwéchst. Je nach
verwendetem Szenario finden sich unterschiedliche Steigerungsraten. Bereits zwischen 1990 und 2019
stieg der Anteil der Uber-70-Jahrigen von acht auf 13 Millionen®. Die Sterbetafeln des Bundesamtes
fur Statistik fir die Jahre 2018-2020 gehen von einer durchschnittlichen Lebenserwartung fir in diesen
Jahren geborenen Jungen von 78,64 Jahren und fiir Méadchen von 83,40 Jahren in Deutschland aus®?. Im
Gegensatz zu friheren Jahrzehnten, in denen erwachsene Kinder ihre dlteren oder gar pflegebedurftigen
Eltern im eigenen Zuhause (in einem Mehrgenerationenhaus) durch tatkréftige Unterstiitzung im
Haushalt, beim Einkaufen, bei der taglichen Hygiene und bei der Bewaéltigung des Alltags behilflich
sein konnten, entféllt diese interfamili&re Hilfestellung heutzutage haufig aufgrund raumlicher Trennung
beider Generationen durch berufliche Mobilitdtsanforderungen. Zudem konnen weitergehende

%8 (Baumert & Kockel, 2017)

59 (Ebd.)

60 (Statistisches Bundesamt Destatis, 2020)
61 (Statistisches Bundesamt Destatis, 2020)
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Pflegetatigkeiten medizinische Laien sowohl korperlich als auch psychisch tberfordern. Aus diesem
Grunde sind Alten- und Pflegeheimplatze begehrt und somit fiillen sich die Wartelisten entsprechender
Anbieter schnell®?,

Eine weitere Zielgruppe bilden die Studenten. Angehende Akademiker oder Auszubildende bendtigen
in ihrem Lebensabschnitt kleine, modular nutzbare Wohneinheiten auf Zeit im Allgemeinen bis zu ihrem
Ausbildungs-, Bachelor-, Master- oder sonstigen tertidren Abschluss, also fiir einen Zeitraum von ca.
drei bis finf Jahren. Junge Menschen weichen auf andere St&dte zum Studieren aus, ziehen in
Wohngemeinschaften, wohnen weiterhin im elterlichen Haushalt oder ziehen zum Pendeln ins Umland,
wenn sie auf dem lokalen Wohnungsmarkt keine fiir sie finanzierbaren Wohnmaglichkeiten vorfinden®?,
Bspw. legte das Bundesbauministerium fur den Zeitraum vom 01.01.2016 bis zum 31.12.2021 ein
Forderprogramm in Hohe von 120 Millionen fiir Studentisches Wohnen zu bezahlbaren Mietpreisen
auf®. Entsprechende flexible, bezahlbare und qualitativ ansprechende Wohnangebote (z.B.
Wohnheime) anzubieten fiihrt zu einer Starkung des jeweiligen (Aus-) Bildungsstandortes®. Auch die
Zielgruppe der Studenten wéchst zahlenmaRig. Im Jahre 2019 verfugten 40,2% der entsprechenden
Alterskohorte Uber die Allgemeine Hochschulreife, 10,4% (ber die Fachhochschulreife. Diese
Studienberechtigtenquote betrug nur zehn Jahre zuvor insgesamt 46,2% (2009: Allgemeine
Hochschulreife: 32,2% und Fachhochschulreife: 14%)°%. Die Tendenz hin zu weiter steigenden Anteilen
Studienwilliger ist seit Jahren ungebrochen, zumal Deutschland auch im internationalen Umfeld ein gut
nachgefragter Studienort ist.

Mit mdblierten, hochwertig ausgestatteten (Mikro-)Apartments in zentraler, verkehrsgiinstig gut
angebundener Lage lassen sich weitere Zielgruppen adéquat ansprechen. Zu nennen sind hierbei mobile
Arbeitnehmer, die ortlich flexibel sein miussen. Diese kénnen bspw. als Monteure oder Facharbeiter
auf Baustellen arbeiten oder als Leiter oder Mitarbeiter von (agilen) Projektteams als Spezialisten direkt
bei ihren Kunden vor Ort. Mogliche Apartments unterscheiden sich in der Ausgestaltung der
Madblierung, der technischen Ausstattung, der Betreuungsdienstleistungen, der anzusprechenden
Klientel und vielem mehr. Wahrend diese Zielgruppen aus beruflichen Griinden ein Heim auf Zeit
benétigen, gibt es auch Menschen, die aus privaten Griinden ein neues Zimmer oder ein (Mikro-)
Appartement benétigen. Ehepartner, die sich trennen, und Menschen, die sich raumlich verkleinern
wollen oder miissen, bspw. durch Verlust von Partner oder dem Auszug von Kindern. Diese Menschen
kdnnen Tar an Tr mit Menschen in ahnlichen Umbruchssituationen im Leben miteinander ins Gesprach
kommen. Eventuell angebotene, offene Aktivitdten in Gemeinschaftsraumlichkeiten schaffen
Austauschmoglichkeiten und bieten Vernetzungsbereiche ©’.

62 (Informationsportal Pflegeimmobilien, o. J.)

83 (Braun, 2020, p. 4)

64 (ELB Immobilien Verwaltungs GmbH, 2021)

% (Ebd.)

8 (Statistisches Bundesamt Destatis, 2020)

67 (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, 2020, p. 51)
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4.2 Umnutzungsmoglichkeiten bei typischen Hoteltypologien

Soeben wurden verschiedene Wohnformen vorgestellt. In dieser Arbeit wird der Fokus auf eine
Umnutzung von Beherbergungsimmobilien gelegt. Diese Immobilien lassen sich aufgrund von
spezifischen Eigenschaften nicht in alle méglichen Wohnformen umnutzen. So unterscheiden sich die
Gebdude Geometrien bei typischen Hotel- und typischen Wohnungsbauten grundlegend. Bei einer
Umnutzung von Hotel- in Wohnimmobilien missen daher entwurfliche, wie auch wirtschaftliche
Abstriche gemacht werden.

In dieser Arbeit wird der Fokus daraufgelegt, ein Umnutzungskonzept zu entwickeln, welches mit
mdoglichst geringen UmbaumaBnahmen und Kosten verbunden ist. Daher soll die Gebaudestruktur
maoglichst nur geringflgig verdndert werden. Im Folgenden wird deshalb auf die Eigenschaften einer
typischen Hoteltypologie eingegangen, um daraufhin die moglichen Umnutzungsoptionen zu erdrtern,
welche die soeben genannten Anforderungen erfillen.

Bei vielen Hotels wird z.B. das AchsmaR auf ein mogliches Minimum gesenkt und die notwendige
Zimmerflache wird durch die Erhéhung der Gebaudetiefe erreicht. Auf diese Weise wird das Verhéltnis
von Fassadenflache zur Nutzflache gesenkt. Das hat den Grund, dass die AufRenfassade in der
Herstellung teuer ist. Auch wird durch die geringere Fassadenflache der Energieverbrauch des Gebaudes
gesenkt®®. So ist ein AchsmaB bei Hotels von 3,30 m — 3,80 m nicht uniblich®. Diese geringe
Zimmerbreite ist jedoch oftmals kontrér zu den Anspriichen vieler Mieter, welche gerdumige und
moglichst quadratisch geschnittene Zimmer préferieren. Aullerdem verzichten Hotels in der Regel auf
einbundige Flure oder Uberflissige Treppenrdume. Das liegt daran, dass der Anteil der Verkehrsflache
moglichst geringgehalten werden sollte, da dieser per se nicht wertschopfend ist. Demzufolge haben
Hotelzimmer meistens eine einseitige Orientierung, welche im Wohnungsbau eher uniblich ist. Daher
ist zu beachten, dass eine solche Orientierung zusammen mit dem geringen Achsmal} zu
Einschrankungen in der entwurflichen Freiheit bei der Umnutzung fiihrt™ ' 72,

So sind die einzigen mdglichen Wohntypologien, welche aus den bestehenden Hotelzimmern geformt
werden kénnen in den meisten Fallen nur Mikroapartments sowie kleine Zweizimmerwohnungen.

Was Hotels zudem von den meisten Wohnformen unterscheidet, ist, dass diese vor allem Uber viele
besondere Rdume und Aufenthaltsbereiche verfiigen, welche normale Wohnimmobilien nicht besitzen.
Hotels verfligen meist Uber einen grof3en reprasentativen Eingangsbereich, welcher meist eine Rezeption
beherbergt und dazu dient die Gaste zu empfangen. Ein so groBer Aufenthaltsbereich macht in z.B.
Mehrfamilienhdusern keinen Sinn.

% (Ronstedt & Frey, 2011, pp. 121-123)
69 (SAKS Urban Projects, 2018)

0 (Ronstedt & Frey, 2011)

1 (Berger, 2018)

72 (Stamm-Teske, et al., 2012, p. 189)
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Zudem verfugen Hotels je nach Ausstattung tiber weitere Sonderrdume wie z.B.:

- Speiserdume,

- Hotelbars,

- Restaurants,

- Tagungsrdaume und Ballséle,

- verschiedene im Geb&ude verteilte Sitzgruppen,

- verschiedene Serviceraume sowie

- Lagerrdume flr Bettwasche und fir verschiedene Waren
- R&ume und Toiletten fir das Personal.

Ferner verfligen Hotels tiber Anlieferungszonen und tiber Lagerflachen”™.

Bei einer Umnutzung eines Hotels miissen solche Raume bestensfalls wiederverwendet werden oder
eine neue Alternative Nutzung erhalten. Aus diesem Grund wére die Umnutzung der Hotels in
institutionelle Wohnformen wie z.B. Alten- und Pflegeheime, Wohnheime fiir z.B. Studenten besonders
interessant. Die Sinnhaftigkeit einer solchen Umnutzung ist jedoch immer von der Vorort herrschenden
Situation abhéngig. So sind Pflegeheime z.B. auf behindertengerechte Zimmer angewiesen, welche in
typischen Hotelbauten in einer zu geringen Zahl vorhanden sind. Auch lassen sich in vielen Fallen die
Zimmer aufgrund der kleinen GréBe nicht immer an die Bedurfnisse der Bewohner anpassen. Die
Umnutzung der Hotelzimmer in Studentenwohnheimzimmer sollte hingegen aus entwurflicher Sicht in
den meisten Fallen kein Problem darstellen. Hier konnten die bestehenden Sonderrdume, auf welche ein
Hotel angewiesen ist, eine neue Nutzung finden und z.B. als Gemeinschaftsrdume oder Lernrdume
genutzt werden. Dagegen wirde zumindest bei Vorhaben in Privaten Bereich meistens die finanzielle
Sinnhaftigkeit einer solchen Umnutzung sprechen. Dies liegt einfach daran, dass selbst luxuridse
Studentenwohnheime nicht unbedingt besonders hohe Renditen erreichen kénnen”. Die Umnutzung der
Hotelimmobilien in solche Wohnformen wére zudem aus verschiedenen Bauplanungsrechtlichen
Griinden anders zu betrachten als eine konventionelle Wohnform, weshalb bei dieser Arbeit auf diese
Wohnformen nicht weiter eingegangen wird?.

Boardinghouses sind institutionellen Wohnformen hingegen in vielen Aspekten sehr &hnlich. Auch sie
kénnen die gegebene Infrastruktur des Hauses nutzen und ihren Bewohnern Hoteltypische Services
bieten. Grol3e Foyers und einige Sonderrdume finden allerdings hier nicht immer eine Anwendung. So
ist der Umgang mit besonders grofRen Raumen teilweise schwierig, sofern sich diese nicht in weitere
Apartments umnutzen lassen. Solche Abstriche missen daher in der Planung beriicksichtigt werden. Da
dieses Konzept in Frage kommen kénnte, wird es im Folgenden naher betrachtet und erlautert’.

Ein Boardinghouse ist ein vollmobilisiertes Apartment mit einer Kiichenzeile oder Kiiche, welches in
einer gewerblich genutzten Immobilie ist. In dem Apartment sind sowohl Kurzzeit- als auch
Langzeitaufenthalte moglich. Zur Zielgruppe von Boardinghouse-Apartments zéhlen hauptséchlich

3 (Weschko, 2012, pp. 9-11)
4 (Warentest, 2014)

5 (Rechtslupe, 2013)

6 (BelForm, 0. J.)
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Geschéftsreisende, Fachkréfte mit tempordren Einsatzgebieten, Pendler, Unternehmensberater sowie
Monteure”.

Beim Boardinghouse werden die Vorteile eines eigenen Zuhauses mit denen eines Hotels kombiniert.
Den Gasten werden hotelédhnliche Leistungen angeboten. Innerhalb des Sektors variiert das Level des
Serviceangebots von einfachen zusatzlichen Dienstleistungen bis hin zu Full-Service-Angeboten. Fiir
die Gaste sind alle Nebenkosten in der Miete inbegriffen. Dagegen werden die angebotenen
Zusatzleistungen extra in Rechnung gestellt und dem Gast in Form einer gewerblichen Rechnung
Uberreicht. Im Vergleich zu einem Hotel, sind die Boardinghouse-Apartments gréRer und ginstiger,
weil die Nutzungsart auf einen Langzeitaufenthalt ausgerichtet ist. Ab dem 28. Aufenthaltstag werden
zusétzliche Vergunstigungen angeboten. Die Apartments von Boardinghousesn haben zudem eine
integrierte Kichenzeile bzw. Kliche, sodass dem Gast eine Selbstversorgung ermdglicht wird. Daher
wird insgesamt wenig Wert auf eigene Restaurantangebote durch die Boardinghouse-Betreiber gelegt.
Die Apartmentausstattung variiert stark je nach Zielgruppe und Kundenbeddiirfnissen. Insgesamt besteht
das Ziel darin, dass die Zimmer einem Zuhause entsprechen und keinem Hotel. Daher sind die
Bezeichnungen ,,Wohnen auf Zeit* sowie ,,Zuhause auf Zeit™“ gingige Slogan von Boardinghouse-
Betreibern. Dieser Aspekt ist ferner im Zusammenhang mit der Immobiliennutzung nach geltendem
Baurecht bedeutsam. Nachteilig ist jedoch, dass durch die Vollmdbilisierung keine Eigengestaltung des
Haushaltes zugelassen wird. Bisher gibt es keine allgemeingiltigen Bewertungssysteme mit
Kategorisierung von Sternen wie es bei Hotels der Falls ist. Dadurch fehlt die Transparenz der Angebote,
weshalb sich aktuell um eine einheitliche Regelung bemiiht wird, um eine Art von Gutesiegel flr
Boardinghouses etabliert zu bekommen. Rechtlich stellt das Boardinghouse somit eine Ubergangsform
zwischen einem Klassischen Beherbergungsbetrieb und der Wohnnutzung dar. Aufgrund der
gewerblichen Ausrichtung ist keine Dauerhaftigkeit des Wohnens zuldssig, wobei nach der gangigen
Rechtsprechung die Dauer nicht eindeutig definiert ist. In der Regel ist die Aufenthaltsdauer auf
maximal 6 Monate beschrankt und langere Aufenthalte werden als Wohnen betrachtet. Die
Nutzungsform von Boardinghouse-Apartments ist fur Projektentwickler interessant, weil die
Betriebsbeschreibung und das Angebot insgesamt hinsichtlich der lokalen Baurechtsbestimmungen
angepasst werden konnen. Als Beherbergungsbetrieb kann das Boardinghouse sowohl in
Mischgebieten, in faktischen Gewerbegebieten oder in allgemeinen Wohngebieten zugelassen werden.
Ratsam ist das Miteinbeziehen von der jeweiligen Lokalkommission in die Planungen, da auf die
Gebietsvertraglichkeit geachtet werden muss’®.

7 (BelForm, 0. J.)
8 (BelForm, 0. J.)
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5. Bautechnische Aspekte: Bauordnungsrecht und Baunebenrecht

Soweit ein Umnutzungskonzept flr das Hotel gewéhlt wurde, ist zu prufen, ob dieses in der Praxis
bautechnisch den bauordnungsrechtlichen bzw. baunebenrechtlichen Anforderungen angepasst werden
kann. ,,Das Bauordnungsrecht befasst sich mit den baulich technischen Anforderungen an ein konkretes
Bauvorhaben und regelt in erster Linie die Abwehr von Gefahren, die typischerweise von der Errichtung,
dem Bestand und der Nutzung baulicher Anlagen ausgehen.“ ™ Damit sind v.a. Fragen des
Brandschutzes gemeint, wie z.B. Anforderungen an Baumaterialien oder an bestimmte Bauteile,
Anforderungen an Fluchtwege oder Treppenraume wie auch Fragen hinsichtlich der Rauchableitung
oder Brandmelde- und Ldschanlagen. Das Bauordnungsrecht befasst sich aber auch mit Fragen des
Abstandsflachenrechts oder mit Fragen der Gewéhrleistung sozialer Mindeststandards. Hiermit sind
Mindestanforderungen an Wohnungen bzw. Aufenthaltsrdume hinsichtlich der Vorgaben an
Gesundheitsschutz oder Barrierefreiheit gemeint. Das Baunebenrecht fasst alle anderen fachrechtlichen
Vorschriften zusammen, welche nicht im BauGB oder den Bauordnungen aufgegriffen werden und
dennoch wahrend des Baugenehmigungsverfahrens und der Bauausfiihrung beachtet werden miissen.
Dazu gehdren z.B. das Umweltrecht oder Arbeitsschutzvorschriften®.

Alle Aspekte des Bauordnungsrechts, wie auch des Baunebenrechts sind bei der Durchfuhrung einer
Umnutzung einzubeziehen. Im Folgenden wird nur beispielhaft auf vier wichtige Teilaspekte des
Bauordnungsrechts eingegangen. Diese vier Fachdisziplinen haben einen so hohen Stellenwert, wenn
es darum geht ein Hotelgebdude in ein Wohngebdude Umzunutzen, dass sie bei jeder solchen
Umnutzung stets betrachtet werden mussen. Bei einer Nutzungsanderung bedirfen (im Gegensatz zu
einem Neubau) meist nicht alle bautechnischen Aspekte einer erneuten Betrachtung, doch oft sind auch
andere als die hier genannten Bereiche des Baurechts beriihrt. Eine Nutzungsénderung ist in vielen
Fallen mit anderen als nur den notwendigen Umbauten verbunden. Diese werden im Rahmen der Thesis
aufler Acht gelassen. Auch Fragen hinsichtlich des Bauens im Bestand reichen oft Gber die hier
genannten Themen hinaus. So werden z.B. Fragen des Denkmalschutzes in dieser Thesis gezielt auRer
Acht gelassen, obwohl sie oftmals eine zentrale Rolle spielen®:,

Die hier genannten Aspekte sind beispielhaft daftr, um zu zeigen, was eine Umnutzung von anderen
Vorhaben unterscheidet. Diese Herangehensweise soll jedoch nicht den Eindruck vermitteln, dass
andere bauordnungsrechtliche bzw. -nebenrechtliche Themen bei einer Umnutzung weniger wichtig
oder unwichtig seien. Im Rahmen der Thesis ist es nicht méglich alle Aspekte aufzufiihren, welche in
der Praxis beachtet werden mussten. Das Ziel besteht lediglich darin, wichtige Fragen aufzuzeigen,
Losungswege vorzuschlagen und die Umsetzbarkeit dieser Hirden einzuschatzen. Jede
Nutzungsanderung ist jedoch als Einzelfall zu betrachten, weshalb pauschale Lésungsvorschlage oft
nicht anwendbar sind.

9 (Luck & Suerbaum, 2010)
80 (BaurechtAnwalt, 0. J.)
81 (Bielefeld & Wirths, 2010, p. 123 f.)
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5.1 Gewahrleistung sozialer Mindeststandards

Die Grundvoraussetzung, welche bei jedem Umnutzungskonzept beachtet werden muss, ist die
Einhaltung aller sozialer Mindeststandards. Dazu gehéren zu einem Sicherheitsrelevante Aspekte, wie
Fragen hinsichtlich der Ausstattung der Wohnungen mit Rauchmeldern, aber auch allgemeine Fragen
hinsichtlich der Wohnungsstandards oder der Einhaltung der Barrierefreiheit. So miissen Wohnungen
z.B. immer Uber eine Kiiche bzw. Kochnische und tiber ein Badezimmer verfugen. Die Kiiche muss mit
einem Fenster oder mit einer ausreichende Be-/ bzw. Entliftungsanlage ausgestattet sein. Genauere
Anforderungen an z.B. die minimale Luftwechselrate werden in anderen Gesetzen und Normen, wie
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) festgesetzt®®. Das Bad muss hingegen mindestens eine Dusche oder
Badewanne besitzen®. Themen wie diese scheinen auf den ersten Blick selbstverstandlich, dennoch
gibt es auch vorgaben, welche z.B. bei der Umnutzung eines Hotels in Mikroapartments schwierig
umzusetzen sind. Wohngebéaude, die zu den Gebaudeklassen 3 bis 5 zahlen, sind z.B. mit einem
Abstellraum fur jede der Wohnungen zu versehen. Konkrete Angaben zu diesen gibt die BauO BlIn zwar
nicht vor, sie konnen sich jedoch sowohl in der Wohnung, aber auch ,,in zumutbarer Entfernung®
auflerhalb des Gebaudes befinden. Beide Anordnungsmdoglichkeiten sind in einer Stadt oft schwierig
umzusetzen, vor allem wenn es sich um besonders viele kleine Wohnungsgrundrisse handelt. Bei einer
Nutzungsanderung muss ein solches Gebdude aber auch verschiedene Aspekte der Barrierefreiheit
erfillen. Der Begriff ,Barrierefreiheit wird erstmals im 84 Behindertengleichstellungsgesetzes
genannt. Grundsétzlich missen bei einer Nutzungsanderung nicht nur die im 850 BauO Bln erwahnten
Grundanforderungen erfiillt werden, sondern es sind auch die erweiterten Planungsanforderungen der
DIN 18040-2 zu beachten®,

Zu den Grundanforderungen gehért z.B., dass Gebaude, welche mehr als vier Geschosse und mehr als
zwei Wohnungen aufweisen und nach 839 Abs. 4 einen Fahrstuhl besitzen, tiber ein Drittel barrierefreier
Wohneinheiten verfligen mussen. Kleinere Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen miissen hingegen
barrierefreie Wohnungen auf einem der Geschosse haben®®,

Charakteristika barrierefreier Wohnungen nach 8 50 BauO Bln Abs.1:

1. ,,.Die Wohnung [muss] stufen- und schwellenlos erreichbar [sein],

2. die lichte Breite der Wohnungstir [muss] mindestens 0,90 Meter, die der Ubrigen Tiren in der
Wohnung mindestens 0,80 Meter betragen,

3. die Bewegungsflachen in Wohn- und Schlafraumen sowie Kiichen und Bédern [muss] mindestens 1,20
Meter x 1,20 Meter betragen und

4. mindestens ein Bad [muss] einen bodengleichen Duschplatz [haben].«

82 (848 Abs. 1 BauO Bln)

8 (GEG, 2020 - Anlage 1 zu §15 Absatz 1: Technische Ausfilhrung des Referenzgebéudes (Wohngebéude))
84 (848 Abs. 3 BauO BIn)

8 (bfb barrierefrei bauen , 2020)

8 (§50 Abs. 1 BauO Bln)
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Die Anforderungen der DIN 18040-2 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen
gehen Uber die Anforderungen der BauO Bln hinaus. Die darin festgesetzten Standards sind ferner bei
dem Neubau von Hotels &hnlich nach der DIN 18040-1 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen —
Teil 1: Offentlich zugangliche Gebaude einzuhalten. Hierbei unterscheiden sich einige Anforderungen
der beiden Normen voneinander. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ein Hotel, welches
die Anforderungen der DIN 18040-1 erfillt, nach der Umnutzung zusatzlich die meisten Anforderungen
der DIN 18040-2 erfullen wird. Anbei wird anhand eines Beispiels, die Unterschiede der
Formulierungen deutlich gemacht. Alle griindargelegten Inhalte sind identisch miteinander.

Tabelle 1: Gehwege, Verkehrsflachen - Vergleich der DIN 18040-1 und -2

DIN 18040-1 - Offentlich zugéngliche Gebaude

DIN 18040-2 - Wohnungen

4.2.1 Gehwege, Verkehrsflachen

Gehwege mussen ausreichend breit fur die Nutzung
mit dem Rollstuhl oder mit Gehhilfen, auch im
Begegnungsfall, sein.

Ausreichend ist eine Breite von mindestens 150 cm
und nach hochstens 15 m Lénge

eine Flache von mindestens 180 cm x 180 cm zur
Begegnung von Personen mit Rollstihlen oder
Gehbhilfen, siehe Bild 2. Fir Gehwege bis 6 m ohne
Richtungsanderung ist auch die Wegbreite von 120
cm moglich, soweit am Anfang und am Ende eine
Wendemaoglichkeit gegeben ist.

Zur gefahrlosen Nutzung missen Gehwege und
Verkehrsflachen eine feste und ebene Oberflache
aufweisen, die z. B. auch Rollstuhl- und
Rollatornutzer leicht und erschitterungsarm befahren
konnen. Ist aus topografischen Griinden oder zur
Abfiihrung von Oberflaichenwasser ein Gefélle
erforderlich, diirfen sie keine grof3ere Querneigung als
2,5% haben. Die L&ngsneigung darf grundsatzlich
3% nicht Gberschreiten. Sie darf bis zu 6% betragen,
wenn in  Abstdnden wvon hochstens 10 m

4.2.1 Gehwege, Verkehrsflachen

Gehwege mussen ausreichend breit fur die Nutzung
mit dem Rollstuhl oder mit Gehhilfen, auch im
Begegnungsfall, sein.

Fir den Weg zum Haupteingang ist es ausreichend,
wenn er eine Breite von mindestens 150 cm hat und
nach hochstens 15 m Léange eine Flache von
mindestens 180 cm x 180 c¢cm zur Begegnung von
Personen mit Rollstiihlen oder Gehhilfen aufweist,
siehe Bild 2. Fir Gehwege zum Haupteingang mit bis
Zu 6 m Lange ohne

Richtungsanderung ist auch die Wegbreite von
mindestens 120 cm mdglich, soweit am Anfang und
am Ende eine Wendemaoglichkeit gegeben ist.

Andere Wege auf Grundstiicken von Gebduden mit
Wohnungen sollten mindestens 120 cm breit sein und
am Anfang und am Ende (iber eine Wendemdglichkeit
verfligen.

Zur gefahrlosen Nutzung missen Gehwege und
Verkehrsflachen eine feste und ebene Oberflache
aufweisen, die z. B. auch Rollstuhl- und
Rollatornutzer leicht und erschitterungsarm befahren
konnen. Ist aus topografischen Grinden oder zur
Abfihrung von Oberflachenwasser ein Gefalle
erforderlich, dirfen sie keine grof3ere Querneigung als
2,5% haben. Die Langsneigung darf grundsatzlich 3%
nicht Uberschreiten. Sie darf bis zu 6% betragen, wenn
in Abstdnden von hochstens 10 m Zwischenpodeste
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Gehwegbegrenzungen sind so zu gestalten, dass sie
mit dem  Blindenstock leicht und sicher
wahrgenommen werden konnen (z. B. mit
Rasenkantensteinen von mindestens 3 cm Hohe oder
mit Bordsteinen von mindestens 3 cm Hoéhe, die eine
deutliche Kante aufweisen)

Viele Aspekte des Kapitels 4: Infrastruktur der DIN gehéren zu den wichtigsten zu Uberprifenden
Anforderungen an die Barrierefreiheit bei einer Umnutzung. Dieses liegt daran, dass diese
Anforderungen bei einer Umnutzung nur schwer anzupassen sind. Die Vorgaben der beiden DIN-
Normen unterscheiden sich also nicht im Sinne generell strengerer Anforderungen, sie werden eher mehr
auf die Nutzungsart des Geb&audes angepasst und spiegeln andere Anforderungen an 6ffentliche Gebdude
wider. Vorgaben an Zimmer, Verkehrsflachen und andere Aspekte bleiben grundsatzlich unberihrt.
Natdrlich kann nur dann von der Erfullung der 0.g. Vorgaben ausgegangen werden, wenn es sich um
relativ neu errichtete Gebaude handelt®’.

Zur Einschatzung der Barrierefreiheit anderer umzunutzenden Gebdude, kann eine weitere
Kategorisierung helfen. So haben der Branchenverband des Deutschen Hotel- und Gaststéttengewerbes
(DEHOGA) zusammen mit dem Hotelverband Deutschland (IHA) bereits im Jahr 2005 das Thema
Barrierefreiheit verstarkt auf die Agenda gesetzt. Beide entwickelten dabei zusammen Kriterien und ein
Kategorisierungssystem, welches den Gastgewerbe ermdglicht den Standard der Barrierefreiheit einer
Gaststatte schnell zu bestimmen. Die Verschiedenen Kategorien der Barrierefreiheit beziehen sich
hierbei wie auch schon bei der DIN 18040 auf unterschiedliche kérperliche Beeintréchtigungen der
Personengruppen & &,

Tabelle 2: Kategorien der Barrierefreiheit nach DEHOGA?%4 8,

Kategorie Bedeutung

Gaste mit einer Gehbehinderung, die zeitweise auch auf einen nicht motorisierten Rollstuhl

A . . . O
oder eine Gehhilfe angewiesen sein kdnnen

Gaste, die gehunfahig und standig auf einen Rollstuhl angewiesen sind
Gaste, die sehbehindert oder blind sind

Gaste, die schwerhdrig oder gehorlos sind

m| gl O @

Kategorien A bis D werden erfillt — Vollstandige Barrierefreiheit

Zu beachten sei, dass diese Kategorien v.a. der Informierung der moglichen Hotelgéste dienen sollen
und somit keine einwandfreie Grundlage zur Einschatzung der Einhaltung der Standards bieten. Die

87 (DIN 18040 Kapitel 4)
88 (DEHOGA , 2010, p. 9)
8 (DEHOGA, 2005, pp. 2-5)
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DEHOGA sieht hierbei sogar vor, dass bei einer geringfiigigen Nichteinhaltung der Standards die
Kategorisierung ausnahmsweise erteilt werden kann. Dies dient dazu die Umsetzbarkeit der Kategorien
vor allem bei Bestandsgebduden zu vereinfachen. Im Falle, dass ein (mdglicher) Bauherr den
Geb&udestandard schnell feststellen mochte, ist die Kategorisierung nur bedingt zuverl&ssig. Sie hilft
jedoch, sofern sie durchgefuhrt wurde, schnell zu erkennen, ob ein Hotel die Vorgaben an die
Barrierefreiheit nicht erfllt. Bei einer Nutzungsénderung ist es wichtig mit dem Thema Barrierefreiheit
besonders kritisch umzugehen. Dieses liegt daran, dass sehr viele Gebdude diese Standards nicht
erflillen. Das liegt daran, dass obwohl bereits friih die Empfehlung ausgesprochen wurde 10% der
Zimmer Barrierefrei zu gestalten, in der Praxis lediglich nur 1% der Hotelzimmer(,jedoch mindestens
ein Zimmer) Uber eine lange Zeit Barrierefrei gestaltet werden musste. Hier ist die DIN 18025-1 aus den
Jahren 1972-1992 heranzufiihren® 1,

5.2 Anforderungen an die Standsicherheit

Die Anforderungen beztglich der Standsicherheit sind in den Bauordnungen verankert. Zu beachten ist,
dass ,,[j]ede bauliche Anlage [...] im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen flr sich allein standsicher
sein [muss]. [...]- § 12 BauO BlIn. Konkrete Verweise auf anzuwendende Normen werden in der BauO
BIn nicht genannt. Detaillierte Ausfiihrungen wie bspw. technische Vorgaben und Bestimmungen
werden vom Deutschen Institut fir Bautechnik (DIBt) zusammengefasst und publiziert. Das DIBt fasst
alle aktuellen technischen Baubestimmungen hinsichtlich der Tragwerksplanung, des Brandschutzes,
des Schallschutzes und Wé&rmeschutzes, aber auch aktuelle Bestimmungen hinsichtlich z.B.
verschiedener Sonderkonstruktionen oder diverser Bauprodukten tabellarisch zusammen und bereitet
diese auf, weshalb die Nennung der einzelnen Normen entfallen kann. Die zugrunde liegende Norm,
welche die Anforderungen an die Standsicherheit darstellt, ist der nationale Anhang des Eurocode 1 mit
der DIN EN 1991-1 — Teil 1,2,3,4 und 7 in der aktuellen Fassung stammt aus dem Jahr 2010. Sie dient
der Ermittlung der Einwirkungen auf Tragwerke. Zusétzlich sind zur entsprechenden spezifischen
Bemessung und Planung der Bauteile weitere Normen heranzuziehen. So befasst sich z.B. die DIN 1045
Reihe mit verschiedenen Aspekten der ,.Bemessung und Konstruktion von Stahlbeton- und
Spannbetontragwerken®. Sie wird dabei, wie die DIN EN 1991-1 in verschiedene Teile untergliedert,
sodass sich z.B. die DIN 1045-100 (2017) mit Ziegeldecken und die DIN 1045-4 (2012) mit Fertigteilen
befasst. Andere Normen wiederum befassen sich mit dem Holzbau oder dem Metall und Verbundbau.
Planungsverantwortliche haben bei der Nutzungsanderung dieselben einzuhalten. Da
Nutzungsanderungen baugenehmigungspflichtige Vorhaben sind, sind zugleich mit dem Bauantrag
grundsétzlich alle notwendigen Nachweise hinsichtlich der Standsicherheit einzureichen. Entsprechend
gesetzlicher Vorgaben sind Statiker in die Planung einzubeziehen® 9 %,

% (Grudmann, o. J.)

oL (DIN 18024-2, 2020)

92 (Bauzeiger, 2021)

93 (Schwarzwald, 2021)

9% (Veroffentlichung der Muster-Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen Ausgabe 2020/1 pp. 4, 10-14)
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Die Umnutzung eines Hotels in ein Wohngebaude ist fast immer mit Umbauten verbunden. Diese
kénnen gegebenenfalls Auswirkungen auf die Statik des Gebaudes haben. Die Hoteltypologie hat einen
grofRen Einfluss auf die notwendigen Umbauten. In Abhéngigkeit von der Bauweise kommt es vor, dass
eine Nutzungsénderung grundlegende Eingriffe in die Statik des Geb&dudes erfordert. Die Statik ist ein
wichtiger Einflussfaktor auf Projektkosten und -erfolg®.

Bei einer Nutzungsénderung ist wie bei jedem Bauvorhaben zu prifen, ob die vorzunehmenden
Umbauten Auswirkungen auf die statische Sicherheit des Gebaudes haben %. Zusatzlich ist bei einer
Umnutzung, auch wenn keine Umbauten geplant sind, zu prifen, ob diese Auswirkungen auf die
Lastannahmen oder statischen Nachweise bei der Gebaudeplanung haben. Zu beriicksichtigende
Nutzlasten konnen sich verdndern, wenn durch die neue Nutzungsart hohere Lastannahmen
zugeschrieben werden. Das gleiche geschieht, wenn sich Eigenlasten aufgrund eines Umbaus verandern.
AuBerdem kdnnen sich statische Vorgaben durch den Gesetzgeber veréandern. Dies ist insbesondere bei
alteren Geb&uden zu berticksichtigen, da zu deren Bauzeit eventuell andere VVorgaben hinsichtlich der
Statik zu erflllen waren. Wie zuvor erwahnt, gibt die DIN EN 1991-1-1 die in Deutschland geltenden
Annahmen fur Einwirkungen auf Tragwerke vor. Darauf basieren alle tragwerksplanerischen
Berechnungen von Statikern®’.

% (Bielefeld & Wirths, 2010, p. 123 f.)
% (Schmidt, 2019, pp. 7-11)
97 (Schmidt, 2019, p. 2)
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Spalte

2

Zeile

Kategorie

Nutzung

Beispiele

9k
KMN/m®

Al

Spitzbéden

Fir Wohnzwecke nicht gesigneter, aber zuganglicher
Dachraum bis 1,580 m lichter Héhe

1.0

A3

Waohn- und
Aufenthaltsraume

Decken mit ausreichender Querverteilung der Lasten,
Raume und Flure in Wohngebauden, Bettenrdume in
Krankenhausem, Hotelzimmer einschl. zugehdriger
Kichen und Bader

1.5

wie A2, aber ohne ausreichende Querverieilung der
Lasten

B1

B2

B3

Blroflachen, Arbeits-
flachen, Flure

Flure in BUrogebauden, Buroflachen, Arztpraxen ohne
schweres Gerat, Stationsraume, Aufenthaltsraume
einschl. der Flure, Kleinviehstalle

20

2.0

Flure und Kiichen in Krankenh#usern, Hotels, Alten-
heimen, Flure in Intemnaten usw.; Behandlungsraume
in Krankenhadusern, einschl. Operationsraume ohne
schweres Gerat; Kellerriume in Wohngebiuden

3.0

3.0

Alle Beispigle von B1 u. B2, jedoch mit schwerem Gerat

2.0

4.0

C1

Cc2

C3

10

C4

11

Ca

12

CB

Raume, Versamim-
lungsraume und
Flachen, die der An-
sammiung von Per-
sonen dienen kénnen
(mit Ausnahme von
unter A, B, Dund L
festgelegten
Kategorien).

Flachen mit Tischen; z. B. Kindertagesstatten,
Kinderkrippen, Schulraume, Cafés, Restaurants,
Speisesale, Lesesile, Empfangsraume, Lehrerzimmer

3.0

4,0

Flachen mit fester Bestuhlung; z. B. Flachen in Kirchen,
Theatemn oder Kinos, Kongresssale, Horsale, Wartesile

4.0

4,0

Frei begehbare Flachen; z. B. Museumsflachen, Ausstel-
lungsflachen, Eingangsbereiche in 6ffentlichen
Gebauden, Hotels, nicht befahrbare Hofkellerdecken,
sowie die zur Nutzungskategorie C1 bis C3
gehérigen Flure

2,0

4.0

Sport- und Spielfiachen; z. B. Tanzsale, Sporthallen,
Gymnastik- und Kraftsportraume, Biihnen

5.0

7.0

Flachen fur groke Menschenansammiungen; z. B. in
Gebauden wie Konzertsale, Terrassen und
Eingangsbereiche sowie Triblnen mit fester Bestuhlung

2.0

4,0

Flachen mit regelmaiiger Nutzung durch erhebliche
Menschenansammiungen, Triblinen ohne feste Bestuh-
lung

7.9

10,0

9 (Auszug aus DIN EN 1991-1-1)

25




Brandenburgische
U Technische Universitat
Cottbus - Senftenberg

Tabelle 4: Lotrechte Nutzlasten fiir Decken, Treppen und Balkone®

Spalte 1 2 3 4 5
Zeile | Kategorie Nutzung Beispiele Ik Qk )
kKN/m? | kN
13 D1 Flachen von Verkaufsraumen bis 50 m? Grundflache in 20 20
Waohn-, Biiro- und vergleichbaren Gebauden ' ’
14 D D2 | Verkaufsraume Flachen in Einzelhandelsgeschaften und Warenhausem 50 40
Flachen wie D2, jedoch mit erhdhten Einzellasten infolge
15 D3 hoher Lagerregale 5.0 7.0
18 E11 Flachen in Fabriken® und Werkstatten® mit leichtem 50 40
" | Lager, Fabriken und Betrieb und Flachen in Groliviehstallen ' ’
Werkstatten, Stalle, } i . o
! ! ] b
17 E E1.2 Lagerraume und Allgemeine Lagerflachen, einschliellich Bibliotheken 6,0 7.0
Zugange - . i@ sttend mit mi
18 E21 Flachen in Fabrlkenl und Werkstatten? mit mittlerem 750 | 10,0
oder schwerem Betrieb
19 T Treppen und Treppenpodeste in Wohngebauden, 10 20
Burogebauden und von Arztpraxen ohne schweres Gerat ' ’
d Treppen und Alle Treppen und Treppenpodeste, die nicht in T1 oder
20 T T2 Treppenpodeste T3 eingeordnet werden kénnen 2.0 20
Zugange und Treppen von Triblnen ohne feste Sitz-
21 Ik platze, die als Fluchtwege dienen 7.5 30
29 Zd Zugange, Balkone Dachterrassen, Laubengange, Loggien usw., Balkone, 40 20
und ahnliches Ausstiegspodeste ' ’

MNutzlasten in Fabriken und Werkstatten gelten als vorwiegend ruhend. Im Einzelfall sind sich haufig wiederholende Lasten je nach
Gegebenheit als nicht verwiegend ruhende Lasten einzuordnen.

D Bei diesen Werten handelt es sich um Mindestwerte. In Fallen, in denen hahere Lasten vorherrschen, sind die héheren Lasten
anzusetzen.

©  Fir die Weiterleitung der Lasten in Raumen mit Decken ohne ausreichende Querverteilung auf stitzende Bauteile darf der
angegebene Wert um 0,5 kN/m? abgemindert werden.

d

Hinsichtlich der Einwirkungskombinationen sind die Einwirkungen der Nutzungskategorie des jeweiligen Gebaudes oder
Gebaudeteils zuzuordnen.

e Falls der Nachweis der ortlichen Mindesttragfahigkeit erforderlich ist (z. B. bei Bauteilen chne ausreichende Querverteilung der
Lasten), so ist er mit den charakteristischen Werten flr die Einzellast Oy ohne Uberlagerung mit der Flachenlast gy zu fihren. Die

Aufstandsflache fir @x umfasst ein Quadrat mit einer Seitenlange von 50 mm.

Von besonderem Interesse ist, dass die Lastannahmen fir lotrechte Nutzlasten nach DIN EN 1991-1-1
fiir Wohnungen und Hotelzimmer beide zur Kategorie A2 gehoren und somit an beide dieselben
statischen Anforderungen hinsichtlich der Nutzlasten gestellt werden. Somit erscheint die Umnutzung
von Hotelzimmern in Wohnrdume zumindest bei neuen Gebduden aus statischer Sicht grundsétzlich
mdoglich. Prinzipiell moglich ist auch die Umnutzung von Aufenthaltsflachen, Ballsélen,
Tagungsraumen oder auch Kiichen in Burordume, Einzelhandels- bzw. Gewerbeflachen oder gar
Wohnrdume. Vorsicht ist geboten, wenn bei der neuen Nutzungsart mit einem Anstieg der
angenommenen Nutzlasten zu rechnen ist.

9 (Auszug aus DIN EN 1991-1-1)
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Zuerst ist abzukldren, ob die Konstruktionen die zu erwartenden Nutzlasten theoretisch tragen. In einem
zweiten Schritt ist der tatsachliche reale Zustand des Tragwerkes, vor dem Hintergrund seiner
Lebensdauer zu Uberprifen. Der Zustand hat die grundlegenden und zum jeweiligen Zeitpunkt geltenden
Qualitatsstandards zu erfullen.

Das Tragwerk eines Gebaudes wird mit der Zeit (wenn auch nur sehr langsam) abgenutzt, sodass
Schéden entstehen kdnnen. Schaden, wie z.B. Risse oder auch Verformungen kénnen dazu fuhren, dass
die Tragfahigkeit eines solchen Tragwerks beeintrachtigt wird. Verformungen ergeben sich
beispielsweise, indem es zu einer Verschiebung des Tragsystems kommt und das Tragsystem die Kréfte
anders als geplant ableitet. In der Praxis stehen ferner ein morscher Dachstuhl, freiliegende Bewehrung
und andere Anzeichen daflr das sich die geplante Lebenszeit dem Ende zuneigt. So kdnnen z.B.
Verformungen Anzeichen verschiedener statischer Probleme sein. Zu einem kénnen sie darauf
hinweisen, dass Bauteile zu hohen Lasten ausgesetzt sind oder gar auf eine nicht kraftschliissige
Verbindung deuten. Verformungen entstehen oftmals daraus, dass es zu einer Verschiebung eines
Tragelements kam und das Tragsystem die Kréfte anders als geplant ableitet. In der Praxis sind aber
auch ein morscher Dachstuhl, freiliegende Bewahrung aber auch bestimmte andere Anzeichen
eindeutige Hinweise darauf, dass sich die geplante ,,Lebenszeit* eines solchen Tragwerks dem Ende
neigt. Auf die Lebenszeit eines Tragwerks wirken verschiedene Faktoren ein. Unzureichende
Materialqualitat, ein hohes Alter, Vernachldassigungen im Hinblick auf Reparaturen oder
Instandhaltungsarbeiten, sowie im Laufe der Zeit erwartbare Schaden zur vorzeitigen Alterung der
Konstruktion®,

Insbesondere fir Laien ist der praktische Umgang mit statischen Erfordernissen schwer
nachzuvollziehen. Der tatséchliche Zustand und die davon abhé&ngige Traglast eines Tragwerks ist nicht
unmittelbar auf den ersten Blick erkennbar. RegelmaRig liegt bei alteren Gebauden keine vollstandige
Baudokumentation vor. Somit fehlen dem Bauherrn Angaben hinsichtlich verwendeter Baumaterialien.
In solchen Féllen erfolgt in der Regel eine Bestandsanalyse der Tragfahigkeit durch ein spezialisiertes
Ingenieurbiiro. Dazu ist bei unbekannten Materialeigenschaften eine Bewertung derselben notwendig.
Diese wird abhdngig vom Baumaterial auf Basis verschiedener DIN-Normen vorgenommen. Zur
Prifung der Betonfestigkeit wird z.B. die DIN EN 13791 (2008) herangezogen. Dabei wird die
Betonfestigkeit untersucht, indem Bohrkerne stichprobenartig aus dem Tragwerk entnommen werden
und auf Basis dieser Probenkorper die Druckfestigkeit des verwendeten Betons ermittelt wird. Die Probe
wird auf diese Weise einer bestimmten Druckfestigkeitsklasse zugeordnet. Auf Basis anderer Normen
wird im Anschluss die bestehende Konstruktion bewertet!® 12, Historische Gebaude mit gut erhaltenen
massive Mauerwerkswande verfiigen in der Regel liber ausreichend hohe Sicherheitsreserven, sodass in
den meisten Fallen eine Umnutzung maglich sein sollte.

Im unglnstigen Fallen, wenn die Materialeigenschaften den entsprechende heutigen Anforderungen
nicht genuigen, oder entsprechende Materialien nicht mehr eingesetzt werden dirfen, hat dies
entsprechende Auswirkungen auf den Projekterfolg, -dauer und — kosten haben.

100 (Bielefeld & Wirths, 2010, pp. 127-129)
101 (Knab & Sodeikat, 2016, pp. 1-3)
102 (Walter & Wilcke, 2015, pp. 2-7)
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Es besteht die Mdglichkeit durch verschiedene ErtlichtigungsmalRnahmen die jeweiligen Gebaude an
die heutigen Anforderungen anzupassen. Ein solches VVorgehen ist beziiglich der Wirtschaftlichkeit der
Sanierung genau abzuwagen. Es gibt vielféltige Mdglichkeiten fiir eine statischen Ertiichtigung. Diese
reichen vom zielgerichteten Verstdrken von Holzbalkendecken, tber die Verstarkung von
Betonkonstruktionen mithilfe von CFK-Lamellen bis hin zu Konsolidierungssystemen aus Stahl, welche
im Ergebnis fast schon an einen Neubau erinnern 103 104 105,

5.3 Brandschutz

Aullerdem gehort der Brandschutz zu den zentralen Aspekten des Bauordnungsrechts. Bei einer
Nutzungsanderung spielt dieser eine sehr grofle Rolle. Wie bei den Anforderungen an die
Standsicherheit sind die Anforderungen von der Nutzungsart abhangig. Eine Ertlichtigung von
Bestandsgebauden hinsichtlich neuer Standards ist meist eine groRere Aufgabe fir den Planer, als die
Standards in einem Neubau umzusetzen. Der Brandschutz wird v.a. im §14-Brandschutz und in den
Abschnitten vier bis sechs also den §826 bis 46 der Musterbauordnung verortet. Auch u.a. die im 86
beschriebenen Abstandsflachenregelungen sind Teil des Brandschutzes, sie dienen jedoch der
Einhaltung vieler anderer Belange wie z.B. der ausreichenden Beluftung und Belichtung sowie der
Einhaltung der Privatsphare 1%,

Im Falle einer Umnutzung spielt das Abstandsflachenrecht beim Thema Brandschutz eine nur
geringfligige Rolle und wird daher auller Acht gelassen. VVorgaben an den Brandschutz unterscheiden
sich je nach GebdudegroRe, -hthe oder Anzahl und Art der Wohneinheiten. Die Bauordnungen I6sen
das Problem, indem sie Vorgaben auf Gebdudeklassen beziehen. Die MBO gibt finf mdgliche
Geb&udeklassen vor, wobei sich die Gebaudeklasse 1 in die Unterklassen 1a und 1b gliedert. So kdnnen
z.B. nach §27 der MBO die Anforderungen, an Tragende Wande und Stiitzen je nach Gebaudeklasse
angepasst werden. Der Brandschutz ist ein sehr weites und komplexes Thema. Viele
brandschutztechnische VVorgaben werden in weiteren baunebenrechlichen Vorschriften und Normen
aufgegriffen. Die in diesem Kapitel der Thesis gezeigten Grundaspekte reichen in der Praxis meist nicht
aus, um alle fur eine Umnutzung Notwendigen Anforderungen zu erflillen. Das Ziel besteht auch in
diesem Kapitel darin, die wichtigsten bauordnungsrechtlichen Gefahren aufzuzeigen und bauliche
Grundsatzfragen zu beantworten und so zusammenzufassen, dass eine Projekterfolgsschatzung maoglich
ist. In der Regel gehoren ehemalige Beherbergungsbetriebe nur in den seltensten Fallen zu den
Gebéudeklassen 1 und 2, da diese die Gebdudehthe auf maximal 7m beschranken und zudem auch
andere Restriktionen vorsehen, welche das Gastgewerbe in Form von Hotels, Hostels oder Pensionen
indirekt ausschlieRen. Hotels gehdren in den hdufigsten Fallen zu den Geb&udeklassen 4, sofern sie eine
Maximalhdhe von 13m und die Nutzflache von 400m2 nicht Uberschreiten, oder zur Gebaudeklasse 5,
welche keine Restriktionen vorsieht. Viele Hotels fallen auch unter weitere Nebenrechtliche Vorgaben,
wie z.B. die Hochhausrichtlinie (HHR) oder die Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV), welche weitere
Vorgaben an den Brandschutz formulieren. Zudem ist anzumerken, dass die meisten Gaststétten generell

103 (Eberth, 2015)

104 (Krude, 0. J.)

105 (Bielefeld & Wirths, 2010, pp. 123-129)
106 (Bauministerkonferenz, 2012)
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als Sonderbauten gesehen werden, sofern sie tiber mehr als 12 Betten verfiigen. Beim weiteren VVorgehen
wird, um bessere Ubersicht zu gewdahrleisten davon ausgegangen, dass die umgenutzten Gebaude zu
den Klassen 3-5 gehdren und es wird auf die Nennung der Klassen 1 und 2 verzichtet0? 108,

Im Folgenden wird ein Uberblick Gber die grundlegenden Brandschutzaspekte gegeben. Der § 26 der
BauO BlIn regelt die Anforderungen an Bauteile und Baustoffe im Brandfall. Dabei werden Baustoffe
grundsétzlich in

- nichtbrennbare Baustoffe,

- schwerentflammbare Baustoffe,

- normalentflammbare Baustoffe,

- und leichtentflammbare Baustoffe

unterteilt. Grundsatzlich dirfen leichtentflammbare Baustoffe nur dann verwendet werden, wenn diese
ausschlieBlich in Verbindung mit nicht leichtentflammbaren Baustoffen eingesetzt werden. 1 Der
Gesetzesgeber nutzt aber auch die Begriffe feuerhemmend, hochfeuerhemmend, feuerbestandig,
hochfeuerbestidndig und hochstfeuerbestandig, welche mit den Feuerwiderstandsklassen F30 bis F180
austauschbar sind. Die Klassen beschreiben, wie lange ein bestimmtes Bauteil einem Feuer im Brandfall
standhalten muss. Hierbei bezieht sich die Zahl nach dem ,,F* auf die Anzahl der Minuten, in denen das
Bauteil tragfahig bleiben soll 110 111,

Tabelle 5: Brandschutzklassen 112

Bauordnungsrechtliche Benennung: Kurzbezeichnung
feuerhemmend F30
hochfeuerhemmend F60
Feuerbestandig F90
Hochfeuerbesténdig F120
Hochstfeuerbestandig F180

So missen laut der BauO BIn z.B. tragende Wénde und Stitzen grundsdtzlich mindestens
feuerhemmend ausgefiihrt werden. — dies gilt fiir Gebdudeklassen 2-3. Bei der Gebaudeklasse 4 sieht
der Gesetzesgeber jedoch vor, dass tragende Bauteile hochfeuerhemmend und bei der Klasse 5 sogar
feuerbestandig ausgefiihrt werden missen. Fragen des Brandschutzes werden, wie bereits erwéhnt, nicht
ausschlieBlich in den Bauordnungen geklart. In den einigen Fallen kdnnen auch verschiedene
Sondervorschriften in Kraft treten, welche besondere Anforderungen an den Brandschutz formulieren.
So werden z.B. Gebaude mit Raumen. welche zur Nutzung von mehr als 100 Personen bestimmt sind,
immer als Sonderbauten betrachtet, bei welchen die Sonderbau-Betriebs-Verordnung — SoBeVO gilt.
Ahnlich verhélt es sich auch mit Gebauden, welche eine Hhe von 22m (iberschreiten. Diese sind als

107 (Schmitt, 0. J.)

108 (Baunetz_Wissen_, 0. J.)
109 (§26 Abs. 1 MBO)

110 (Grimm, 2013)

111 (§26 Abs. 2 MBO)
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Hochhduser zu betrachten, fur welche wiederrum die Hochhaus-Richtlinie — HHR gilt. Zudem sind auch
die von den einzelnen Stadten beschlossene Vorgaben, wie z.B. das Hochhausleitbild zu befolgen. Das
Hochhausleitbild hat einen Leitfadencharakter und ist daher fiir den Bauherrn besonders interessant, da
diese hilft, die Entscheidungen der Bauaufsichtsbehdrde nachzuvollziehen. Die Komplexitat der
Sonderregelungen flihren namlich oft dazu, dass verschiedene Anforderungen vor allem fiir Laien
undurchsichtig sind, was in der Praxis dazu fiihren kann, dass bestimmte Brandschutzvorschriften
Ubersehen werden?!s 114,

Eine Nutzungsénderung ist aus brandschutzrechtlicher Sicht wie ein Neubau zu betrachten. So mussen,
wie auch schon bei den Anforderungen an die Standsicherheit, alle giiltigen Vorschriften eingehalten
werden. Bei einer Nutzungsédnderungen muss der Bauherr der Bauaufsichtsbehdrde nachweisen, dass
alle Belange des Brandschutzes eingehalten werden. Hierzu dienen ein Brandschutznachweis und ein
Brandschutzkonzept.

Tabelle 6: Notwendigkeit eines Brandschutznachweises 1

Brandschutznachweis GK3 GK 4 GK5
Erstellung eines Brandschutznachweises ist erforderlich X X X
Prifung durch die Bauaufsichtsbehorde oder einen | x X
Prufsachverstandigen

Erlauterungen:

* Priifung erforderlich bei Sonderbauten

In Berlin wurden aufgrund des Greifens der Sonderbauverordnung Mustervorschriften der ARGEBAU
etabliert, nach welchen der Prifingenieur die Brandschutznachweise pruftil®. Die Erstellung eines
Brandschutzkonzeptes ist in Berlin hingegen nur bei Sonderbauten erforderlich. Das
Brandschutzkonzept ist eine Erweiterung des Brandschutznachweises, welche neben den baurechtlichen
BrandschutzmaBnahmen weitere Schutzziele vorsieht. Diese variieren jedoch in den verschiedenen
Bundeslandern und sind auch teilweise Objektspezifisch. Besonders an einem Brandschutzkonzept ist
auch, dass dieses im Laufe der Gebdudenutzung an aktuelle Gegebenheiten regelméRig angepasst
werden muss. Im Gegensatz zu den Anforderungen an die Standsicherheit, werden viele Vorgaben an
das Bauwerk direkt in den Bauordnungen geklart. Da beim Bauen im Bestand das Mal} der Umbauten
immer vom Zustand und der Bauweise des Bestandsgebdudes abhéngt, ist das Ausmal eines solchen
Projekts immer Einzelfallabhangig. In der Praxis gibt es bei einer Umnutzung fast immer bestimmte
problematische Aspekte, welche den Projektaufwand besonders steigern. Das Ziel der darauffolgenden
rechtlichen  Analyse der Brandschutzvorgaben soll dabei helfen die  mdglichen
BrandschutzertlichtigungsmafRnahmen sinnvoll zusammenzufassen, um sie nach dem Arbeitsumfang
und Kosten zu gliedern. Zudem kann es aber auch durchaus vorkommen, dass einige Aspekte im
Bestandsbau nicht angepasst werden kénnen. Umso wichtiger ist es solche Probleme friihzeitig zu

113 (§2, Abs.4 MBO)

114 (Senatsverwaltung fiir Stadteentwicklung und Wohnen, 2020, pp. 17-20)
115 (Bauwion, 0. J., p. 5)

116 (Bezirksamt Marzahn-Hellersdort, 0. J.)
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erkennen. Grundsatzlich werden brandschutztechnische Anforderungen an das Gebdude aus
bauordnungsrechtlicher Sicht auf verschiedenen Ebenen eingefordert. So gibt es einerseits vorgaben
welche sich ausschlief3lich an die spezifischen Beschaffenheiten der einzelnen Bauteile richten. Andere
Anforderungen wiederrum beziehen sich auf die Geb&udeform per se, also z.B. Vorgaben hinsichtlich
der maximalen Fluchtweglangen. Ferner gibt es Vorgaben beziehen sich vor allem auf Fragen der
technischen Geb&dudeausristung. Dazu gehdren sehr spezifische Regelungen hinsichtlich:
Rauchabzugsanlagen ',

Anforderungen an die Beschaffenheit der einzelnen Bauteile:

Die brandschutztechnischen Anforderungen an bestimmte Bauteile werden hauptséchlich im Abschnitt
4 der BauO BlIn erfasst. So befassen sich z.B. die 88 27 bis 30 der BauO BIn mit Anforderungen an
verschiedenartige Wénde oder die §8 31 und 32 der BauO BIn mit Anforderungen an Decken und
Décher. In vielen é&lteren berliner Gebduden kann nicht davon ausgegangen werden, dass die
entsprechenden Bauteile die gewiinschten Vorgaben erfiillen. So sind in Bezirken wie Kreuzberg in
vielen ehemaligen Mehrfamilienhdusern, die heute als Hostels fungieren vor allem Holzbalkendecken
tblich. Doch auch bei Massivdecken muss die Feuerbestandigkeitsklasse nicht immer ausreichend sein.
Erfullen Decken oder Wande die Anforderungen nicht, miissen sie brandschutztechnisch ertiichtigt
werden. Grundlage zur Bestimmung der Brandverhalten der verschiedenen Baustoffe und Bauteile
bildet die DIN 4102 Reihe (also DIN 4102-1 bis -20). Diese wird verwendet, um die gegebene
Feuerbestandigkeitsklasse zu ermitteln, sofern keine Angaben hinsichtlich des bestehenden Aufbaus
gegeben sind. Bei neuen Gebaduden sind Angaben der Baustoff bzw. Bauteilproduzenten meist in den
Baudokumentationen notiert. Unabhdngig davon muss bei der Sanierung gepruft werden, ob alle
verwendeten Bauprodukte den Vorgaben der geltenden Bauordnung entsprechenté,

Tabelle 7: Anforderungen an Decken nach Gebdudeklassen

Anforderungen an Decken

Bauteil GK3 GK 4 GK5
De(?.ken unter und Uber Raumen mit Explosions- oder F90 F90 F90
erhohter Brandgefahr

Decken  zwischen landwirtschaftlich ~ genutztem

Gebéudeteil und Wohnteil F90 F90 F90
Sonstige Decken in oberirdischen Geschossen* F30 F60 F90
Sonstige Decken in Kellergeschossen F90 F90 F90

Erlauterungen:

"* gilt im Dachraum nur, wenn daruiber noch Aufenthaltsraume mdglich sind"

17 (TUV Nord, 2020)
118 (§§16b bis 25 MBO)
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Es gibt verschiedene Mdglichkeiten die bendtigten Feuerwiderstandsklassen zu erreichen. So ist das
Brandverhalten der verschiedenen Baustoffe von der Stoffart, aber auch der Gestalt, der
Oberflachengestaltung sowie der Dichte des Stoffes abhdngig. Zudem hangt das Brandverhalten auch
stark von der Verarbeitungsart ab. So muss nachvollziehbar sein, mit welchen anderen Bauprodukten
der Baustoff in Verbindung steht und welche Verbindungsmittel gewahlt wurden. '° Um eine
Deckenunterseite  brandschutztechnisch zu ertlichtigen, werden oft Putzbekleidungen oder
Unterdeckenkonstruktionen verwendet. Diese konnen in der Regel die Feuerwiderstandsklasse nur in
Verbindung mit der Rohdecke erreichen. Ublich sind jedoch auch selbststandige bzw. freitragende
Unterkonstruktionen, die eine eigenstandige Feuerwiderstandsklasse besitzen.® Bei historischen
Massivdecken kann die Feuerfestigkeitsklasse z.B. durch eine besondere feuerfeste Putzbeschichtung
erhdht werden. Das ermdglicht bspw. auch Gewdlbe im Einklang mit dem Denkmalschutz
brandschutztechnisch zu ertlichtigen, ohne dabei die charakteristische Gewolbeform zu tiberbauen. 2
122 Um die Oberseite einer Decke zu ertlichtigen, nutzt man hingegen oft feuerbestandigen Estrich.
Dieser kann allerdings nur in Abhéngigkeit mit der Rohdecke die gewtiinschte Feuerbestandigkeitsklasse
erreichen. Dieses liegt daran, dass ein ,,selbststandiger Estrich® nicht existiert. Demnach muss immer
die Unter- wie die Oberseite der Decke an die vorgegebene Feuerfestigkeitsklasse angepasst werden'?,

Bei der brandschutztechnischen Sanierung von Wé&nden werden in der Regel Brandschutzplatten in
Form von vorgesetzten Standerwerkwanden verwendet. Missen Trockenbauwénde ertlichtigt werden,
werden aber auch unter Umstanden eine bis zwei Schichten Brandschutzplatten ergénzt. Viele Hersteller
nutzen hierbei Zweischichtige Trockenbausysteme, welche durch das versetzte Anbringen der
Brandschutzplatten erst die gewiinschte Brandschutzklasse erreichen. Je nach Anforderung variieren die
Standerwerksaufbauten, wobei Feuerfestigkeitsklassen bis zu F180 erreicht werden konnen'?,
Brandschutzplattensysteme finden auch bei anderen Bauelementen Anwendung, wie bei Stutzen oder
Unterzligen 1%°.

Tabelle 8: Anforderungen an Wénde nach Geb&udeklassen nach 830 Abs. 5 MBO

Anforderungen an Wéande

Bauteil GK3 GK 4 GK5
Trag_engie und aussteifende Wénde/ Stltzen in £30 F60 F90
oberirdischen Geschossen*

Tragende und aussteifende Wande/ Stitzen in F90 F90 F90
Kellergeschossen

Nichttragende  AulRenwande/ nichttragende  Teile nicht brennbar | nicht brennbar
tragender AulRenwéande . oder F30 oder F30

119 (DIN 4102-1 p. 2)

120 (SG Rigips, 2016)

121 (Knauf , 2021, pp. 83-87)
122 (B_I Baumagazin, 2016)
123 (bba, 2020)

124 (Promat, 2021)

125 (Promat, 2021)
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Oberflachen von AuRenwanden/ | schwer schwer

Aulenwandbekleidungen entflammbar entflammbar

Trennwénde zum Abschluss von R&umen mit

Explosions- oder erhdhter Brandgefahr F90 F90 F90

Sonstige Trennwande (gem. § 29 Abs. 2 - Nr. 1 und 3

MBO 2002) F30 F60 F90

Brandwénde, Ausfihrung F90, auch unter
F60, auch unter | zusétzlicher

60 ** zusétzlicher mechanischer
mechanischer Beanspruchung
Beanspruchung | und nicht
brennbar

Brandwande mindestens bis unter die Dachhaut X - -

Brandwénde 0,30 m (ber die Bedachung oder Abschluss

in Hohe der Dachhaut mit einer beiderseits 0,50 m | X X

auskragenden feuerbestandigen Platte aus

nichtbrennbaren Baustoffen

Trennwénde und Decken des Aufbewahrungsraumes als

raumabschlieRende Bauteile, oberirdisch F30 F60 F0

Trennwénde und Decken des Aufbewahrungsraumes als

raumabschlielende Bauteile, Kellergeschoss F90 F90 F90

Erlauterungen:

"* gilt im Dachraum nur, wenn dariber noch Aufenthaltsraume maéglich sind”

"** alternativ sind Wénde zul&ssig, die jeweils von innen nach aufen die Feuerwiderstandsfahigkeit der

tragenden und aussteifenden Teile des Gebdudes, mindestens jedoch F30e Bauteile, und von aulen nach innen

die Feuerwiderstandsfahigkeit F90er Bauteile haben

Brandschutztechnische Anforderungen an die Technische Gebaudeausriistung

Das BauGB formuliert in den 88 39 bis 46 Anforderungen an die Technische Gebdude-ausristung.
Davon beziehen sich allerdings nur die wenigsten Vorgaben konkret auf brandschutzrelevante Themen.
So dienen viele der Paragrafen nur der rechtlichen Legitimierung weiterer Vorschriften, Normen und
Vorgaben, in welchen die eigentlichen Anforderungen im Detail beschrieben sind. Dies liegt daran, dass
der Brandschutz, wie zuvor erwédhnt ein sehr breites Feld ist und unmdglich in der MBO
zusammengefasst werden kann. Brandschutzrelevante Aspekte hinsichtlich z.B. der Aufzlige werden so
in der BauO BIn im 8§39 relativ oberflachlich behandelt. Der Abs. 4 definiert zunachst, wann ein
Fahrstuhl eingebaut werden soll und der Abs. 5 regelt anschliefend auf die notwendige GroRe des
Fahrstuhls. Nur die Abs. 1, 2 und 3 befassen sich nur mit der Verortung und der Beschaffenheit der
Aufzugschéachte sowie Vorgaben an die Rauchableitung. Viele weitere brandschutztechnische VVorgaben
missen also in weiteren Normen und Regelungen nachgeschlagen werden. Die DIN EN 81-72 befasst
sich z.B. mit den Anforderungen an Feuerwehraufzige.

Die in der BauO BlIn oder MBO verorteten Vorgaben sind in der Regel zur Bestimmung der
RechtméRigkeit eines Fahrstuhls in der Regel also zwar nicht ausreichbar, da hier auch viele weitere
technische VVorgaben, welche aulRerhalb des Baurechts liegen, betrachtet werden missen. Die Vorgaben
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reichen jedoch aus, um die RechtmaRigkeit der Verortung und der Ausfiihrung des Fahrstuhlschachtes
zu bestimmen.

Tabelle 9: Erfordernis und Ausfiihrung von Fahrschéchten bei Aufzligen nach 839 MBO

Erfordernis und Ausfiihrung von Fahrschachten bei Aufziigen
Bauteil GK 3 GK 4 GK5

Fahrschachtausbildung bei Aufziigen F30* F60* F90 und
nichtbrennbar*

Erlauterungen:

* nicht erforderlich in notwendigen Treppenrdumen (aufler bei Hochhédusern) oder wenn die Geschosse
miteinander in Verbindung stehen durfen.

Genauso muss bei den spezifischen Anforderungen an Leitungsanlagen und Installationsschachte oder
bei den Anforderungen an Liftungsanlagen vorgegangen werden. Das Bauordnungsrecht sagt nichts
daruber aus, ob diese richtig dimensioniert wurden und an sich den Technischen VVorgaben entsprechen,
allerdings kann das Bauordnungsrecht hier eine Aussage dariber treffen, ob das nicht Vorhandensein
von z.B. Schotten toleriert werden kann.

Tabelle 10: Anforderungen an Leitungsanlagen, Installationsschachte und -kanéle nach 840 MBO

Anforderungen an Leitungsanlagen, Installationsschachte und -kanéle

Bauteil GK3 GK 4 GK5
Hindurchfihren  durch  Waénde mit  einer v v v
Feuerwiderstandsanforderung als Raumabschluss

Hindurchfuhren ~ durch  Decken  mit  einer V* V* V*

Feuerwiderstandsanforderung als Raumabschluss

Erlauterungen:

"* keine Anforderung innerhalb von Wohnungen oder innerhalb einer Nutzungseinheit mit insgesamt < 400 m2
in nicht mehr als zwei Geschossen™

V besondere VVorkehrungen (z.B. Schottung) erforderlich

Tabelle 11: Anforderungen an Liftungsanlagen nach 841 MBO

Anforderungen an Liftungsanlagen

Bauteil GK3 GK 4 GK5
qutungsleltungen sowie deren Bekleidungen und nichtbrennbar | nichtbrennbar nichtbrennbar
Démmstoffe

Hindurchfihren  durch  Bauteile mit einer v Vv Vv

Feuerwiderstandsanforderung als Raumabschluss

Erlauterungen:

* keine Anforderung innerhalb von Wohnungen oder innerhalb einer Nutzungseinheit mit insgesamt < 400 m?
in nicht mehr als zwei Geschossen
V besondere Vorkehrungen (z.B. Schottung) erforderlich
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Die Nennung aller notwendigen Normen und Gesetze, welche sich auf brandschutztechnische und
technische Anforderungen in Bezug auf Geb&udetechnische Anlagen richten, wirde das MaR der Thesis
sprengen, sodass dieses Thema nur oberflachlich behandelt werden kann. Bei einer Umnutzung ist
dennoch sehr wichtig zu priifen, ob alle notwendigen Anforderungen an technische Anlagen erfillt
werden. Sind sie es nicht, missen diese nachgertstet werden. Die Erneuerung oder Nachriistung der
Technischen Gebaudeausrustung ist in der Regel zwar nie unmdglich, sie kann jedoch durchaus sehr
teuer werden, da bei Neubauten ca. 28-35% der Gesamtkosten auf technische Anlagen zuruickzuftihren
sind'®,

Anforderungen an das Gebdude

Ferner gibt es Aspekte des Brandschutzes, welche von der Gestaltung des Gebdudeentwurfs abhéngig
sind. Im Zentrum der Betrachtung steht hierbei die Klarung der Anforderungen an die Rettungswege.
Dazu gehort insbesondere die Prifung von:

- Fluchtwegbreiten,

- Fluchtwegléngen (bis zum Treppenhaus),

- Der zahl und brandschutztechnische Gestaltung der Treppenhauser,
- und Brandabschnittsgrofien.

In der Regel lassen sich die 0.g. Aspekte nicht einfach anpassen, ohne massive Umbaumalnahmen zu
erfordern. Es kann also durchaus vorkommen, dass eine brandschutztechnische Ertilichtigung in dem
Sinne nicht mdglich ist und eine Umnutzung verhindert. Mit Fragen hinsichtlich der Rettungswege
befasst sich vor allem der Abschnitt 5 der MBO.

Grundlage zur Planung der Rettungswege fundiert der 833 Abs.2. Dieser besagt, dass jeder
Aufenthaltsraum mindestens zwei unabhangige Rettungswege benétigt. Abweichungen von der zwei-
Rettungswege-Vorgabe sind nur in Aushahmeféllen moglich, wenn das Gebdude Uber ein
Sicherheitstreppenraum verfligt. Zu beachten sei dabei, dass zumindest einer dieser Rettungswege ein
Fluchtweg sein muss. Bei Sonderbauten hingegen sind zwei voneinander unabhangige Fluchtwege
notwendig?’.

Hierbei ist es wichtig den Begriff Rettungsweg vom Begriff Fluchtweg zu differenzieren, da sich diese
Begriffe voneinander grundlegend unterscheiden. Der Begriff Fluchtweg bezieht sich auf einen
Rettungsweg, welcher Menschen sowie Tieren ermdglicht, das Geb&ude im Brandfall selbsténdig zu
verlassen. Dagegen beschreibt der Begriff Rettungsweg im weiteren Sinne alle Rettungswege, tber
welche gefdhrdete oder verletzte Personen von Rettungskréften geborgen werden konnen. Hiermit
konnen auch Fenster oder Terrassen gemeint sein, welche die Feuerwehr im Brandfall anleitern kann*?,

Auch missen die Begriffe notwendige Treppe, bzw. notwendiger Treppenraum und der Begriff
notwendiger Flur vorab klar definiert werden. Nach der DIN 18065 (Geb&udetreppen — Begriffe,
Messregeln, HauptmaRe) wird bei Geb&udetreppen in notwendige und nicht notwendige Treppen

126 (tab, 2009)
127 (§33 Abs.1-3 MBO)
128 (bba, 2021)
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unterschieden. Eine notwendige Treppe ist eine ,,Treppe, die nach den behordlichen Vorschriften (z.B.
Bauordnungen der Lander) als Teil des Rettungsweges vorhanden sein muss. 12

Eine notwendige Treppe muss in der Regel in ,,einem eigenem, durchgehendem Treppenraum liegen®,
welcher ins freie fihrt. An so einen Treppenraum werden besondere Vorgaben gestellt. Eine
Notwendige Treppe, welche nicht in einem eigenem Treppenraum liegt ist nur unter drei
Voraussetzungen moglich® 131;

1. Wenn es sich um ein Geb&ude der Gebdudeklasse 1 oder 2 handelt,

2. diese nur zwei Geschosse innerhalb derselben Nutzungseinheit verbindet. Die Nutzungseinheit
darf nicht groBer als 200 m2 sein und es muss in jedem der Geschosse ein separater Rettungsweg
erreichbar sein

3. oder es sich um eine Aufentreppe handelt, bei der die Nutzung dieser im Brandfall nicht
gefahrdet wird.

Ein Sicherheitstreppenraum hingegen ist ein notwendiger Treppenraum, welcher (ber Zuséatzlicher
SicherheitsmalBnahmen verfugt. Sicherheitstreppenrdume werden daher vor allem in Hochhdusern
eingesetzt. Ein sicherheitstreppenraum muss so ausgestattet und angeordnet sein, dass der Treppenraum
sicher vor dem Eindringen von Rauch und Feuer geschiitzt ist. Dazu dienen u.a. Sicherheitsschleusen
welche mit selbstschlieBenden T-30-Brandschutztiiren ausgestattet sind und durch einem Luftiiberdruck
das eindringen von Rauch verhindern®,

Ein Notwendiger Flur ist Teil eines Flucht- bzw. Rettungswegs. Uber diesen begeben sich die
gefahrdeten Personen von den entsprechenden Nutzeinheiten entweder ins Freie oder zum notwendigen
Treppenraum. Da notwendigen Fluren im Brandfall eine besonders wichtige Rolle zugesprochen wird,
gelten fir diese, in Abhéangigkeit von der Gebaudeklasse, besondere Vorgaben!3,

Anforderungen an Notwendige Fluchtwege sind daher aus brandschutztechnischer Sicht besonders
wichtig. Diese hangen jedoch vom Gebdaudetypus, Zahl der mdglichen Nutzer und vielen anderen
Faktoren ab. Bei der Planung mussen auch hier alle baurechtlichen und nebenrechtlichen
Anforderungen eingehalten werden. Grundsétzlich werden hierbei vier bauliche Aspekte Zentral
angesprochen:

1. Die Lé&nge des Fluchtwegs bis zum Ausgang oder bis zum notwendigem Treppenraum
2. Die Feuerwiderstandsfahigkeit, sowie Beschaffenheit des Fluchtwegs bzw. des Treppenraumes
3. Die lichte breite des Fluchtwegs

129 (DIN 18065, Teil 3.3. S.6)
130 (Gerhold, 2020)

131 (§35 Abs. 1 MBO)

132 (Baunetz_Wissen_, 0. J.)
133 (Baunetz_Wissen, 0. J.)
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4. Sowie technische Anforderungen an die Fluchtwegausstattung, wie z.B. an die Entrauchung
oder Sprinkleranlage

Fluchtweglédngen werden zu einem im 836 der MBO/BauO BIn angegeben, wobei sich diese andern
kdnnen, sofern andere Regelungen in Baunebenrechtlichen Gesetzestexten oder konkreten Normen
anders aufgefasst werden. Um einen Vergleich der Rettungsweglangen zu erméglichen sind die zuvor
erwéhnten HHR, ArbStattV sowie die Gaststattenbauverordnung (GastBauVO) einzubeziehen. So kann
beobachtet werden, dass die Anforderungen an Wohnhduser, sofern diese nicht der HHR unterliegen
generell niedrigere Anforderungen an Rettungsweglangen haben:

Tabelle 12: Anforderungen an Rettungswege fiir verschied. Gebdudetypen gem. den Sonderbauverordnungen und Richtlinien
nach §33 MBO*

Gebaudetyp, Nutzung 1. Rettungsweg 2. Rettungsweg
MBO/BauO BIn (Wohnhduser) 35m Feuerwehrleiter
MBO/BauO BIn Stichflure!® 15m
Hochh&user 25m 2. Treppe
Versammlungsstatten > 200 bzw. 100 Personen

bis zum Ausgang aus dem Raum 25m 2. Treppe

Uber den Flur bis zur Treppe 30m
Gaststatte tiber 200 Gastplatze 1% 35m 2. Treppe
Gaststatte Uber 400 Gastplatze

aus dem Raum 25m 2. Treppe

Uber den Flur 30m
Hotel > 30 Betten je OG/ > 60 in OG 35m 2. Treppe
sonstige Sonderbauten nach Brandschutzkonzept

Dabei muss jedoch beachtet werden, dass Notwendige Flure auch bei Wohnh&usern in rauchdichte,
nichtabschlieBbare und selbstschliefende Rauchabschnitte zu unterteilen sind, welche die Lange von 30
m nicht Gbersteigen durfen.*¥’

Die Einhaltung der notwendigen Rettungswegbreiten sind bei Fluren in der Regel kein Problem, sie oft
grolRziigig geplant werden. Dennoch ist zu beachten, dass die vorgegebene Fluchtwegbreite auf der
gesamten Strecke des Rettungswegs einzuhalten ist. Das bedeutet, dass diese Mindestbreite sowohl bei
Treppen wie auch Fluchttiren gilt. Die MBO und die BauO Bln formulieren zunéchst im §34 Abs. 1 bis
3 Grundanforderungen welche an Treppen gestellt werden, wie u.a.,, dass jedes Geschoss
(ausgenommen Erdgeschoss) tber eine notwendige Treppe erreicht werden muss und, dass diese in den
Klassen 4 und 5 in einem Zuge alle Geschosse erreichen missen. Die Abs. 4 und 5 befassen sich ferner

134 (Schneider, 0. J.)
135 (§36 Abs. 1 MBO)
136 (§8 GastBauVO)
137 (§36 Abs. 1 MBO)
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mit den Spezifischen Anforderungen an Treppen. Der Abs. 4 gibt hierbei die notwendigen
Feuerwiderstandsklassen und zu verwendeten Baustoffe an. Der Abs. 5 hingegen befasst sich mit den
notwendigen Breiten der Treppen. Auch ist vorgegeben, dass Ubereinander liegender Kellergeschosse
mindestens zwei Fluchtwege bendtigen (Abs.2). Dennoch bezieht sich sowohl die MBO wie die BauO
Bln nicht konkret auf Fluchtwegbreite!s 13°,

Tabelle 13: Anforderungen im Bereich von Rettungswegen nach §834, 35, 36 MBO

Anforderungen im Bereich von Rettungswegen

Bauteil

GK3

GK 4

GK 5

tragende Teile notwendiger Treppen

F30 oder
nichtbrennbar

nichtbrennbar

F30 und
nichtbrennbar

tragende Teile notw. AuRentreppen

nichtbrennbar

nichtbrennbar

nichtbrennbar

Waénde notwendiger Treppenrdume

F60 und auch
unter
zuséatzlicher

F120 und
nichtbrennbar
und auch unter
zuséatzlicher

F30 mechanischer X
mechanischer
Beanspruchung
. Beanspruchung
und nicht .
und nicht
brennbar
brennbar
oberer Abschluss notw. Treppenraume* F30 F60 F120
Wande notw. Flure, oberirdisch F30** F30** F30**
Wande notw. Flure in Kellergeschossen F120 F120 F120

Erlauterungen:
"* nicht erforderlich, wenn die Treppenraumwande bis unter die Dachhaut reichen”

"** nicht erforderlich innerhalb von Wohnungen und innerhalb von Nutzungseinheiten < 200 m2 bzw. < 400
m2 bei Biro- oder Verwaltungsnutzung"

Die MBO gibt wie auch die BauO BlIn geben im Gegensatz zur BbgBO keine Vorgaben hinsichtlich der
breite der Rettungswege an. Im Fall der Treppen wird nur angegeben, dass“[d]ie nutzbare Breite der
Treppenlaufe und Treppenabsatze notwendiger Treppen [..] fir den gréBten zu erwartendem Verkehr
ausreichen [muss].“ Da diese Angabe sehr vage ist, muss daher muss daher eine andere Grundlage zur
Ermittlung der notwendigen Treppenbreite herangezogen werden. Vorgaben hinsichtlich der
Mindestbreiten werden bei anderen Nutzungsarten in Sondervorschriften wie z.B. der ArbStattV
beschrieben. Die einzigen konkreten Angaben, welche sich auf den Wohnungsbau beziehen sind, nur in
der DIN 18065 formuliert:

138 (Baunetz_Wissen, 0. J.)
139 (§34 MBO)
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Art/Ort/Verwendung der Treppe

Mindestbreite in Zentimetern

Ein bis Zweifamilienhduser 80 cm
Innerhalb einer Maisonette-Wohnung 80 cm
Gebdaude mit maximal zwei Wohnungen 50 cm
Zugang zum Keller (der kein Aufenthaltsraum ist) 50 cm
Zugang zum Dachraum (der kein Aufenthaltsraum ist) 50 cm
Andere Gebaude unter 150 Nutzern 100 cm

Hochh&user unter 150 stdndigen Nutzern

125 cm (keine Wendeltreppen erlaubt!)

Andere Geb&ude und Hochhéuser pro 150 Nutzer

100 cm zusatzlich

Darauf aufbauend konnen die unterschiedlichen Anforderungen an Wohngebdude, mit denen an

Beherbergungsstatten verglichen werden.

So kann geschatzt werden, ob Fluchtweg- bzw.

Treppenbreiten im Falle einer Umnutzung an hohere Standards angepasst werden missten.
Beherbergungsstatten sind namlich an weitere baunebenrechtliche Vorschriften gebunden. Um
mdoglichst alle Konstellationen zu betrachten, wurde zum Vergleich die Arbeitsstéttenrichtlinie -
Technische Regeln fir Arbeitsstatten (ASR), herangezogen, welche die ArbStattV konkretisiert°. Auch
die Versammlungsstattenverordnung (VStattVVO) wurde betrachtet. Diese kann bei bestimmten Rdumen,

wie z.B. Konferenzraumen oder Ballsalen in Kraft treten.

Tabelle 15: Vergleich der Fluchtwegbreiten je nach Norm

Anwendungsbereich Beherbergungsstétten Wohngebéude | Ergebnis
. ASR A2-2 ;

Norm: Teil 6 VStattvO | DIN 18065 Anford.  an
i Wohngebdude

Anzahl der Personen im Einzugsgebiet | Lichte Breite Ié'r(;r:ttg Lichte Breite | Sind:

Bis 5 Personen/ Ein- bis Zweifamilienh&user 0,875 m - 0,80 m

Bis 20 Personen 1,00 m - 1,00 m

Bis 200/150 Personen 1,20 m 1,20 m 1,00 m

Bis 300 Personen 1,80 m 2,40 m 2,00 m hoher

Bis 400 Personen 2,40 m 2,40 m 3,00 m hoher

Ergebnis: Die Anforderungen an Fluchtwegbreiten bei Wohngebduden sind etwas hoher, wenn die

Personenzahl 200 Ubersteigt. Dies kann vernachléssigt werden. Es liegt daran, dass diese Zahl der Personen bei

typischen Berliner Mehrfamilienhdusern (unter 22m Hohe) in Abhé&ngigkeit der maximalen Fluchtweglédngen

nie erreicht werden sollte. In dem Fall jedoch, dass ein Gebaude die Hohe von 22m bersteigt, wiirde es der

HHR unterliegen und somit auch anderen Vorgaben.

140 (Bundesanstalt fiir Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin, 2021)
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Zusammenfassend muss gesagt werden, dass brandschutzrechtliche Aspekte bei einer
Nutzungsanderung zu den wichtigsten Themen gehdren und durchaus zum Scheitern des Projekts fiihren
kénnen. Eine brandschutztechnische Sanierung kann sehr teuer und aufwendig werden, sofern diese
uberhaupt umsetzbar ist. Die Kosten und Gefahren missen jedoch immer mdglichst frih erkannt
werden, sodass der Bauherr diese in die Investitionsplanung einbeziehen kann. Die Sanierung des
Brandschutzes geht oft mit vielen weiteren Sanierungsfragen mit einher. So kann ein veralteter
Brandschutzstandard einiger Elemente der Geb&udeausriistung einfach darauf hinweisen, dass sich die
Lebensdauer der entsprechenden Anlagen langsam dem Ende neigt. Natirlich bedeutet die Erneuerung
solcher Elemente fiir den Bauherrn eine hohere Finanzielle Belastung. So kann aber eine Erneuerung
von z.B. Heizungsrohren, welche aufgrund fehlender Schotten vorgenommen werden muss, den
Bauherrn vor kinftigen Schaden und mdéglichen Reparaturen bewahren. Grundsatzlich ist daher immer
der Gesamtzustand, sowie die restliche Lebensdauer der einzelnen Elemente eines Geb&dudes in den
Entscheidungsprozess immer einzubeziehen. So kann einerseits zwar ein fehlendes notwendiges
Treppenhaus im Einzelfall eine Umnutzung vollstandig verhindern. Andererseits kann die Erganzung
eines Treppenhauses schnell und einfach durchzufiihren sein und effektiv den Gebaudewert sogar
deutlich steigern 41,

5.4 Schallschutz

Der Schallschutz wird in modernen, bestandig wachsenden und immer mehr durch La&rmverschmutzung
bedrohten Stddten zunehmend bedeutsamer. Bemerkenswerterweise hat sich das Problem wahrend der
Pandemie vergroRert. In zahlreichen Stadten war zu beobachten, dass wahrend der Schlieung von
Clubs und Diskotheken die Zahl der gemeldeten Ruhestérungen angestiegen ist. Momentan ist trotz der
Lockerungen die Anzahl der Anzeigen nicht zuriickgegangen4Z 143,

Da es sich bei Nutzungsédnderungen um Vorhaben im Sinne des 829 BauGB handelt, - auch wenn diese
keine Modernisierungen zufolge haben - sind die entsprechenden Mindestanforderungen der aktuellen
DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau* einzuhalten. Dennoch ist hervorzuheben, dass sogar bei nach §61
BauO Bln verfahrensfreien Bauvorhaben, Bauherren nicht von der Einhaltung offentlich-rechtlicher
Vorschriften entbunden sind. Somit ist die Einhaltung aller bauordnungsrechtlicher und
baunebenrechtlicher Vorschriften auch bei fehlender Nachweispflicht obligatorisch. In der
Vergangenheit war nicht immer eindeutig, wann die Notwendigkeit der Einhaltung der
Mindestanforderungen gegeben ist, bspw. in Fallen, in denen Nutzungsédnderungen nur Gebaudeteile
betreffen.:. Zwar wird die Nutzungsanderung aus baurechtlicher Sicht in Bezug auf Schallschutz mit
Neubauten verglichen. Falls eine Nutzungsédnderung nur bei einem Gebdudeteil und nicht beim
Gesamtgebaude durchgefiihrt wird, ist der Bauherr nicht verpflichtet, die Schallschutzsanierung des
gesamten Objektes vorzunehmen, da nur der Geb&udeteil, welchen die Nutzungsédnderung betrifft, die
jeweils giiltigen aktuellen Schallschutzanforderungen zu erfiillen hat. Dieses bestétigte der BGH im
Urteil vom 05.06.2013 mit dem Aktenzeichen VIII ZR 287/12.

Grundlegend kommt die Erstellung eines Schallschutznachweises immer dann zum Tragen, wenn
Bauteile oder Konstruktionen so verandert werden, dass der Schallschutz betroffen sein kénnte. Bei

141 (ASR A2-2 Teil 6.2 S.11)
142 (Fischer, 2021)
143 (Senatsverwaltung fiir Umwelt, 0. J.)
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einer Nutzungsanderung ist ein Schallschutznachweis jedoch stets zu erstellen und zusammen mit dem
Bauantrag bei der zustdndigen Bauaufsichtsbehdrde einzureichen. Ein Schallschutznachweis besteht aus
drei Teilen: Erstens sind Anforderungen, welche an den baulichen Schallschutz gestellt werden, zu
definieren. Zweitens sind Beschreibungen der Konstruktionen und der Bauteilaufbauten, sowie
Angaben zu den verwendeten Materialien aufzufiihren. Sofern die Konstruktionsdetails noch nicht
endglltig feststehen, sind Beispiel- bzw. Regelaufbauten einzureichen. Er muss des Weiteren
Konstruktionsdetails und Beschreibungen der Vorgaben enthalten, welche an gebdudetechnische und
Liftungsanlagen, an Heizungs- und Wasserinstallationen, sowie an Aufziige gestellt werden. Drittens
muss er nachvollziehbare Berechnungen nach DIN 4109 enthalten, welche die Zulassigkeit der
Fassadenaufbauten, der Fenster und der Dachkonstruktionen belegen. So wird sichergestellt, dass das
Innere des Gebaudes vor AuRenlarm geschiitzt wird. Ferner ist nachzuweisen, dass Trennwande, sowie
Decken zwischen Wohneinheiten und Trennwande sowie Decken zu angrenzenden haustechnischen
Anlagen den Schallschutzmindeststandards entsprechen®*. Prinzipiell sind Abweichungen von den
Anforderungen der DIN 4109 mdglich, jedoch ausschliellich, wenn es sich um Umbauten an
Bestandsgebauden handelt, die keine Nutzungsanderung verfolgen. Ausnahmen im Zusammenhang mit
dem Denkmalschutz sind hiervon ausgenommen 14° 146,

Dem Grunde nach finden sich in der DIN 4109 alle Mindestanforderungen an den Schallschutz. Dazu
gehdéren die Mindeststandards an die AulRenhille - bestehend aus AuBenwanden, Fenstern, Turen und
Déachern - aber daruber hinaus Themen wie der Einfluss von Luftungseinrichtungen bzw.
Rollladenkasten auf die Schallschutzqualitat der AuRenhiillen. In der DIN 4109 sind noch
Schallschutzanforderungen in Innenbereichen geregelt, also bspw. Fragen der Beschaffenheit von
Trennwdanden und Decken zwischen verschiedenen Raumen von Gebéduden: Dazu gehdren Flure,
Garagen, Wohneinheiten und andere Raume. Ferner sind dort schallschutztechnischen Anforderungen
an Bauteile, wie Wohnungseingangstiren, Treppen und weitere Sachverhalte niedergelegt.

Anforderungen an die AuRenhiille:

Die Anforderungen an die Gebaudehille (R w.ges) ergeben sich aus dem malgeblichen AuBenlarmpegel
(La) und der betreffenden Raumart (K) nach folgender Regel: R w ges = La-K. Schallschutzanforderungen
an die Fassade sind daher in hohen Male von der Raumart abhangig. Die K-Werte findet man in der
DIN 4109-1 im Kapitel 7, Punkt 1. Ein niedriger K-Wert steht fur besonders strenge Anforderungen an
den Schallschutz. Bei der Umnutzung eines Hotels in ein Wohngebaude ist anzumerken, dass die
Vorgaben sowohl an Wohnungen als auch an Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten gleich hoch
sind. Lediglich die Anforderungen an Burordume und ahnliches sind geringer. Es gibt jedoch keine
besonderen Regelungen hinsichtlich des AuBenlarms an Raume wie Flure, Kiichen und &hnliches. Bei
der Umnutzung solcher Raume in Wohnrédume, ist selbst bei modernen Gebduden nicht davon
auszugehen, dass bei der Planung Mindestanforderungen einzuhalten waren.

144 (sanier, 2021)
145 (BGH, Urteil vom 5.6.2013, AZ: VIII ZR 287/12)
146 (Meier, 0. J.)
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Tabelle 16: Bildung der Schallddmmmafie bei AuBenbauteilen

Vorgaben zur Bildung der | Raumart
Bau-SchallddmmmaRe

K=30dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches

K=35dB fiir Buroraume und Ahnliches

Min. R ges = 30 dB Fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstitten, Unterrichtsraume, Biiroraume und Ahnliches

Doch nicht nur Vorgaben, sondern angenommene Aufenlarmpegel in einer Stadt sind Uber den
Zeitverlauf veranderlich. Aktuelle Kennwerte beziglich des Aufienlarmpegels werden im Geoportal
Berlin verdffentlicht'¥” 48, Die Notwendigkeit einer Larmschutzertlichtigung ist also nie ganz
auszuschlieBen. Sie ist allerdings bei alteren Gebduden deutlich wahrscheinlicher als bei Neubauten.
Dieses liegt vor allem daran, dass diese oftmals schallschutztechnisch ,,schlechtere” AuBenfenster
besitzen, welche einen anteilig groRen Einfluss auf die Schallschutzqualitat der gesamten Auflenfassade
haben. Da das Flachengewicht der AuRenwande bei Alt- wie auch Neubauten im Allgemeinen hoch ist
- wobei der Ry-Wert einer ,,guten* AuBlenwand bei ca. 55dB liegt - kénnen die AulRenwénde an sich,
vor allem bei historischen Gebduden nicht fir die schlechte Schallschutzqualitdt der gesamten
AuBRenhille verantwortlich gemacht werden. Alte Aul3enfenster hingegen kdnnen einen Ry-Wert von
lediglich 25dB besitzen. Da die Erhdhung des Schallpegels um 3 dB einer Verdopplung der
Schallintensitat entspricht, entsprache eine Differenz von 30dB einer ca. 1000-fach niedrigeren
Schallschutzqualitat 4°,

Bei der Beurteilung des R w,ges ist der entsprechende Bauteilekatalog heranzuziehen, welcher sich mit
der Beschaffenheit der Aulenwand beschaftigt. Bei der Einschatzung ist aber ebenfalls die DIN 4109-
35, welche sich mit den Fenstern und Turen befasst, besonders zu beriicksichtigen. Bei den
Nutzungsanderungen, v.a. im Vergleich mit Neubauten, ist nicht immer eindeutig, welche
Schallschutzeigenschaften Fenster und Tiren haben. Die DIN 4109-35 ermdglicht dem Bauherrn einen
ersten Schatzwert und somit eine Handlungsgrundlage. Die notwendigen Werte zur Bestimmung der
Rw-Werte der Décher findet man in den DIN 4109-32 und 33*°,

Luftschall

Bei der Umnutzung eines Hotels in ein Wohngebaude verdient neben dem Schutz vor auferen
Einflissen, ebenso der Schallschutz innerhalb des Gebdudes besondere Beachtung. Trennwande
zwischen Wohnungen und/oder anderen R&umen haben ein entsprechendes bewertetes Bau-
Schallddmm-Mal bzw. bestimmte Anforderungen an die Luftschallddmmung (R‘w) zu erfullen.
Dasselbe gilt fur jeden FuBboden bzw. jede Decke, wobei hier der L w-Wert fiir bewertete Norm-

147 (DIN 4109-1 S:18-20)
148 (Bauer, 0. J.)

149 (Kotz, 2020, p. 4)

150 (DIN 4109-31, pp. 32 f.)
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Trittschallpegel bzw., fur die Anforderungen an die Trittschallddmmung steht. Diese beiden
Anforderungen werden von der DIN 4109-1 vorgegeben. Um jedoch zu ermitteln, welche Werte das
bestehende Gebaude erfullt, miissen diese R’w-Werte und L nw-Werte zuerst errechnet werden. R’y-
Werte werden aus dem bauteilspezifischen Rw-Wert, z.B. der entsprechenden Wand, aus den Ry-Werten
der flankierten Bauteile und aus anderen Faktoren, wie z.B. der Ausfuhrungsart der Fuge gebildet. Die
L nw-Werte werden hingegen auf ahnliche Weise aus den L.-Werten gebildet: L'y, ,, = Lyegow —
AL,, + K(dB). Hierbei wird der L'nw-Wert aus dem bauteilspezifischen Normtrittschallpegel der
Rohdecke (Ln), abzlglich einer Trittschallminderung durch eine Deckenauflage (Delta Lw) und einem
Korrekturfaktor K ermittelt, welcher sich aus den flankierten Bauteilen ergibt.
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b-tu

Tabelle 17: Anforderungen an die Schallddmmung in Mehrfamilienhdusern, Biirogebduden und in Geb&uden DIN 4109-
1:2018-01 S. 12

Spalte 1 2 3 4 5
. Anforderungen
; Bauteile ; . Bemerkungen
Zeile R w L nw
dB dB
Decken unter allgemein nutzbaren
Dachridumen, z. B. Trockenbdden,
. Abstellrdumen und ihren =53 =52
Zugingen
Wohnungstrenndecken sind
2 Wohnungstrenndecken (auch >54 | <5020 Bautt?de, die Wohnungen
Treppen) voneinander oder von fremden
Arbeitsrdumen trennen.
Trenndecken (auch Treppen)
zwischen fremden Arbeitsrdumen
= <
- bzw. vergleichbaren Nutzungs- = =53
einheiten
Decken iiber Kellern, Hausfluren,
4 Treppenrdumen unter Aufent- =52 | =50 | Die Anforderung an die Trittschall-
haltsraumen dimmung gilt fiir die Trittschall-
Decken iiber Durchfahrten, libertragung in fremde Aufenthalts-
Einfahrten von Sammelgaragen r:a'ume in alle Schallausbreitungs-
3 und dhnliches unter Aufenthalts- | =22 | <30 | richtungen.
riumen
Dk Wegen der verstirkten ﬂbertragung
6 Decken unter /iiber Spiel- oder - 55 <46 tiefer Frequenzen konnen
dhnlichen Gemeinschaftsraumen = zusatzliche Maffnahmen zur
Schallddimmung erforderlich sein.
7 Decken unter Terrassen und - <50 Beziiglich der Luftschalldimmung
Loggien iiber Aufenthaltsrdumen = gegen Aufienldrm siehe Abschnitt 7,
Die Anforderung an die Trittschall-
ddmmung gilt fiir die Trittschall-

8 Decken unter Laubengingen — =53 | {ibertragung in fremde Aufenthalts-
raume in alle Schallausbreitungs-
richtungen.

Die Anforderung an die Trittschall-
dammung gilt fiir die Trittschall-
8.1 Balkone — =58 | iibertragung in fremde Aufenthalts-
raume in alle Schallausbreitungs-
richtungen.
Deckenumd Treppen immethalh Die Anforderung an die Trittschall-
9 von Wohnungen, die sich iiber — =50 | qimmung gilt firr die Tritt-schall-
zwei Geschosse erstrecken {ibertragung in fremde Aufenthalts-
Decken unter Bad und WC rdume, in alle Schallausbreitungs-
10 ohne/mit Bodenentwisserung >54 <53 richtungen.
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Tabelle 18: Anforderungen an die Schallddmmung in Mehrfamilienh&usern, Blirogebduden und in Gebduden DIN 4109-
1:2018-01 S. 13

Spalte 1 2 3 4 5
Anforderungen
Bauteile ' Bemerkungen
Zeile R, | L. ne
dB dB
Die Anforderung an die Trittschall-
dimmung gilt fiir die Trittschall-
11 Decken unter Hausfluren — =50 | ibertragung in fremde
Aufenthaltsriume in alle
Schallausbreitungsrichtungen
12 Treppen | Treppenliufe und -podeste — =53
Wohnungstrennwinde sind
13 Wohnungstrennwinde und Winde - 53 . Bauteile, die Wohnungen
zwischen fremden Arbeitsraumen - voneinander oder von fremden
Arbeitsriumen trennen.
Fiir Winde mit Tiiren gilt die
Anforderung R, (Wand) = R,
(Tir) + 15 dB. Darin bedeutet B,
14 TrEppe[;irautr]nwéinde und Winde =53 . (Tiir) die erforderliche
neden Haustiuren Schallddmmung der Tiir nach
. Zeile 18 oder Zeile 19.
Wande Wandbreiten < 30 cm bleiben dabei
unberiicksichtigt.
Winde neben Durchfahrten,
15 Sammelgaragen, einschliefflich =55 —
Einfahrten
Wande von Spiel- oder dhnlichen
16 Gemeinschaftsriumen =55 -
Schachtwinde von
17 Aufrugsanlagen an =57 —
Aufenthaltsrdumen
Tiiren, die von Hausfluren oder
Treppenrdumen in geschlossene
18 Flure und Dielen von Wohnungen =27 —
und Wohn-heimen oder von
Téiren Arbeits-rBumen fihren Bei Tiiren gilt R, nach Tabelle 1 -
Tiiren, die von Hausfluren oder siehe auch Tabelle 1, Fufinote c.
Treppenrdumen unmittelbar in
19 Aufenthaltsriume — aufier Flure =37 —
und Dielen - von Wohnungen
flihren

2 Im Falle von baulichen Anderungen von vor 1. Juli 2016 fertiggestellten Gebiuden liegt die Anforderung bei 1‘..'m~,,.r < 53 dB.

Beim Neubau von Gebanden mit Deckenkonstruktionen, die DIN 4109-33:2016-07, Schallzchutz im Hochbau — Teil 33: Daten
far die rechnerischen Nachweise des Schallschutzes (Bauteilkatalog] — Holz-, Leicht- und Trockenbau, zuzucrdnen sind, liegt
die Anforderung bei L', . < 53 dB.

ANMERKUNG Micht fir alle gebriuchlichen Deckenkeonstruktionen kann derzeit ein Anforderungswert L’mws s0dE
nachgewiesen werden. Biz zum Vorliegen geeigneter Lésungen im Rahmen einer vorgesehenen Uberarbeitung von
DIN 4109-33 gilt deshalb die in Fufinote b genannte Anforderung,
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Tabelle 19: Anforderungen an die Luft- und Trittschallddmmung in Hotels und Beherbergungsstatten nach DIN 4109-1:2018-

01S.15

Spalte 1 2 3 4 5
. Anforderungen
. Bauteile , ] Bemerkungen
Zeile R w L o
dB db
Die Anforderung an die Trittschall-
1 Decken, einschl. Decken unter - 54 =50 dammung gilt fiir die Trittschallither-
Fluren = = tragung in Aufenthaltsrdume in alle
Schallausbreitungsrichtungen.
Decken unter fiiber Schwimm- Wegen verstirkten tieffrequenten
bidern, Spiel- oder dhnlichen Schalls kinnen zusiteliche
= =
2 Decken Gemeinschaftsriumen zum =55 =46 Mafinahmen zur Kdrperschall-
Schutz gegeniiber Schlafriumen dimmung erforderlich sein.
Die Anforderung an die Trittschall-
3 Decken unter Bad und WC - 54 =53 dammung gilt fiir die Trittschallither-
ohne /mit Bodenentwisserung = = tragung in Aufenthaltsriume in alle
Schallausbreitungsrichtungen.
Keine Anforderungen an
4 Treppen | Treppenliufe und -podeste — =58 | Treppenldufe und Zwischenpodeste
in Gebduden mit Aufzug,
Wande zx\'ischerll. ) Gilt auch fiir Trennwinde mit Tiiren
5 Winde Ubernachtungsriumen sowie ~ 47 . swischen fremden
Fluren und . Ubernachtungsraumen (R’ . )-
Ubernachtungsraumen '
. Tiiren zwischen Fluren und Bei Tiiren gilt £, nach Tabelle 1 -
6 Tiiren - . =32 _ Bt iy,
Ubernachtungsraumen siehe auch Tabelle 1, Fufinote c.

Dieses Vorgehen ist fallspezifisch, daher lasst es sich auf den ersten Blick nicht abschatzen, ob die
entsprechenden Vorgaben an die einzelnen Bauteile erfillt werden. Im Falle des Luftschalls jedoch I&sst
sich bereits aus den bauteilspezifischen Ry-Werten zumeist schon abschéatzen, ob bestimmte Richtwerte
erfullt werden konnen. Dieses liegt daran, dass der R'w-Wert vor allem vom Ry-Wert des
schallschutztechnisch ,,schwéchsten” (flankierten) Bauteil beeinflusst wird. Natiirlich haben auch die
schallschutztechnisch ,,stéarkeren® (flankierten) Bauteile auf die Bildung des R'w-Wertes einen gewissen
Einfluss, dieser kann jedoch in besonders friihen Planungsphasen, in denen es darum geht, das Ausmalf3
der schallschutztechnischen Sanierung grob einzuschatzen, vernachlassigt werden'®. So kann
pragmatischerweise in frihen Planungsphasen ein gewisser Puffer, durch die Annahme etwas
,,schwicheren* Kennwerte in Kauf genommen werden. Ein rechnerischer Nachweis ist fiir den Erhalt
einer Baugenehmigung vollkommen ausreichend, jedoch spiegelt dieser nie die Realitdt vor Ort
vollumfanglich wider. Spater kénnen Messwerte bei einer akustischen Uberpriifung dementsprechend
besser oder schlechter ausfallen. Schlechtere R w-Werte bilden demnach z.B. bei System- oder
Gipskartonstanderwerkswanden unzureichende Fugenabdichtungen oder fehlerhafte Ausfiihrungen des

151 (Sorge, 2018)
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gleitenden Deckenanschlusses ab. Das konnte dazu fuhren, dass die minimalen Zielvorgaben in der
Praxis nicht eingehalten worden sind. Eine solche akustische Priifung wird ,,Glitepriifung des
Schallschutzes” genannt und eigentlich nur dann notwendig, wenn Zweifel am bestehenden
Schallschutz geduRert werden. Eine eher vorsichtige, konservative Herangehensweise und die
Einhaltung eines geeigneten Pufferwertes ist hilfreich, um unliebsame Folgekosten zu vermeiden®®2,

Dr. Reinhard O. Neubauer beschreibt im Architektenseminar der Bayerischen Architektenkammer den
Schallschutz im Bestandsbau als ein besonders herausforderndes bauphysikalisches Feld. Dieses liegt
daran, dass es in diesem Kontext keine Standardlésungen gibt Eine schallschutztechnische Sanierung
erreicht - im Gegensatz z.B. zu einer warmetechnischen Sanierung - mit deutlich erhéhtem Aufwand,
die Schallschutzqualitét eines Neubaus'®2.

Viele Hersteller bieten Systemlésungen fur unterschiedliche Anwendungszwecke an: Sowohl zur
Verbesserung der Ru-Werte der Trennwénde als auch der Rw- und Lw-Werte von Trenndecken. Der
Hersteller ,,Knauf™ bietet Trockenbausystemlosungen an, welche R w-Werte bis zu 83dB und Ln.-Werte
von bis 39dB ermdglichen.t®* Es gibt davon unabhangig r viele weitere konstruktive Losungen, welche
helfen die Lw- und Rw-Werte der Bauteile und somit den Schallschutz, weitreichend zu verbessern. Ly-
Werte von (ber 53dB lassen sich durch Kombinationslosungen erreichen. Diese basieren meist auf dem
Beschweren von Balkendecken mittels Trockenestrich, Glihsand, Schlacke, oder gar mittels
Lehmsteinen. Kombiniert wird dieser Ansatz mit dem Einsatz von Trittschallddmmungen, der
Aufflllung des Balkenzwischenraums mit Steinwolle und der Erganzung einer Parkettschicht,

Solche besonderen Losungen lassen sich nicht immer mittels der DIN 4109 rechnerisch nachweisen. %
Zwar sieht die DIN-Norm verschiedene Vergleichskennwerte fiir Altbaukonstruktionen in den
Anhangen vor; nichtsdestotrotz kénnen nicht alle Spezialfalle dort in der Norm aufgefiihrt werden.
Dennoch sind in der DIN 4109-1 oder aus den Bauteilkatalogen der DIN 4109-31 bis 36 Ly~ und Ry~
Werte fir sehr viele beliebte, wie auch historische Konstruktionen vorgegeben. [Quelle:
Bauteilkatalogen der DIN 4109-31 bis 36]

Auf deren Basis kdnnen Bauherrn schon vor dem Immobilienkauf eine schnelle Ersteinschéatzung der
Notwendigkeit einer schalltechnischen Sanierung vornehmen und - falls notwendig - entsprechend
zusétzliche Kosten einplanen. Vor allem bei groBen Hotels in Schottenbauweise ist davonauszugehen,
dass bei einer schallschutztechnischen Sanierung, der Aufwand bei den UmbaumaBnahmen und somit
auch die Kosten mit der Anzahl der Zimmer entsprechend steigen. Eine tiberschlégige Betrachtung der
Notwendigkeit einer schallschutztechnischen Ertlichtigung ist hilfreich, um bestimmte Kostenfallen im
Voraus zu erkennen. Der rechnerische Nachweis nach der DIN 4109-2 wird erst in deutlich spateren
Projektphasen durchgefiihrt, also lasst sich das Kostenrisiko zwar nie ausschlielen, jedoch kann es
entsprechend minimiert bzw. einkalkuliert werden.

Bei der Umnutzung eines Hotelgebdudes in ein Wohngebdude ist zu beachten, dass sich die
Mindestanforderungen an Wande und Decken nach der DIN 4109-1 im Vergleich z.B. zu den zuvor

152 (DIN 4109-1)

153 (Neubauer, 2007, p. 5; 35)
154 (knauf, 0. J.)

155 (bba, 2016)

156 (Neubauer, 2007, p. 5; 35)
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besprochenen statischen Anforderungen grundlegend erhéhen. Wande zwischen Ubernachtungsraumen
in einem Hotel erfordern dementsprechend einen R™w-Wert von 47 dB, hingegen missen Trennwande
zwischen Wohnungen einen R'w-Wert von 53 dB vorweisen. Die minimalen L -Werte, also die
notwendigen Trittschallanforderungen verandern sich hingegen nicht. Trotzdem kdnnen die hoheren
R w-Werte in der Praxis bedeuten, dass z.B. andere Wanddicken zu verwenden sind.

Eine 115mm Kalksandsteinwand darf nach der E DIN 4109-32 je nach Steinrohdichtklasse und
Putzdicke einen Rw-Wert zwischen 45dB und 52,5 dB haben. Eine solche Wanddicke ware in einem
Hotel zur Erfiillung der Mindestanforderungen ausreichend. Wohnungstrennwende hingegen miissen
aus Kalksandstein mindestens eine Dicke von 175mm haben, um je nach Steinrohdichtklasse und
Putzdicke Ry-Werte von mindestens 53dB zu erreichen.

Tabelle 20: Ruw-Werte von Kalksandsteinwénden: Anforderungen an Trennwdnde zwischen Hotelzimmern und
Wohnungen®®’

DirektschallddammmaR Rw [dB]
Wanddicke Putzdicke*
Steinrohdichtklasse (RDK)
[mm] [mm]
1,4 1,8 2,0 2,2
_ 48,6 50,1 51,4
115 10 49,3 50,7 52
20 49,9 51,3 52,5
= 50,6 54,2 55,7 57,1
175 10 51,2 54,7 56,1 57,4
20 51,8 55,1 56,5 57,8
Als Trennwand zwischen Hotelzimmern nicht geeignet
B Mogliche Kalksandsteinwande als Trennwande zwischen Hotelzimmern
Mdgliche Kalksandsteinwénde als Trennwénde zwischen Hotelzimmern und Wohnungen
* FUr den Putz wurde eine Rohdichte von 1.000 kg/m3 angesetzt.

Bei monolithischen Wanden wird der Rw-Wert Uber das Flachengewicht der Wand berechnet. Bei
Trockenbauwanden bzw. Metallstdnderwanden, die der DIN 18183-1 entsprechen, kann der Ry-Wert
natlrlich nicht aus dem Flachengewicht ermittelt werden. Dieses liegt darin begriindet, dass es
grundlegende Unterschiede gibt, wie die Schalliibertragung bei Massiv-, Holz-, Leicht-, und Trocken-
und Mischbauweisen funktioniert %8, Die verschiedenen Bauteilkataloge der DIN 4109 geben jedoch
diverse Beispielaufbauten vor, nach denen entsprechende Abschatzungen der Lw- und Ry-Werte
madglich sind.  Am Beispiel der Trockenbauwénde wird deutlich, dass eine 150mm dicke

157 (Kalksandstein Original, 0. J.)
158 (Schmidt, 2019)
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Trockenbauwand nach der DIN 4109 einen Ry-Wert von insgesamt 52 dB erreichen kann und somit nur
als Trennwand zwischen zwei Hotelzimmern geeignet ist. Bei einer Umnutzung der Rdume in zwei
separate Wohnungen misste sie jedoch schallschutztechnisch ertlichtigt werden, damit sie die
Schallschutzvorgabe von 53dB erftllt.

Tabelle 21: Bauteilkatalog SchalldammmaR, Rw-Werte!>®

Spalte 1 3 | 4 l 5 | 6
Konstruktionsdetails
Metall- Mindest- Mlﬂndest-
stinder- | schalen Be- damm-
Zeile Schnitt, horizontal | Keidun schicht-
profil® abstand g dicke?
5 5B 5p Rw
mm mm mm mm dB
1 CW 50 50 40 41
2 . ) & CW 75 75 60 42
| A Ay o1 ocizs [ o |
4 s Cw 100 100 60 44
5 80 45
6 CW 50 50 40 48
7 40 48
e = 1 = CW75 75
S| w
5| MADANAA 6125 |30 | a9
1= ) |
10 & CwW 100 100 60 51
11 80 52
12 a 2“53“’ 105 2x40 60
“ GK 12,5+
GK 12,5
2xCW
13 _ 100 205 80 61
7]
2 MW: Mineralwolle oder WF: Holzfaser
5w C-Wandprofil, Achsabstand = 600 mm
¢ GK: Gipsplatte
1 glastischer Abstandhalter mit d = 5 mm

Bei den Rw- und Lw-Werten im Bauteilkatalog der DIN 4109 z.B. bei den Trockenbauwanden,
Holzbalkendecken und &hnlichem ist anzumerken, dass es sich um konservative Schatzwerte handelt.
Hersteller weisen eventuell fur Ihre Fabrikate durchaus etwas bessere Rw- und Lw-Werte nach. Die Ry~
und Lw-Werte im Bauteilkatalog sind namlich an verschiedene Fabrikate bzw. auch Materialqualitaten
universell angepasst worden. Doch auch wenn es ublich ist, dass viele Systemldsungen fiir
Trockenbauwande héhere Ry- oder Lw-Werte versprechen, missen die konservativen Schétzwerte fiir
den Schallschutznachweis verwendet werden, sofern die konkreten Fabrikate nicht dokumentiert, oder
die Rw-Werte nicht anderweitig nachgewiesen sind®°.

159 (Auszug aus Bauteilkatalog DIN 4109)
160 (Schmidt, 2019)
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Die DIN-4109 beschreibt das Vorgehen bei der Erstellung eines Schallschutznachweises genau. Die
Bewertung auf Basis der jeweiligen Kennwerte wird dargelegt. Dieses Schema ist vor allem bei
Umnutzungen wertvoll. Naturlich ist die Auswahl von Trennwénden oder Trenndeckenkonstruktionen
nicht ausschlie3lich von den Schallschutzgegebenheiten abhangig. Dennoch spielt der Schallschutz vor
allem bei Umnutzungen eine bedeutsame Rolle. Dieses Vorgehen ist in dem folgenden Ausschnitt aus
der DIN 4109 visualisiert.

Frage nach der

schallschutztech-

nischen Qualitit von

Baukonstruktionen

oder Bauteilen im

Bestand

y B | die Baukonstruktion ist direkt
A alte Kennwerte bekannt oder vergleichbar bekannt
(4] Altbau (2) Industrieller
Wohnungsbau
v v .
Umrechnung in aktuelle Vergleichskenn- Vergleichskenn-
bauakustische Anforderungen werte nach Anhang werte nach Anhang
oder Kennwerte nach B.1 bis B.9 C.1bis C.7
Anhang A1
Y

Bauakustische Kennwerte

im Bestand
gewinschte "
bauakustische Kennwerte ol Vergleich
bzw. Anforderungen nach L
Anhang D.1...D.3

\J
Festlegung oder Vereinbarung
bauakustischer Malinahmen

Abbildung 5: Vorgehen zur Festlegung o. Vereinbarung bauakustischer Mafnahmen nach DIN 4109
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5.5 Weitere bauordnungsrechtliche und baunebenrechtliche Vorgaben

Bei einer Umnutzung sind neben den vier Beispielen weitere Vorgaben einzuhalten, welche hier nicht
erwahnt wurden und den Rahmen der Thesis sprengen wirden. Baunebenrechtliche Themen wurden in
der Thesis nicht fokussiert betrachtet.

Hierbei ist es wichtig, das GEG zu erwahnen. Auch wenn es zwar auf den ersten Blick als besonders
wichtig erscheint, spielt es bei einer Umnutzung meist keine Rolle. Das liegt daran, dass die Vorgaben
des GEG nach 846 Teil 3 Anforderungen an bestehende Gebaude nur dann erfillt werden missen, wenn
der Umbau Anderungen an den AuRenbauteilen des bestehenden Gebaudes vorsieht. Solche
Anderungen sind bei den meisten Nutzungsanderungen nicht vorgesehen. Um das in Kraft treten des
GEG bewerten zu kénnen, muss allerdings die Gesamtheit aller Bautechnischen Faktoren betrachtet
werden. So kann es durchaus vorkommen, dass aus brandschutztechnischen Griinden z.B. das Dach
erneuert werden muss. Ein neues Dach muss infolgedessen nach den Vorgaben des GEG errichtet
werden. Eine solche Anderung hat jedoch keine weiteren Folgen hinsichtlich der Einhaltung der
Vorgaben des GEG bei anderen Bauteilen®?.

161 (846 Teil 3 GEG)
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6. Bauplanungsrecht am Beispiel von Fallstudien

Zu Beginn der Entwicklung der Thesis bestand das Ziel darin alle Szenarien, bei welchen ein Hotel in
eine Wohnimmobilie umgenutzt werden kann, darzustellen und auf Basis dieser v.a. die damit
verbundenen baurechtlichen Probleme und weitere Aspekte der Umnutzung zu untersuchen. Erst im
Laufe der Zeit hat sich das Ausmal der mdglichen Szenarien herauskristallisiert und es wurde deutlich,
dass eine vollstdndige Betrachtung aller Mdglichkeiten die Zeit und die Seitenanzahl der Thesis
uberziehen wiirde. Daher wurde sich in der Arbeit auf relevante Inhalte fokussiert.

Die Abschlussarbeit wurde in mehrere Abschnitte unterteilt. Der erste Abschnitt untersucht
Themenschwerpunkte, welche sich auf alle Hotels unabhéngig von der Lage, GréRe und Bauweise
beziehen.

Im zweiten Abschnitt werden v.a. die bauplanungsrechtlichen und zum Teil entwurfliche sowie
finanzielle Aspekte exemplarisch anhand von drei Fallstudien untersucht. Hierbei war die Wahl der
Beispiele besonders bedeutsam, da diese stellvertretend die Bandbreite der mdglichen
Herausforderungen einer Umnutzung darstellen sollen.

Grundlage fur die Auswahl der Fallbeispiele bot eine zuvor durchgefihrte Analyse des Berliner
Hotelgewerbes. Hierbei wurden unterschiedliche Hotelbauweisen bzw. -typologien auf der Datenbasis
des Hotel-Portals ,,Booking.com® ermittelt (s. Anhang). Das Ziel der durchgefiihrten Studie bestand
darin, die in Berlin vertretenden Hoteltypologien sowie die Anzahl dieser zu ermitteln. Dadurch sollte
eine realitatsnahe Auswahl der Fallbeispiele vorgenommen werden, sodass die in der Realitat
bestehende Situation widergespiegelt werden kann. Bei der Untersuchung wurden die Hotels zuerst nach
spezifischen Merkmalen gegliedert und zeitgleich wurden mégliche Kategorien entwickelt, denen die
Hotels zugeordnet werden kdnnen. Eigenschaften, welche bei der Untersuchung der Hotelimmobilien
beriicksichtigt worden sind, waren: Bauweise, Bautypologie, Alter, Zustand, Gebdudehdhe sowie
urspringliche Nutzung der Immobilie. Bei der Untersuchung wurden auBerdem stichprobenartig
Bebauungsplane eingesehen, um mdgliche Bauplanungsrechtliche Szenarien zu begrinden. Hierbei
stellte sich heraus, dass die stichprobenartig untersuchten Hotels in allen Gebietstypen vertreten waren,
in denen eine beherbergungsbetriebliche Nutzung zuldssig ist. Ferner waren Beherbergungsbetriebe
prasent, welche nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans lagen 162,

Es ist aufféllig, dass in Berlin v.a. vier Hauptkategorien an Hotels vertreten sind:

e moderne Beherbergungsbetriebe, welche die Mehrheit all dieser Betriebe ausmachen,

e historische Mehrfamilienhaduser, offentliche Bauten sowie Gewerbebauten, welche als
Beherbergungsbetriebe genutzt werden,

o Beherbergungsbetriebe in Plattenbauweise,

e historische Hotels sowie

e kleine Pensionen 163,

Die prozentuale Verteilung der Hoteltypologien in Berlin ist in der folgenden Tabelle sowie Abbildung
dargestellt.

162 (eigene Analyse, s. Anhang)
163 (Ebd.)
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Tabelle 22: Studie Hoteltypologien Berlin 64

Moderne Beherbergungsbetriebe 58%
Hoteltypologie in Skelett-/Schottenbauweise 49%
Moderne Apartmenthaustypologien 4%
Hochh&user 5%

Historische Hotels 4%

Historische Mehrfamilienhduser, 6ffentliche Bauten sowie Gewerbebauten
Griinderzeit/Altbau Mehrfamilienhaus umgenutzt zum Hotel 12%
Griinderzeit/Altbau Mehrfamilienhaus umgenutzt zum Hostel 2%
Griinderzeit/Altbau Mehrfamilienhaus umgenutzt zur Apartmentvermietung 3%
Umgenutzf[e Offentliche und Gewerbebauten: 7%
(Alte Fabriken, Feuerwache, Postzentrum, Schule, andere Gewerbebauten)

Alte Beherbergungstypologien 1%

Beherbergungsbetriebe in Plattenbauweise 7%
Nicht kernsanierte Plattenbau Pensionen 2%
Modernisierte Apartmenthduser (Plattenbauweise) 5%

Andere nicht modernen Standards entsprechende Hotelgebaude

Kleine Pensionen
Andere 1%

-
S

Abbildung 6: Prozentuale Verteilung der Hoteltypologien in Berlin 16!

164 (eigene Analyse, s. Anhang)
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Schlussendlich wurden drei Hotels untersucht, welche eine mdglichst groRe Bandbreite der
Umnutzungsaspekte abdecken sollten.

Das erste analysierte Hotel ist das Sofitel Hotel. An dessen Beispiel sollte die Umnutzung eines
Hochhauses gezeigt werden, welches im Geltungsbereich eines Bebauungsplans steht!®>, Anhand des
Hotels sollten flir typische Hoteltypologien entwurfliche Aspekte analysiert werden, weil in den
recherchierten Unterlagen besonders bautechnische Aspekte ausfihrlich dokumentiert worden sind.
Auffallend an dem Sofitel Hotel ist zudem die iberdurchschnittliche GréRe und dass dieses alle Aspekte
des modernen Hotelbaus reprasentiert. Es beherbergt besonders viele, fur Hotels typische Raume, was
es zu einem idealem Untersuchungsobjekt zum Eroértern entwurflicher Aspekte macht.

Das zweite analysierte Hotel ist die Pamina Pension. Diese sollte stellvertretend fiir Hotels untersucht
werden, welche sich aullerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans befinden. Zudem ist es aus
entwurflicher Sicht ein besonders einfach umzunutzendes Geb&ude.

Das dritte Hotel, ist das Tulip Inn Hotel Messe Miinchen, das ein Beispiel fir Hotels ist, welche aus
bauplanungsrechtlichen Griinden nicht einfach umgenutzt werden kdnnen. Aufgrund der besonderen
Lage im Gewerbegebiet ist das Gebaude ein planungsrechtlicher Sonderfall, welcher allerdings sich
besonders gut dafur eignet, eine Bebauungsplananderung durchzufiihren. Da es wie das Sofitel Hotel in
Schottenbauweise errichtet wurde, ist die Untersuchung entwurflicher und bautechnischer Aspekte nicht
weiter verfolgt worden*®®.

165 (Bebauungsplan 4-17 VE (Berlin), s. Anhang)
166 (Bebauungsplan 1164 (Minchen), s. Anhang)
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6.1 Fallstudie 1: Umnutzung im Kerngebiet am Beispiel des Sofitel Hotels

Sofitel Hote|68 160
Errichtung 2002 — 2005

Lage Augsburger Stralle 41,
10789 Berlin

Zimmer 311

BGF 45.000m?
(NF 29.098 gm)

Baukosten 67,5 Mio. €

Nutzung Hotel,
Wellness,
Einzelhandel,
Gastronomie,
Biiros und
Wohnungen

Abbildung 7: Sofitel Hotel in Berlin'6’

Das vom Star-Architekten Jan Kleihues errichtete 18-stockige Hochhaus in der Augsburger StralRe
wurde fur die Grothe Immobilien Projektierungs KG errichtet. Die Planung begann im Jahre 1999. 2002
wurde mit den Bauarbeiten begonnen, welche drei Jahre andauerten'’®. Das Gebdaude liegt am
Kreuzungsbereich zum  Kurfiirstendamm  (,,Kudamm-Eck“)!"?,  einer  geschichtstrachtigen
EinkaufsstraRe in Berlin, an der Ecke Joachimsthaler Strae und der Augsburger StraBe'’2. Sowohl die
Joachimsthaler Stralle wie der Kurfurstendamm sind sehr starkbefahrene Einkaufsstrallen. Das ca.
45.000 m2 grolRe Gebaude (BGF) kostete den Investor 67,5 Mio. € und wurde 2005 zunéchst als

167 (Kleihues, 0. J.)

168 (Siepelt, et al., 2005)

169 (Institut fur Architektur, 2013)

170 (Ebd.)

171 (Bebauungsplanbegriindung 4-17 VVE (Berlin), p. 2, s. Anhang)
172 (Bebauungsplan 4-17 VE (Berlin), s. Anhang)
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Concorde Hotel ertffnet. Der Betreiber des Berliner-Traditionshotels Sofitel hat im Sommer 2020
Insolvenz angemeldet. Aufgrund des Betreiberwechsels am 01. November 2020 ist das Sofitel Hotel
nach der Dorint-Hotelgruppe benannt wordent’,

Das Sofitel Hotel steht, mit der fiir die meisten modernen Hotels typischen Schottenbauweise und dem
komplexen Raumprogramm, stellvertretend fiir besonders schwer umzunutzende Hotels. Themen wie
Statik, Gebadudetechnik und Brandschutz haben einen sehr groflen Einfluss auf die entwurfliche
Machbarkeit einer Umnutzung. So ist im Falle einer funktionierenden Umnutzung zu beachten, dass das
Ergebnis durch verschiedene interdisziplinare Einschrankungen geformt wird.

Die Abbildung 8 stellt schematisch den Aufbau des Sofitel-Hotels dar. Auf den ersten 12 Geschossen
erstreckt sich das Hotel mit Wellnessbereich, Konferenzraumen und Gastronomie sowie mit
groRziigigen Einzelhandelsflachen. Uber dem 12. Obergeschoss befinden sich v.a. Biirordume und
Wohnungen. Es wird ersichtlich, dass zurzeit nur ein kleiner Teil der Gesamtflache zu Wohnzwecken
oder als Buroflachen genutzt wird™.

Die Untersuchung der Umnutzung des Sofitel Hotels kann stellvertretend fiir viele v.a. moderne Hotels
in Schottenbauweise stehen. Es sticht zudem besonders als ein passendes Beispiel heraus, weil
Hochhéuser besondere Anforderungen mit sich bringen. Als ein 5 Sterne Hotel ist es ferner beispielhaft
fur Anforderungen hinsichtlich des Raumprogramms. Um 5 Sterne zu erhalten, gibt die DEHOGA
verschiedene Kriterien vor, welche das Hotelgebdude erfiillen muss. Diese werden im ,,Kriterienkatalog
deutsche Hotelklassifizierung* aufgefiihrt. Das Sofitel Hotel erfiillt iberwiegend die VVorgaben, wie z.B.
die minimale ZimmergroRe, eine Mindestzahl an Suiten oder Anforderungen hinsichtlich des
Empfangsbereichs und der Lobby. Die DEHOGA-KTriterien geben auflerdem vor, dass ein 5-Sterne-
Hotel Uber ein Restaurant verfiigen muss'”®. Das Gebaude hat, tiber die Anforderungen hinaus und im
Vergleich zu vielen anderen grofRen Hotels, eine Tiefgarage, acht Konferenzraume, einen Bankettsaal,
eine Bar sowie einen Wellnessbereich'™.

Im Erdgeschoss sowie im ersten Obergeschoss befindet sich das Foyer, welches sich iber beide Ebenen
erstreckt und sich an den Empfangsbereich inklusive Bar, Lounge und Restaurant angliedert. Ferner
befinden sich im Erdgeschoss externe Gewerbeflachen, welche tber externe Eingange zuganglich sind.
Im ersten Obergeschoss sind auRerdem die Konferenzraume, sowie die Ballsale des Hotels”’.

173 (Mayer, 2020)

174 (Siepelt, et al., 2005)

175 (DEHOGA Tourismus Baden-Wiirttemberg GmbH, 2021)
176 (Siepelt, et al., 2005)

17 (Grundriss s. Anhang)
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Abbildung 8: Schematischer Aufbau des Sofitel Hotels!"®

Be

Der Grundriss des Gebaudes wird vom innenliegenden Kern dominiert, welcher die ErschlieBung des
Geb&udes sicherstellt. Der Kern selbst beherbergt zwei Fahrstiuhle und ein Treppenhaus. Um diesen
herum befinden sich neun weitere Fahrstiihle, welche nicht alle das gesamte Gebdaude erschliel3en.
AuBerdem liegt an der Ostseite des Hotels ein zweites, kleineres Treppenhaus. Die Geschossgrundrisse
ahneln sich auf den Geschossen 3-17 grundsétzlich. Jedoch liegt kein typisches Regelschoss vor,
aufgrund der Gebaudeform, welche nach oben hin abgestuft ist. Dennoch kénnen zwei ,,Regelgeschoss-
Typen identifiziert werden. Grundrisse der Stockwerke 3-7 sind dem Regelgeschoss ,,Typ 1¢
zuzuordnen. Der Typ 1 Grundriss ist hierbei der groRere der beiden Regelgeschosstypen und
beansprucht fast die gesamte Grundflache des Gebdudes. Hierbei ist im Gegensatz zu Typ 2 eine
ringartige ErschlieBung des Geschosses gegeben. Innerhalb des Rings befinden sich alle Technik- und
Hauswirtschaftsrdume sowie die Treppenrdume und Fahrstihle. Die Hotelzimmer sind um den
Erschlielungsring angelegt und verfligen Uber kleine Badezimmer mit einer Dusche. Jedes Geschoss
verfiigt zudem Uber drei Suiten, die sich in den Eckbereichen des Geb&udes befinden. Der Typ 2, welcher
ab dem 7. Obergeschoss eingesetzt wird, verfugt aufgrund der Abstufungen (ber eine deutlich geringere

178 (gigene Darstellung)
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Grundflédche und ist V-férmig strallenseitig ausgerichtet. Die ErschlieBung wird nur tber einen V-
formigen Gang gewahrt, um welchen sich die Hotelzimmer Wohnungen oder Biiros gliedern™.

Bei der Umnutzung der Zimmer ware es denkbar, die Suiten im jetzigen Zustand als kleine
Doppelzimmerapartments zu vermieten. Sinnvoll wére es dabei jeweils zwei Zimmer zu einem
Doppelzimmerapartment zusammenzulegen. Da jede zweite Trennwand nicht tragend ist, und
mdoglicherweise den schallschutztechnischen Anforderungen nicht standhalten wirde, ware das
Zusammenlegen der Zimmer und die Erganzung einer Ttr mit wenig Aufwand verbunden®,

Das Gebdude wurde in Stahlbetonbauweise gefertigt. Es handelt sich dabei um eine Kombination aus
Skelett- und Schottenbauweise. Der Wechsel zur Schotten-Tragstruktur findet stiickweise in den
Geschossen 1-3 statt. Dabei haben die Schotten einen Achsabstand von 9m, eine Dicke von 20cm und
sind stark bewehrt. Um die sich im ersten Obergeschoss befindlichen Tagungs- und v.a. auch den 20m
auf 35m grofRen Veranstaltungsraum zu ermdglichen, wird die Last Uber die sich Gber dem zweiten
Obergeschoss befindliche wandartige Tréger abgeleitet. Der Trager oberhalb des Veranstaltungssaals
ist fur die Statik des Hotels unverzichtbar und wird mit Zugkraften von etwa 3500 t/m? belastet. Die
wandartigen Trager verhindern die Umgestaltung vieler Wande vollstdndig und zwingen den
Architekten, bei der Umnutzung innerhalb des vorgegebenen Stitzen- oder Schottenrasters zu planen
und schranken somit die architektonische Freiheit des Planers stark ein*®,

Im Gegensatz dazu ware die Umgestaltung oder das Entfernen von Badezimmern relativ einfach. Alle
Badezimmer wurden als fertigausgestattete Module (3mx3m) eingebaut. Die notwendigen
Entluftungskanéle und Wasserleitungen finden im 40cm Freiraum zwischen der Rohbaudecke und dem
Badezimmermodul Platz. Die vertikalen Schéchte befinden sich somit zwischen dem Hotelzimmer und
dem Erschliefungsgang. Die sie beherbergende Wand wurde demnach aus Trockenbauplatten gefertigt,
welche jedoch die Feuerwiederstandklasse F90 erfiillen'e?,

Abbildung 9: Badezimmermodul'8

179 (Grundriss s. Anhang)
180 (Siepelt, et al., 2005)
181 (Ebd.)

182 (Ebd.)

183 (Ebd.)
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Wenn die Badezimmer entfernt werden, wirden die roh belassene Filigrandecke oberhalb der
Badezimmerelemente freilegen. Dies hatte zufolge, dass die Zimmerwénde und Decken auf
Trockenbau-, Putz- und Malerarbeiten angewiesen waren. Das Entfernen solcher Badezimmer-Module
wirde aber kein statisches Problem darstellen. Generell ware also das Verbinden zweier Hotelzimmer
zu einem Apartment kein Problem, da stets zwei Hotelzimmer innerhalb einer einzelnen Schotte liegen
und von einer nichttragenden Wand getrennt sind. Der groRzligige Bodenaufbau von ca. 10cm
vereinfacht den Bauablauf zusatzlich und gibt dem Planer besondere Freiheiten. Fir die Umnutzung der
Hotelzimmer und der Suiten stehen dem Architekten generell viele Moglichkeiten offen, sodass die
Umnutzung bautechnisch eher unkompliziert ist und ohne Eingriffe in das Tragsystem des Gebdudes
moglich ware!®,

Herausfordernd ist der Umgang mit den Sonderflichen, wie z.B. der Lobby, den
Hauswirtschaftsrdumen, den industriellen Kiichen und den Veranstaltungsrdumen. Solche Raume finden
in einem Wohngebaude grundsatzlich keine Anwendung. Problematisch ist, dass diese zum Teil keine
Fenster besitzen und aufgrund der komplexen Statik des Geb&udes, die eigentliche Gebaudestruktur
nicht einfach geéndert werden kann. Anderungen an der Statik wéren zum Teil nicht méglich und
besonders teuer. Solche Anderungen sind daher im Fall des Sofitel Hotels nicht ratsam. Mdglich wére
es hierbei die bereits im Erd- und erstem Obergeschoss vorhandenen Gewerbefldchen zu erweitern.
Aufgrund der prominenten Lage auf einer Einkaufsstralie, ist es sinnvoll das Gebaude nicht vollstandig
in ein Wohngebdude umzunutzen und andere Nutzungsarten wie Buro und Gewerbeflachen
einzubeziehen. Die Wohnnutzung im oberen Bereich ist definitiv ein Mittel mit dem angespannten
Wohnungsmarkt in Berlin umzugehen. Der bereits in Berlin geplante und mit u.a. Mikroapartments
ausgestattete Wohnturm am Alexanderplatz, unterstreicht die soeben genannte These!®, Denkbar waren
auflerdem Kompromisslésungen, wie z.B. die Umnutzung des Hotels in ein Boardinghouse.
Zusammenfassend lasst sich sagen, dass eine Umnutzung des Hauses in einen Wohnturm, eine valide
Alternative ware, die Immobilie anders zu betreiben.

6.1.1 Bauplanungsrechtliche Grundlagen

Um die endgultige Nutzung des Gebaudes festzulegen, muss diese nicht nur architektonisch umsetzbar
sein, sondern auch den rechtlichen VVorgaben entsprechen. Beim Umnutzungsbeispiel des Sofitel Hotels
muss das mogliche Verhaltnis zwischen Wohn-, Gewerbe- und Bironutzung uberpriift werden. Das
Gebaude sorgt wahrscheinlich im Stadtzentrum fur zusatzlichen Wohnraum und férdert die
Durchmischung. Dies kann, muss aber nicht unbedingt vom Gesetzesgeber in dem Malie gewollt sein.
Sofern jedoch die architektonische Idee, das Hotelgebaude zu Wohnzwecken umzugestalten, feststeht,
muss der rechtliche Rahmen der Umnutzung geklart werden. Die Gestaltungsfreiheit der Bauherren ist
nicht unbegrenzt. Die Voraussetzungen fur die Umnutzung sind sehr unterschiedlich und der Vorgang
der Umnutzung immer einzigartig und mit speziellen Hiirden verbunden. Dabei gliedert sich das
Baurecht in das Bauplanungsrecht und das Bauordnungsrecht. Das Bauplanungsrecht beantwortet v.a.
Fragen bzgl. der Nutzung von Grundstlicken. Hingegen befasst sich das Bauordnungsrecht eher mit den
bautechnischen Fragen'®®.

184 (Ebd.)
185 (Berlin.de, 2021)
186 (bauen.de, 0. J.)
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Die Grundlagen des Planungsrechts sind im Baugesetzbuch (BauGB) verankert. AulRerdem spielt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Planungsrecht eine essenzielle Rolle. Beide Gesetzestexte
befassen sich berwiegend mit den Fragen bzgl. der Bodennutzung, also mit der Raumplanung. ,,Die
BauNVO erginzt und konkretisiert [dabei] das BauGB.“®’ Gemeinden haben die Mdglichkeit
Raumplanungsziele selbst festzulegen, soweit diese mit der herrschenden Gesetzeslage vereinbar sind.
Hierzu gehdren u.a. das Raumordnungsgesetz, das Fachplanungsrecht und andere
Landesplanungsgesetze'®, Zur Festsetzung der Raumplanungsziele dient ihnen die Bauleitplanung.
Nach 81 Abs. 1 BauGB ist die ,,Aufgabe der Bauleitplanung [...] die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde nach Mafigabe [...] vorzubereiten und zu leiten.” Die Gemeinden
entwickeln demnach Bauleitpléne, also Bebauungs- und Flachennutzungspléne, mit denen sie die
Zulassigkeit, das Mal sowie die Art der baulichen Nutzung und die tberbaubare Grundstiicksflache in
verschiedenen Gebieten festlegen (vgl. 88 1 bis 21a BauNVO). Die BauNVO dient den Gemeinden als
Baukasten, welcher die Umsetzung der Bauleitplanung Formal regelt, die jedoch im Gegensatz zum
BauGB keine baurechtlichen Vorgaben beinhaltet'®®. Das deutsche Baurecht dient zur praventiven
Kontrolle der Bauvorhaben. Planungsrechtlich dienen dazu vor allem die 8§ 29-38 des BauGB. Sie
helfen zu erértern ab wann ein Vorhaben der praventiven Kontrolle unterliegt, wann Ausnahmen
getroffen werden kénnen und regeln Umsténde, unter welchen ein Vorhaben planungsrechtlich zuldssig
isti%,

Planungsrechtlich ist die Lage des Hotels besonders ausschlaggebend fiir den Projekterfolg. Diese ist
eine der wichtigsten Faktoren, welche die Umsetzbarkeit einer Umnutzung diktieren. Wie bereits
erwahnt, wurde das Sofitel Hotel als Fallbeispiel ausgewahlt, weil es u.a. stellvertretend fiir viele, sich
im Kerngebiet befindende, Hotels steht. So liegen am Kurfiirstendamm im Kerngebiet, neben dem
Sofitel Hotel, zwei weitere Hotels. Zum einen das Heckers Hotel, bereits aufgrund der Corona-Pandemie
insolvent gegangen ist'®!, Zum anderen das Hotel Bogota Rissmann, welches bereits im Jahr 2013
insolvent gegangen ist'*2. Beide befinden sich im selben Geltungsbereich des Bebauungsplans V11-B.

6.1.2 Umnutzung von Gebauden im Geltungsbereich eines Bebauungsplans

Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans sind zuldssig, wenn sie mindestens die
im Bebauungsplan festgelegten Anforderungen im Hinblick auf das MaR, die Art der baulichen Nutzung
sowie die Uberbaubare Grundstiicksflache einhalten, sowie alle sonstigen baurechtlichen Vorschriften
erfillen'®®. Bei Vorhaben im Geltungsbereich von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen sind diese
zuléssig, soweit sie den Bebauungsplédnen nicht widersprechen und die ErschlieBung derselbigen
gesichert ist 1%, Bei Vorhaben im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, welche nicht die im §30
BauGB, Abs. 1 genannten Voraussetzungen erfiillen, wird die Zulassigkeit des Vorhabens auf Basis des
§34 oder §35 BauGB gepriift'®. Es ist planungsrechtlich zumeist unproblematisch ein sich in einem

187 (Bonker, 2018, p. 33)

188 (Wirth & Schneeweil, 2019, pp. 3-5)
189 (juracademy, 0. J.)

190 (Ehlers, 2016, pp. RN: 52, 102)

191 (Huber, 2021)

192 (Berlin.de, 2013)

193 (8§30 Abs. 1 BauGB)

194 (830 Abs. 2 BauGB)

195 (830 Abs. 3 BauGB)
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allgemeinen Wohngebiet befindliches Hotel zu einem Wohngebaude umzunutzen. Natirlich nur sofern
das MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise und Festlegungen hinsichtlich der uberbaubaren
Grundstiicksflache eingehalten werden. Bei einer Uberschreitung vom MaR der baulichen Nutzung oder
der Uberbaubaren Grundstiicksflache konnen Ausnahmen oder Befreiungen erteilt werden. Dies ist
jedoch nicht im Regelfall zu erwarten'®®. Sofern das Hotel im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans liegt, regelt dieser die Art und das Mal} der baulichen Nutzung sowie die Bauweise in
dem Gebiet. In den Bebauungsplanen weisen Gemeinden verschiedene Fldchen den Nutzungsarten zu.
Hierbei werden die Flachen den in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) genauer beschriebenen
Gebietstypen zugeteilt, welche der Unterbringung bestimmter Nutzungsarten dienen. Will die Gemeinde
bestimmte Nutzungsarten, die Normalerweise in dem Gebietstyp zuléssig sind, aus bestimmten Griinden
ausschliellen oder zusatzliche Nutzungsarten zulassen, werden diese Angaben in der Planbeschriftung
oder in dem schriftlichen Teil des Bebauungsplans ergénzt. Mochte der Bauherr die Nutzungsart andern,
muss diese mit der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsart vereinbar sein®’. In der
BauNVO sind genaue Eigenschaften der Gebietstypen aufgefiihrt!®,

Grundsatzlich ist anzunehmen, dass man Hotels nicht nur in Gebietstypen findet, in denen sie laut
BauNVO als regulér zuldssig gelten. Das liegt an vielen Griinden. Es kann sein, dass es sich um éltere
Hotels handelt, welche unter Bestandsschutz stehen und sich die urspringliche Gebietstypologie
geéndert hat, oder das Gebiet innerhalb der Grenzen eines Bebauungsplans, oder Flachennutzungsplans
gelegen hat, in dem die Hotelnutzung reguldr zul&ssig war. Auch kann es vorkommen, dass Hotels als
Ausnahmen zugelassen wurden. Demnach lasst sich nicht konkret sagen, in welchen Gebietstypen
Hotels vorkommen kénnen. Wichtiger ist jedoch zu klaren, in welchen Gebietstypen diese Hotels in
Wohngeb&ude umgenutzt werden konnen. Es gibt viele Gebietstypen, welche die Nutzungsart
,,Wohnen“ unter bestimmten Umsténden zulassen, jedoch gibt es nur vier Typen, welche das Wohnen
als ausschlie3liche oder vorwiegende Nutzungsart vorsehen. Diese sind die allgemeinen Wohngebiete
(WA), reine Wohngebiete (WR) besondere Wohngebiete (WB) und das Kleinsiedlungsgebiet (WS).
Hier ist das Wohnen allgemein zuldssig, soweit das Mal der baulichen Nutzung und Bauweise
eingehalten werden'®®. Ferner ist das Wohnen in Baugebieten mit einer Mischnutzung zul&ssig. Hierbei
ist jedoch zu beachten, dass das Wohnen in diesen Gebieten keine besondere Stellung hat. So ist die
Zulassigkeit des Wohnens davon abhéngig, dass diese Nutzungsart mit den anderen Nutzungsarten nicht
kollidiert. Zu Gebieten mit einer Mischnutzung gehdren: das Mischgebiet (MI), das Kerngebiet (MK),
das urbane Mischgebiet (MU), das Dorfgebiet (MD) und das neue dorfliche Wohngebiet (MDW). Das
dorfliche Wohngebiet ist erst in diesem Jahr mit dem Baulandmobilisierungsgesetz vom 23. Juni 2021
in die BauNVO aufgenommen worden?20 201 202,

Dorfgebiet
Gerade am Beispiel des Dorfgebiets sieht man, dass in Mischgebieten, durch die vielen verschiedenen

Nutzungsarten, ein hohes Konfliktpotenzial entsteht. Auf der einen Seite stehen einige schiitzenswerte

196 (Deutsches Architektenblatt, 2020)
197 (JuraForum Lexikon, 2021)

198 (Hanne, 2021, pp. 149-154)

199 (Kremer, 1999, pp. 68-73)

200 (Juch, 2021)

201 (Bundesrat, 2020)

202 (Hanne, 2021, pp. 162-163)

61



Brandenburgische
U Technische Universitat
Cottbus - Senftenberg

Nutzungsarten, wie das Wohnen oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes?®, welche eher anfallig im
Hinblick auf den Immissionsschutz sind?%* 2, Auf der anderen Seite hingegen gibt es die stérenden
nachbarschaftlichen Handwerksbetriebe oder geruchsintensive Betriebe, wie die Viehzucht, welche
Nachbarn beléstigen. Daher spielt bereits bei der Bauleitplanung der Immissionsschutz eine zentrale
Rolle. Die daftr notwendige Gesetzesgrundlage stellt dabei das Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG). Die Bauleitplanung dient bereits der Vermeidung von Konflikten. Trotzdem kommt es in
verschiedenen Gebieten hdufig zu ungeklarten Sachverhalten, welche erst durch eine Nichterteilung
einer Baugenehmigung oder gerichtlich gelost werden missen®® 207, Grundlegende erhebliche
Bel&stigungen, welche fur die Nachbarschaft nachteilig sind, werden daher oftmals bereits in den
Regelungen der BauNVO und im BauGB berticksichtigt. So gibt es Nutzungsarten, welche besondere
Konfliktpotenziale hervorrufen und daher nur unter besonderen Voraussetzungen in bspw. Dorfgebieten
zulassig sind. Dazu gehort z.B. die Tierintensivhaltung, welche zul&ssig ist, wenn von ihr keine
Unzumutbare Stérung der anderen Nutzungsarten ausgeht. Daher wird diese Nutzungsart mittlerweile
weitgehend in den AuRenbereich verdrangt 208 20,

Mischgebiet
In den Mischgebieten ist das Wohnen meist nur unter bestimmten Einschrankungen zulassig. Das Ziel

des Gesetzgebers ist es, die Mischung zwischen Gewerbe und Wohnen ausgewogen zu gestalten und es
soll sich nicht mit der Zeit, ein unausgewogenes Verhéltnis entwickeln. So ist es essenziell, dass die
Gewerbenutzung die Bewohner nicht UbermaRig stort. Generell finden hier Betriebe des
Beherbergungsgewerbes Platz?!°, So besteht die Vorgabe, dass ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
Wohnen und Gewerbe gewahrt werden soll. Welches Verhdltnis zwischen Wohnen und Gewerbe in
einem Mischgebiet herrschen kann, bevor ein solches Mischgebiet ,.kippt*, ist jedoch in der Praxis nicht
eindeutig und von vielen Faktoren abhdngig. Die Toleranz der Bauaufsichtsbehdrde und das
Wohlwollen der Nachbarschaft spielen jedoch hier auch eine Rolle. So wurde bei einem Urteil des
Verwaltungsgerichts Karlsruhe im Jahre 2019 das Kippen eines Mischgebiets erst festgestellt als ein
Verhaltnis zwischen Wohn- zu Gewebegrundstiicken von sieben zu eins erreicht wurde. Diese hohe
Diskrepanz zum eigentlich gewollten eins zu eins wurde in der Praxis erst dann festgestellt, nachdem
ein Nachbar einen Wiederspruch gegen eine erteilte Baugenehmigung erhoben hat?!l. In der Praxis
konnte ein ,,Kippen‘ des Mischgebiets schon bei einem Verhéltnis von 1 zu 3 festgestellt werden, jedoch
gibt es keine allgemeingiiltig festgelegte Schwelle. Die Feststellung dessen bleibt den Gerichten
vorbehalten.

Urbane Gebiet

Das urbane Gebiet ist eine recht neue Gebietsform, welches erst im Jahr 2017 in die BauNVO
aufgenommen wurde. Das Gebiet soll eine realistische urbane stadtebauliche Gebietsstruktur

203 (85 Abs. 2 BauNVO)

204 (Hanne, 2021, pp. 156-160)

205 (Reidlt, 2016, pp. 468-479)

206 (Ulke, 2002)

207 (Urteil vom 28.04.2015 - AN 11 K 14.01907 VG Ansbach)
208 (Hanne, 2021, p. 162 f.)

209 (835 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

210 (Hanne, 2021, p. 162 f.)

211 (Melchinger, 2019)
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ermdglichen?'?, So wurde bei der Entwicklung des urbanen Gebietes das Ziel verfolgt, eine ,,Stadt der
kurzen Wege“?*® zu ermoglichen. Daher sollte die gleichgewichtige Nutzmischung im Vordergrund
stehen. Das urbane Gebiet dient laut §6a BauNVO ,,der Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen in kleinrdumiger Nutzungsmischung, soweit diese
Betriebe und Einrichtungen die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.” In urbanen Gebieten ist eine
Bandbreite an Nutzungen mdglich. So ist das urbane Gebiet deutlich flexibler als z.B. das Kerngebiet,
mit welchem es viele Ahnlichkeiten hat. Im urbanen Gebiet darf die Schwelle von 50% Wohnen

Uberschritten werden. Wohngebaude sind namlich nach 86a Abs.2 BauNVO allgemein zulassig 24 21°
216 217

Kerngebiet
Eine weniger Richtung Wohnen, sondern mehr eine verwaltungs-, gewerbe- und kulturorientierte Form

des Mischgebietes, ist das Kerngebiet. Dieses findet in Berlin z.B. an vielen prominenten Kaufstral3en
im Innenstadtbereich Anwendung. Der Gebietstypus dient der wirklichen Unterbringung von
wirtschaftlichen Einrichtungen, Handelsbetrieben aber auch der Unterbringung von Kultureinrichtungen
Schank- und Speisewirtschaften oder der Verwaltung. Auch hier ist das Wohnen zuléssig, jedoch ist
dies sehr beschrankt?!8, Zu einem sieht der §7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO: ,,Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter vor. Diese Ausnahme ist jedoch bei
der Umnutzung eines Hotels in ein Wohngebaude nicht natzlich. Nach §7 Abs.2 Nr. 7 der BauNVO
sind aber auch Wohnungen zuléssig, sofern der Bebauungsplan diese vorgesehen hat. Das Kerngebiet
sieht ferner Ausnahmen vor (87 Abs.3 Nr. 2 BauNVO), welche der Bauaufsichtsbehtrde ermdglichen
beim Erteilen der Baugenehmigung weitere Wohnungen zuzulassen?°.

6.1.3 Bauplanungsrechtliche Bewertung der Umnutzung des Sofitel Hotels

Im Folgenden werden die soeben erlduterten Inhalte auf die Umnutzung des Sofitel Hotels tibertragen.
Das Hotelgebaude wurde auf den Flurstiicken 3233/22, 1949/23, 1950/23 sowie 28/9 der Gemarkung
110007, Flur 7 errichtet (Gesamtflache ca. 0,45ha). Diese liegen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans 4-17 VE. Dabei handelt es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan, welcher sehr
exakt nicht nur die Bauform des Gebaudes definiert, sondern auch die Nutzung stockwerkgenau festlegt.
Dem Bebauungsplan kann man ferner entnehmen, dass sich das Grundstiick in einem Kerngebiet
befindet (s. Anhang).

Mit dem Bebauungsplan wird kerngebietstypisch eine Mischung zwischen Biro, Dienstleistung,
Einzelhandel, Hotel und Wohnen angestrebt. Hierbei werden stérende Nutzungen, wie z.B.
Vergnigungsstatten (u.a. Spielhallen, Einrichtungen zur Schaustellung von Personen, Video- oder
ahnlicher Vorfiihrungen) Uber die textlichen Festsetzungen (Punkt 1.1) ausgeschlossen.

212 (Neumann, 2017)

213 (Hacker & Frieder, 2017)
214 (Juse, 2019)

215 (Hacker & Frieder, 2017)
216 (Goger, 2017)

217 (§6a BauNVO)

218 (Hanne, 2021, p. 165 f.)
219 (Ehd.)

63



Brandenburgische
U Technische Universitat
Cottbus - Senftenberg

Der Punkt 1.2 der textlichen Festsetzungen regelt die Zuldssigkeit der Wohnnutzung im Kerngebiet. Da
sich das Gebaude in einem Kerngebiet befindet, ist die Unterbringung der Wohnnutzung nach §7 Abs.2
Nr. 7 BauGB nur zuldssig, wenn dies im Bebauungsplan vorgesehen wurde. Kerngebiete dienen
dennoch v.a. der Unterbringung von Handelsbetrieben, zentralen Einrichtungen der Wirtschaft sowie
der Verwaltung und Kultur. Der Bebauungsplan ermdglicht hierbei eine Wohnnutzung ab dem 12. OG
und argumentiert dies mit dem Ziel die Durchmischung des Quartiers zu foérdern. Die im Bebauungsplan
verwendete Formulierung: ,,Im Kerngebiet sind Wohnungen ab dem zwdlften Vollgeschoss allgemein
zulissig.“?? ist allgemein Gblich.

Eine solche Festsetzung ist im Kerngebiet nur dann zuldssig, wenn die vorgesehene Flache fur die
Wohnnutzung, die Flache der gewerblichen Flachen nicht Gbersteigt. Dies liegt daran, dass nach §7 Abs.
1 der BauNVO: ,Kerngebiete [...] vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur [dienen]. Wohnungen bleiben
also hier nur eine Ausnahme nach 87 Abs. 3 BauNVO?%,

So kann trotz der wohlwollenden Einstellung, welche im Punkt 1.3 der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans geéduBert wird, eine Durchmischung zu fordern, nicht das gesamte Hotel zu
Wohnzwecken genutzt werden. Die vorgegebenen mindestens 13.000 m2 flir Nutzungen, welche nicht
nach 87 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO geregelt sind,?2> meinen zwar damit die Wohnnutzung sowie andere
Nutzungsarten.??® Es ist jedoch ausgeschlossen, dass die Wohnnutzung einen groReren Teil ausmacht
als die im Gebdude ausgewiesenen gewerblichen Nutzungsarten. Werden alle Vorgaben des
Bebauungsplans befolgt, ist die Nutzungsdnderung des gesamten Hotels ausgeschlossen.
Ausnahmsweise konnte die Wohnnutzung jedoch erweitert werden. Der Bebauungsplan argumentiert
die Zulassigkeit des Wohnens ab dem 12. OG damit, dass in den tieferen Geschossen gesunde
Wohnverhaltnisse nicht realisierbar wéren. Koénnte der Planer die Einhaltung dieser garantieren, indem
er LarmschutzmalRhahmen und die ausreichende Beliiftung sowie Besonnung garantiert, wéare eine
Ausweitung der Wohnnutzung nicht ausgeschlossen. Der Schallschutz kann in diesem Fall vor allem
mittels Schallschutzfenstern erreicht werden. Da es sich im Falle des Sofitel Hotels um ein Hochhaus
handelt, kann davon ausgegangen werden, dass dieses uber eine ausreichende Beliiftungsanlage verflgt.
Ist dies der Fall, konnte man mittels Festverglasung sehr hohe Larmschutzstandards garantieren?* 225
226 \Weitere Informationen hinsichtlich SchallschutzmaRnahmen sind im Fallbeispiel 3 zu finden.

220 (Bebauungsplanbegriindung 4-17 VE (Berlin), p. 5, s. Anhang)
221 (Urteil 7a D 52/03.NE, 2004, OVG Nordrhein-Westfalen)
222 (Bebauungsplan 4-17 VE (Berlin), s. Anhang)

223 (Epd.)

224 (Wittzack, 2021)

225 (Deutsch, 2014, pp. 8-10)

226 (Kghler & Klett, 2012)

64



Brandenburgische
U Technische Universitat
Cottbus - Senftenberg

Ausschnitt aus der Begriindung zum Bebauungsplan 4-17 VE:
1.2 Im Kerngebiet sind Wohnungen ab dem zwdlften Vollgeschoss allgemein zulassig.
Rechtsgrundlage: 89 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB i.V. mit

87 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
Begriindung: Fiir die Bereiche im Kerngebiet, wo gesunde Wohnverhaltnisse realisierbar sind (ausreichende
Bellftung und Besonnung, Berlcksichtigung der L&rmsituation), sind Wohnungen generell zul&ssig. Dies
betrifft insbesondere den Bereich der geplanten weiteren Aufstockung des Geb&udes (ab dem zwdlften
Vollgeschoss bzw. ab ca. 75,5 m Gber NHN). Die Unterbringung von Wohnnutzungen fuihrt zu einer Belebung
der Innenstadt, insbesondere auch an Wochenenden und nach Ladenschluss. GemaR §8 (3) BauOBIn sind bei
der Errichtung von mehr als drei Wohnungen private Kinderspielplatzflachen vorzusehen.

Da ein Kerngebiet die Uberschreitung des Wohnanteils von 50% ausschlieft, miisste ein groRer Teil der
Hotelnutzung bestehen bleiben. Hier spricht nichts gegen eine wohnéhnliche Nutzung, bspw. in Form
eines Boardinghousees. Die zentrale Lage des Gebaudes wére v.a. fir mobil Arbeitende, welche am
Kurflrstendamm arbeiten besonders ansprechend. Wirde das Hotel in ein Boardinghouse umgenutzt
werden, wére unter Umstanden dennoch eine Baugenehmigung notwendig. Hierbei kommt es jedoch
darauf an, welche Nutzung genau bei in der Baugenehmigung vorgesehen wurde. Doch auch wenn die
genehmigte Nutzung, die Betreibung als ein Boardinghouse nicht ausschlielt, konnte eine erneut
gestellte Baugenehmigung notwendig werden. Dies liegt daran, dass die Nutzung des Gebaudes in Form
eines Boardinghousees unter bestimmten Umsténden als eine Nutzungsintensivierung verstanden
werden konnte. Da sich die Nutzung jedoch nicht gravierend &ndert, sollte die neue Nutzung eine
Genehmigung erhalten®?’. Hierbei ist anzunehmen, dass ein Boardinghouse als Beherbergungsbetrieb
gilt, sofern die Aufenthaltsdauer der Géste sich im Zeitraum bis maximal 6 Monate bewegt. Aus
planungsrechtlicher Sicht ist die Ausstattung des Boardinghousees zwar nicht unerheblich, wenn es
darum geht das Boardinghouse der Gewerblichen- oder Wohnnutzung zuzuordnen. Es ist aber davon
auszugehen, dass kleine Doppelapartments mit Kiiche nicht im Wiederspruch zur gewerblichen Nutzung
stehen.??

Exkurs Nutzungsintensivierung:

Es bedarf keiner gravierenden Anderungen hinsichtlich der Nutzung, um in der Praxis den Tatbestand einer
Nutzungsénderung darzustellen. Auch Anderungen hinsichtlich des Nutzerverhaltens oder Anderungen
hinsichtlich der Nutzungsintensitat konnen eine Nutzungsénderung darstellen??®. Eine Nutzungsintensivierung
liegt bereits vor, wenn die Nutzungsart per se von der erteilten Baugenehmigung abgedeckt wird, aber es zu
tatsachlicher Anderung der Verhaltnisse hinsichtlich der Nutzungsintensitit kommt. Das ist auch der Fall, wenn
der Bauherr kein Verschulden an der Anderung hat. 2° Rechtlich liegt eine Nutzungsanderung jedoch erst dann
vor, wenn es zu einer Anderung eines Merkmals kommt, welches fiir die Nutzungsintensitat bedeutend oder
charakteristisch ist.?* Dies liegt daran, dass die Nutzungsintensivierung die Merkmale eines Vorhabens nach
§29BauGB vorweisen muss, damit die Nutzungsanderung dem Nutzer zugeordnet werden kann?%,

227 (Hermanns & Honig, 0. J.)

228 (BelForm, 0. J.)

229 (Diicker, 0. J.)

230 (Stuttmann, 2020, p. 10)

21 (Duicker, 0. J.)

232 (Urteil Bundesverwaltungsgericht, vom 29. Oktober 1998 - 4 C 9.97)
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6.2 Fallstudie 2: Umnutzung ohne Bebauungsplan

Kleine und mittelgroBe Pensionen in Berlin sind haufig?2. Zurzeit ist noch nicht klar, wie sehr diese
unter der Corona-Pandemie gelitten haben. Dennoch kann davon ausgegangen werden, dass auch diese
an Umsatz eingebult haben. Vor allem Kleinvermieter, welche vor der Pandemie verschiedene
Investitionen getatigt haben sind gefahrdet.?
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Abbildung 10: AuBenansicht Pension Pamina?3®

Die familiengefiihrte Pension Pamina, gelegen in Steglitz/Lichterfelde, bietet ihren Gésten 10 Zimmer
bzw. 20 Betten im unteren Preissegment. Alle Zimmer verfiigen tUber eigene Badezimmer mit Dusche.
Die Pension hat insgesamt zwei Einzelzimmer, sechs Doppelzimmer, ein Dreibettzimmer und ein
Familienzimmer. Vier dieser Zimmer sind gehbehindertengerecht, aber nicht barrierefrei. Es wird daher
angenommen, dass die Zimmer der Kategorie A der DEHOGA Kriterien zur Barrierefreiheit zugeordnet
werden konnen. Eine offizielle Zuordnung seitens der Pensionsinhaber wurde nicht beantragt. In der
Pension wird ausschlieflich Friihstlick angeboten. Die Gaste haben zusatzlich die Moglichkeit in der
voll ausgestatteten Gemeinschaftskiiche zu kochen. Die Pension verfiigt nur (iber ein vergleichsweise
kleines Grundsttick, daher sind nur zwei auf dem Grundstiick liegende Parkplatze vorhanden?3 2%,

233 (Funke, 2021)

234 (Scheule & Kempter, 2021)
235 (Pension Pamina, 0. J.)

236 (Pension Pamina, 0. J.)

237 (Pension Pamina, 0. J.)
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Die Pension besteht in dieser Form bereits seit tber 35 Jahren 2%, Der Klinkerbau befindet sich
insgesamt im guten Zustand. Der Ausstattung, wie z.B. den Badezimmern, sieht man das Alter an. Die
geschatzte BGF des Hauses betragt ca. 270 m2 und die Grundstiicksflache belauft sich auf ca. 430 m2.2%®
Aufgrund der kleinen GrélRe kann das Gebaude besonders gut in ein Einfamilienhaus umgenutzt werden.
Um das Gebdude als ein Einfamilienhaus zu nutzen, bedarf es keiner oder nur weniger Umbauten. Die
Pension verfiigt im Gegensatz zum Sofitel Hotel Ober keine hoteltypischen R&ume. Bei einer
Nutzungsanderung in ein Wohngeb&ude wiirde es sich dennoch um ein Vorhaben im Sinne 829 BauGB
handeln. Daher muss ein Antrag auf Baugenehmigung gestellt werden und die Gesamtheit aller o.g.
bauordnungsrechtlicher Faktoren gepruft werden. Hierbei konnte die Einhaltung v.a. der
Brandschutzanforderungen durchaus ein Problem darstellen. Somit ist fokussiert die
brandschutztechnische Beschaffenheit der tragenden Bauteile, der Decken und Décher zu priifen. Es ist
gut moglich, dass diese Bauteile ertiichtigt werden mussen. Ferner ist zu prifen, ob die Anforderungen
an die Standsicherheit und den Schallschutz erfullt sind. Da sich das Haus allerdings in einem
renovierten, guten Zustand befindet und tber moderne Plastikfenster verfugt, ist sehr wahrscheinlich
von einem positiven Ergebnis der beiden Prifungen auszugehen. Die Umnutzung der Pamina Pension
ist aus technischer Sicht schnell und nicht besonders schwierig. Bei der Umnutzung der Pension ist ein
Aspekt besonders und muss daher untersucht werden. Sie befindet sich im Gegensatz zu den meisten
anderen Hotels nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans?*® 241,

6.2.1 Bauen ohne Bebauungsplan

Die Pamina Pension steht stellvertretend fir alle Gebaude, welche nicht im Geltungsbereich eines
qualifizierten, vorhabenbezogenen oder einfachen Bebauungsplans liegen. In solchen Fallen sind die
8834 und 35 BauGB anzuwenden, um die Zulassigkeit des Vorhabens einer Nutzungsanderung im
Innenbereich oder AuBenbereich zu priifen. Vorab ist es wichtig genau zu bestimmen, wann sich ein
Vorhaben im AuBen- und wann im Innenbereich befindet. Alle Fl&chen sind entweder dem Innen- oder
AuBenbereich zuzuordnen.

Der Innenbereich ist ein ,,[...] im Zusammenhang bebaute[r] Ortsteil[...]*“%*? nach §34 BauGB. In
diesem ist eine Bebauung grundsétzlich zuléssig. Wohngebéude sind dagegen nach 835 BauGB in der
Regel im AuBenbereich unzulassig.

Eine Ausnahme gilt fir privilegierte oder sonstige Vorhaben im Sinne des 835 Abs 1 und 2 BauGB.
Diese Ausnahmen sind nur vorgesehen, z.B. wenn es sich um eine untergeordnete Nutzungsart handelt,
die einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient. Ausnahmsweise zugewiesene ,,Sonstige
Vorgaben“ bleiben hierbei nicht beriicksichtigt**.

Agrotouristische Beherbergungsbetriebe kénnten unter Umstanden im Aulenbereich anzutreffen sein.
Alles in allem kann nicht davon ausgegangen werden, dass ein solcher agrotouristischer

238 (Dalg, 0. J.)

239 (Eigene Schatzung auf Basis der vorhandenen AuRenmafe sowie des Portals Google Earth)
240 (Pension Pamina, 0. J.)

241 (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, 2020)

242 (834 BauGB)

243 (835 Abs.1 Punkt 1 BauGB)
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Beherbergungsbetrieb in vollem Umfang in viele kleine Wohneinheiten umgewandelt werden kann. Es
bleibt zu prifen, ob in einigen Fallen die Umnutzung eines solchen agrotouristischen
Beherbergungsbetriebes in eine dem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb untergeordnete
Wohnnutzung fur Mitarbeiter mdglich wére. Im Fall VG Mdinchen, Urteil v. 05.11.2014 -M 9 K 14.1664
wurde der Versuch der Errichtung eines Beherbergungsquartiers flir Saisonmitarbeiter einer Gartnerei
im AuBenbereich unternommen, welcher allerdings gescheitert ist. In der Argumentation des VG wurde
das Mal? und die Art der Wohnnutzung nicht angesprochen. Die Ablehnung der Baugenehmigung wurde
in dem Fall damit argumentiert, dass der zur Zeit des Bauantrags geltende Flachennutzungsplan eine
Nutzung der Flache als Grinflache vorsah, um den Bau einer angrenzenden Golfanlage zu
ermoglichen.?** So ware das Ergebnis moglicherweise anders, wenn der Flachennutzungsplan dieselbe
Flache als landwirtschaftliche Flache oder gewerbliche Flache ausgewiesen hatte.

Ab wann die ein Gebdude im Innen- oder Aulienbereich liegt, ist in der Praxis oftmals nicht einfach
festzustellen und ist immer vom Einzelfall abhéngig. Ab wann ein Ortsteil als im Zusammenhang bebaut
gilt, wurde mit der Zeit in verschiedenen Rechtsprechungen geregelt. Diese quantitativen Angaben
kénnen lediglich als Anhaltspunkte verstanden werden, da die verschiedenen Beschliisse im hohen
MaRe von den ortsabhangigen Bebauungsstrukturen abhédngig sind. Eine organische Siedlungsstruktur
ist somit neben anderen Faktoren eine Grundvoraussetzung. Sind die einzelnen Geb&ude gestreut, oder
entlang einer Strale angelegt, kdnnen sie nicht als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil angesehen
werden, auch wenn die Anzahl der Gebdude sich auf z.B. 19 belduft. Dies bestétigte das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in den Urteilen: BauR 1976, 185; ZfBR 1984, 151; und das
Oberverwaltungsgericht (OVG) Miinster: BauR 1996, 68824,

Tabelle 23: Definition Zusammenhang bebauter Ortsteile?*®

. Ein im Zusammenhang
Urteil Sachverhalt bebauter Ortsteil?

BVerwG .

Vier Gebaud J
(BauR 1977, 396: 1994, 495) Ier bebaude a
BVerwG Sechs Geb&uden in einem diinn I
(NVWZ-RR 1994, 371) besiedelten Gebiet
VGH Mannheim nwischatich Zwecke genue.
(NUR 1993, 322) v g

Gebéude
VGH Mannheim :;l:c];/vvl\:?st?lazrl]li;s r(];ebélude sowie ein Ja
(BauR 1984, 496)

Gasthaus
VGH Mannheim

Zwolf Woh G
(BauR 1987, 59) wo ohngebéude Ja
VGH Mannheim ) . . .
(VBIBW 1997, 342) Elf Wohngebduden einen Ortsteil Nein

244 (Urteil v. 05.11.2014 — M 9 K 14.1664)
245 (Ebner, 2005, p. 65)
246 (Ehd.)
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Das Ende des Innenbereichs ist immer unmittelbar hinter dem letzten in Zusammenhang errichteten
Bauwerk des Ortsteils?*’. So wird vermieden, dass sich der Innenbereich weiter ausbreitet. Das Thema
der Abgrenzung des Innenbereichs ist sehr komplex, ist einzelfallabhdngig und wird von vielen
Ausnahmen gepragt, welche in verschiedenen Urteilen festgelegt worden sind. So ist z.B. in einigen
Fallen die Errichtung von Nebenanlagen mdglich, auch wenn diese auf der Hof- bzw. Gartenflache
hinter dem letzten Wohnhaus errichtet werden sollen.?*®

Bei einer Umnutzung spielen solche Fragen meistens keine wichtige Rolle, da bestehende Gebaude
zwangsweise entweder zu einer im Zusammenhang bebauten Siedlungsstruktur zugeordnet werden
koénnen oder auch nicht. Weitere Fragen bezuiglich der Abgrenzung des Innenbereichs stellen sich i.d.R.
daher nicht?,

Grundstiicke, welche im Innenbereich liegen, durfen bebaut werden, auch wenn kein Bebauungsplan
vorliegt. Dies gilt auch fiir eine Umnutzung, welche nach den dhnlichen Kriterien genehmigt wird. Die
,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” wird im §34 BauGB
behandelt. Vorhaben im Innenbereich missen sich ,in die Eigenart der n&heren Umgebung
einfuig[en]“?*° D.h. dass die Bauweise, die Art und das MaR der baulichen Nutzung sowie das MaR der
Uberbauten Grundsticksflache der umliegenden Umgebung &hneln missen. Ferner muss die
ErschlieBung des Grundstiicks gesichert sein, es darf keine Beeintrachtigung des Ortsbilds vorliegen
und die Wahrung der Anforderungen an gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse muss beachtet werden.
21 Der Gesetzesgeber formuliert im §34 Abs. 2 BauGB zudem genaue Vorgaben, nach welchen die Art
der baulichen Nutzung gepruft werden soll. Im ersten Schritt soll gepriift werden, ob die n&here
Umgebung des Grundstlicks einem der in der Bauleitplanung verwendeten mdoglichen Gebietstypen
zugeordnet werden kann. Im zweiten Schritt wird anschlieBend die Priifung der Zulassigkeit der Art der
baulichen Nutzung auf Basis der so bestimmten Gebietstypen vorgenommen. Zu beachten ist, dass im
Falle einer Nutzungsanderung laut 834 Abs.3a BauGB von der Priifung des ,,Einfiigens in die Eigenart
der niheren Umgebung“®? abgesehen werden kann, sofern das Gebaude rechtméaBig errichtet worden
ist, stadtebaulich vertretbar sei, nicht mit nachbarlichen Interessen kollidiert sowie den 6ffentlichen
Belangen vereinbart werden kann.?® Generell ist aber auch sicherzustellen, dass das geplante VVorhaben
sich nicht schadlich auf Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde oder anderer
Gemeinden auswirkt.?s4 25

6.2.2 Bauplanungsrechtliche Bewertung der Umnutzung der Pamina Pension

Um die Machbarkeit der Umnutzung der Pension Pamina zu priifen, ist daher in den einzelnen Schritten
zuerst zu prifen, ob sich das Gebdude in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil befindet: Die
Pension Pamina liegt in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Dies wird dadurch deutlich, dass

247 (BVerwG BRS 28 Nr. 28; 63 Nr. 99; VGH Mannheim VBIBW 1993, 430; 1995, 432)

248 (BVerwG BauR 1989, 60; OVG Saarlouis BauR 1989, 56; OVG Bautzen NVwZ-RR 2001, 426).
249 (Ebner, 2005, p. 65 ff.)

250 (834 Abs. 1 BauGB)

251 (Ebd.)

252 (834 Abs.3a BauGB)

253 (Ebd.)

254 (Ebd.)

255 (DAD Deutsches Architektenblatt, 2014)
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zu einem die Bebauung im gesamten Viertel geschlossen ist: Es handelt sich dabei um eine offene
Reihenbildung auf den entsprechenden Baufeldern auf der Westseite des Woltmannwegs. Zudem sind
auch die daran grenzenden Baufelder durchgehend und ohne Baullicken bebaut, wodurch der ganze
Ortsteil einen Eindruck der Geschlossenheit vermittelt. Alle benachbarten Wohngebaude wurden
entlang des Woltmannwegs, relativ dicht nebeneinander mit einem einheitlichen Abstand zueinander
und zur Strale errichtet. Die Pension Pamina befindet sich zwar auf einem Eckgrundstick zur
BlochmannstraBBe, die Bebauung ist jedoch fortlaufend und die Gebé&udereihe wird entlang des
Woltmannwegs auch hinter der Kreuzung weitergefiihrt. Ausgehend von der Blochmannstra3e ist die
Pamina Pension auch hier Teil der Bebauungsstruktur, welche sich an die Blochmannstral3e anreiht. Die
einheitliche Bebauung wird allerdings direkt vor der Pamina Pension durch eine Abzweigung der
BlochmannstraBRe, welche in das Innere der Bauflache fiihrt, unterbrochen. Dies hat zufolge, dass die
Pamina Pension alleine als abschlieRendes Eckgebdude dichter an der Blochmannstralle steht und die
direkten Nachbargebdude nach innen versetzt errichtet worden sind. Die Unterbrechung der Struktur sei
jedoch aufgrund der punktuell gréeren Tiefe der Bauflache als ein stadtplanerisches Mittel, welches
die ErschlieBung des Bauflacheninnenbereiches sichert, zu verstehen. Zu erwéhnen sei, dass die
Bebauung, welche sich auf der Ostseite der WoltmanstraBe befindet, als organisch angelegte,
geschwungene Zeilenbebauung errichtet wurde und sich nicht an die Baustruktur auf der Westseite
angliedert. Beide Strukturtypen haben hierbei kein Bezug zueinander. Der Ubergang zwischen den
beiden Baustrukturen wird jedoch von der dichten Vegetation, welche sich auf der Ostseite der
WoltmanstralRe befindet, kaschiert.
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Abbildung 11: Stadtplan - Lage der Pamina Pension?%6

2% (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, 2020)
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Da die Frage, ob die Pamina Pension in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil liegt, geklart wurde,
ist zu ermitteln, ob sich die Pension, welche in ein Einfamilienhaus umgenutzt wird, in die nahere
Umgebung im Hinblick auf das MaR der baulichen Nutzung, das Mal3 der Uberbauten Grundstiicksflache
sowie die Bauweise, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiugt.

Bei der Bauweise wird laut §22 BauNVO zwischen einer offenen bzw. geschlossenen Bauweise
unterschieden. Da die nahere Umgebung der Pension Pamina (zumindest auf der Westseite der
Woltmanstrafe) fast ausschlieRlich mit Doppelhdusern und vereinzelten Einfamilienhdusern bebaut ist,
handelt es sich in diesem Fall also um eine offene Bauweise.?’ Fraglich sei, ob ein geltender
Bebauungsplan den Ortsteil als reine Doppelhaus-Siedlung beschreiben wiirde. Da auf insgesamt 7
Einfamilienhduser vor allem auf Eckgrundstlicken in direkter Néhe errichtet worden sind, sollte diese
Frage bei der Erteilung der Baugenehmigung keine Rolle spielen.

Die Bewertung vom MaR der Baulichen Nutzung und der Uberbauten Grundstiicksflache wurde anhand von
Schatzwerten vorgenommen. Die Schétzung der Grundstlcksflache und der BGF wurde auf Basis der
AuRenmaRe des Gebaudes und auf Kartenbasis des Portals: Google Earth?*® vorgenommen. Es handelt sich also
nur um eine Beispielhafte Annahme, welche dazu dienen soll, den Prozess darzustellen. Es kann keine Aussage
hinsichtlich der Erfullung der Kriterien durch das eigentliche Grundstiick bzw. Gebédude getroffen werden.

Die geschatzte BGF des Hauses belduft sich auf ca. 270 m2 die Grundstiicksflache belduft sich auf ca.
430 m2® Das Haus besitzt keinen Keller. Die daraus auf Basis der BauNVO ermittelte
Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,63 und die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,31.2%° Alles in allem
fligt sich das Gebéaude gut in die umliegende Bebauung ein und hat keinerlei negative Auswirkung auf
die Struktur der Siedlung. Dies liegt daran, dass es sich bei der umliegenden Bebauung um Doppelhduser
handelt, welche eine ahnliche Grolie wie die Pension haben. Aufféllig ist jedoch, dass das Grundstiick
im Vergleich zu den Nachbarsgrundstiicken zwar etwas groRer ausfallt, jedoch aufgrund der Tatsache,
dass es sich bei den umliegenden Hausern um Doppelhduser handelt, die umliegenden Grundstiicke
nicht ganz so dicht bebaut sind, wie das Grundstiick der Pension Pamina.

Wiirde man das Baufeld einem im 8§17 BauNVO aufgelisteten Baugebietstypen zuordnen, wére die
nachste Umgebung dem reinen Wohngebiet nach 83 BauNVO zuzuordnen. In der ndaheren Umgebung
findet man neben Wohngebduden nur vereinzelt eine Krankengymnastikpraxis und eine
Kinderbetreuungsstétte. Die Orientierungswerte der BauNVO hinsichtlich der GFZ und GRZ waéren
auch der Bebauungsdichte der Bebauung entsprechend. Die neue Nutzungsart der Pension wére somit
bauplanungsrechtlich zuldssig.

Tabelle 24: Ausschnitt aus 817 BauNVO Orientierungswerte fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

Bauaebiet Grundflachenzahl Geschossflachenzahl Baumassenzahl
’ (GRZ) (GF2) (BMZ)

in  Kleinsiedlungsgebieten
(WS) 0,2 0,4 _

257 822 Abs.2 BauNVO)

258 (Google Earth, 0. J.)

259 (Eigene Schatzung auf Basis der vorhandenen AuRenmafe sowie des Portals Google Earth)
260 (§§19,20 BauNVO)
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in  reinen Wohngebieten (WR)
allgem. Wohngebieten (WA) 0,4 1,2 -
Ferienhausgebieten

in  besonderen Wohngebieten

(WB) 0,6 1,6 -
in  Dorfgebieten (MD)

Mischgebieten (MI) 06 12 -
in  urbanen Gebieten (MU) 0,8 3,0 -
in  Kerngebieten (MK) 1,0 3,0 -

Nach dieser Betrachtung, kann davon ausgegangen werden, dass die Baugenehmigung zur
Nutzungsanderung der Pamina Pension, aufgrund des Erfiillens aller Kriterien erteilt worden ware. Die
Umnutzung der Pension Pamina in ein Wohngeb&ude, sollte sowohl aus bauordnungsrechtlicher sowie
aus bauplanungsrechtlicher Sicht, besonders einfach durchzufiihren sein.
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6.3 Fallstudie 3: Tulip Inn Messe Miinchen Hotel

Das dritte Fallbeispiel befasst sich mit dem Hotel Tulip Inn Messe Miinchen, welches in Miinchen
Zamdorf liegt. Das Tulip Inn Hotel befindet sich in der direkten Nachbarschaft von vier weiteren Hotels.
Dazu gehdren das ,,Azimut Hotel Munich®, das ,,First Sleep Griesfeldstrale Miinchen®, das ,,Mercure
Hotel Miinchen Ost Messe® sowie das ,,Ibis Styles Miinchen Ost Messe®, wobei sich die letzten zwei
ein Hotelgeb&ude teilen (s. Abbildung 13).

AR

Abbildung 12: AuBenansicht Tulip Inn Messe Miinchen?6!

(maRstabslos)

1. Tulip Inn Hotel Minchen 3. Ibis Styles Minchen Ost Messe 5. First Sleep Griesfeldstrae Munchen
2. Mercure Hotel Miinchen Ost Messe 4. Azimut Hotel Munich

Abbildung 13: Lageplan Zamdorf?62

261 (Haupt, 2013)
262 (Google Earth, 0. J.)
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Die besonders ausgepragte Hotelinfrastruktur dient v.a. Besuchern des Messegeldndes Miinchen Messe
Ost, welches ca. 4 km entfernt ist. Das Messegelénde ist somit eher nicht fulaufig erreichbar. Die
Messebesucher nutzen daher meist das eigene Auto oder gestellte Shuttlebusse, mit denen sie in ca. 6
min. bei der Messe ankommen. Die Hotels sind gut an das Stadtzentrum angebunden und mittels U-
Bahn innerhalb von ca. 30 min erreichbar. Da die Lage nicht zentral ist, kann der starke Riickgang der
Messewirtschaft ein Faktor sein, welcher die Wirtschaftlichkeit des Hotels wéhrend der Pandemie
zusatzlich deutlich einschrankt?®,

Nicht nur die Pandemie konnte dafir sorgen, dass solche Hotels in Industriegebieten den betrieb nicht
weiter fortsetzen. Zurzeit befinden sich viele Gewerbegebiete in Miinchen im Wandel und werden nach
und nach urbaner. Eine solche Entwicklung wird teilweise von der Politik begrii3t. Beispiele fur den
Wandel sind bereits das Kreativquartier in Neuhausen-Nymphenburg, das Werksviertel in Miinchen Ost
und die Werksstadt in Obersendling.?®* In Zamdorf ist eine solche Entwicklung noch nicht direkt zu
beobachten, die bereits zahlreichen Bauliicken konnen aber ein Indiz dafir sein, dass die
Gewerbenutzung im Viertel stagniert. Der Aktive Prozess der Erganzung solcher Gebiete durch
Wohnbebauung wére z.B. laut einer Initiative der Stadtfraktion der Griinen durchaus sinnvoll. 2> Da die
Stadt seit bereits Uber 20 Jahren stetig wichst und ein ,,moderates Wachstum® auf fiir die Zukunft
prognostiziert wird, ist eine eher urbane Entwicklung des Bezirkes Zamdorf nicht auszuschlieRen. 26

Das Tulip Inn Hotel wurde 1982-1984 als Technologiezentrum Softlab Miinchen erbaut. Im Laufe der
Zeit wurde das Gebdude erweitert und erst im Jahre 2015 wurde es in ein Hotel umgenutzt. Es erdffnete
zuerst als Nordic-Pure Hotel und wurde direkt nach der Eréffnung von der Louvre Hotels Group
ubernommen und in Hotel Tulip Inn Miinchen Messe umbenannt 27,

Fir das Gebiet wurde am 10.04.1979 der Bebauungsplan Nr. 1164 festgesetzt. Dieser bezieht sich auf
das gesamte Gebiet zwischen der damaligen Téginger Strale (stidlich) — heute A94 und der Hultschiner
StraRe und der Bahnlinie (s. Anhang)?®. Das Hotel liegt somit im Gewerbegebiet, sodass eine
Umnutzung in ein Wohngebdude regulér nicht moglich wére. ,,Gewerbegebiete dienen vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Betrieben.“? Dazu gehdren zwar unter anderem auch
Geschéftsgebaude?® oder Gewerbebetriebe aller Art, ,,sofern diese keine erheblichen Nachteile oder
Belistigungen zur Folge haben“?’*. Hotelgebaude in Gewerbegebieten sind jedoch ein sensibles Thema,
bei welchem es in der VVergangenheit immer wieder zu Streitigkeiten kam.?”? Diese sind heutzutage
daher nur bedingt in Gewerbegebieten zuldssig. Um Verstandnis zu schaffen, wie im Jahre 2015 das
Technologiezentrum Softlab Uberhaupt in ein Hotel umgenutzt werden konnte, ist hierbei ein Urteil des
BVerwG vom 29.04.1992 (4 C 43.89) heranzuziehen. Bei diesem Urteil wollte die Klagerin ,.eine

263 (Schulze, 2021)

264 (Die Griinen - Rosa Liste, 0. J.)

265 (Ehd.)

266 (Hoben, 2021)

267 (Immobilienzeitung, 2013)

268 (Bebauungsplan Nr. 1164 Miinchen)
269 (88 Abs 1. BauNVO)

270 (88 Abs 2. Punkt 2 BauNVO)

271 (88 Abs 2. Punkt 1 BauNVO)

272 (Stiddeutsche Zeitung, 2017)
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Baugenehmigung fir eine (Teil-)Nutzungsanderung einer Werkstatt in ein Pensionsbetrieb* erstreiten.
Das BVerwG schlie3t bei dem Urteil grundsétzlich eine Hotelnutzung im Gewerbegebiet nicht aus,
indem sie Gewerbebetreibende aller Art zuldsst, sofern diese ,,im Einklang mit der von der
Baunutzungsverordnung vorausgesetzte typische Funktion dieses Gebietes stehen und nicht anderen
Baugebieten ausdriicklich oder nach ihrer allgemeinen Zweckbestimmung zugewiesen sind.* 27 -
redaktioneller Leitsatz. Das Urteil schliefit jedoch ausdriicklich zu Wohnzwecken genutzte oder
wohnéhnliche Beherbergungsbetriebe aus. So kdnnen nach dem Stand 2015 beliebige Hotels auch in
Gewerbegebieten zugelassen werden, sofern diese nicht wohnéhnlich sind. Gemeint sind hiermit
Bordinghéuser. Mittlerweile wurde die Zuldssigkeit von Beherbergungsbetrieben in Gewerbegebieten
vom Urteil des VG Miinchen vom 24.11.2020 (M 1 K 18.279) spezifiziert, wonach es konkret
Beherbergungsbetriebe in Gewerbegebieten nur dann zulésst, sofern diesen ,.fiir ein Gewerbegebiet
typische Belastigungen zugemutet werden [kann]* 2™ (- redaktioneller Leitsatz), was z.B. bei ,,groBeren
Hotels mit regelmaRig kurzer Verweildauer der Gaste[...]*“?” (- redaktioneller Leitsatz) der Fall ware.
Hierbei konkretisiert das VG im zweiten (redaktionellen) Leitsatz die Bewertung der Zuldssigkeit,
indem es vorgibt, dass alle zu errichtenden Beherbergungsbetriebe diesbeziiglich einer umfassenden
Bewertung konkreter Sachverhalte unterliegen missen. Dazu gehort u.a. die Prufung der Dauer des
Aufenthalts der Géste, die Prufung der Ausstattung der Rdume, aber auch die Priifung des Zwecks der
Unterkiinfte sowie die Ermittlung der konkreten Zielgruppe?™.

Die Zuléssigkeit, der in Zamdorf verorteten Hotels ist eindeutig damit zu begriinden, dass diese der
Unterbringung der Messegéaste dienen. Die Verénderung des Hoteltypus in ein Bordinghaus, wie am
Bsp. Sofitel Hotel, ware in diesem Fall nicht méglich, auch wenn dieses nicht konkret in der Begriindung
der Baugenehmigung festgehalten wurde. Dies liegt daran, dass auch eine Nutzungsintensivierung
grundsétzlich als Nutzungsanderung gelten kann. Am Beispiel des Tulip Inn Hotels sieht man somit
eindeutig, dass es keine Moglichkeit gibt, das Hotel in ein Wohngebiude umzunutzen, ohne Anderungen
am Bebauungsplan vorzunehmen. Der Bauherr hat die Moglichkeit den Antrag auf
Bebauungsplanéanderung bei der Zustandigen Gemeinde zu stellen.?’” In Miinchen wird in so einem Fall
der Antrag beim Stadtrat gestellt.?”® Die jeweilige Gemeinde ist dabei nicht verpflichtet, jedem solchen
Antrag stattzugeben, sondern entscheidet selbststandig darliber, ob sie die Bebauungsplananderung
tatsachlich, hinsichtlich der Entwicklung der Stadt, fir sinnvoll halt.?”®

Die planende Gemeinde Ubergibt in der Regel die Ausarbeitung des Bebauungsplans, wie auch die
Vorbereitung der einzelnen Verfahrensschritte nach 882a-4a BauGB an ein spezialisiertes
Planungsbiiro.?® Die Kosten hierfiir werden in der Regel vom Investor bzw. Antragssteller getragen. 28
Die Einzelnen Regelungen hinsichtlich der Durchfiihrung der Stadtebaulichen MalRnahmen, der genauen
Anforderungen z.B. an die ErschlieBung und Festsetzungen hinsichtlich der Kostenlibernahme durch
den Investor werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Er wird im 8§11 BauGB aufgegriffen und ist

273 (Urteil des VG Miinchen vom 24.11.2020)

274 (Ebd.)

275 (Ebd.)

276 (Ebd.)

277 (Deutscher Bauanzeiger, o. J.)

278 (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, 2020, p. 2)
279 (81 Abs. 3 BauGB)

280 (§4h BauGB)

281 (Markert Stadtplanung, 2020)
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als ein Mittel zu verstehen welches alle Rechte und Pflichten zwischen Gemeinden und Investoren
regelt.?82 Da es sich bei der Aufstellung eines Bebauungsplans in dem Gebiet um keinen ,,Erstplan®
handelt, muss die Gemeinde also keinen ,ErschlieBungsbebauungsplan® aufstellen, also ist die
Gemeinde per se nicht verpflichtet einen qualifizierten Bebauungsplan aufzustellen?®, In der Regel sei
daher zu erwarten, dass die Gemeinde entweder einen qualifizierten Bebauungsplan nach 89 BauGB
oder einen vorhabenbezogen Bebauungsplan nach §12 BauGB aufstellen wiirde. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan wurde erst im Jahre 1993 eingefiihrt. Es handelt sich dabei um eine spezielle Form des
Bebauungsplans. Er findet vor allem dann Anwendung, wenn der Bebauungsplan nur ein einzelnes
Vorhaben betreffen soll. Der Begriff ,,vorhabenbezogener Bebauungsplan® wird hierbei als Synonym
fiir ,,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® nach §12 BauGB verwendet. Aufgrund dessen, dass dieser
Bebauungsplantyp sich meist ausschlieBlich auf ein einzelnes Grundstlick bezieht, ist die Dauer vom
Aufstellungsbeschluss bis zum Satzungsbeschluss meist kirzer als die bei einem qualifizierten
BebauungsplanZBA 285 286 287 288 289 290.

Der Bebauungsplan besteht in der Regel aus zwei Hauptelementen®*;
e Der Planzeichnung (M:1:500 bzw. 1:1000),
o sowie den schriftlichen Festsetzungen

6.3.1 Ablauf des Bebauungsplanverfahrens

Den Ablauf der Bebauungsplanaufstellung kann in folgende vier Abschnitte gegliedert werden. Diese
sind nicht mit den Leistungsphasen §19 Abs. 1 HOAI gleichzusetzen:

Phase 1: Aufstellungsbeschluss

Den Anlass zur Aufstellung eines neuen Bebauungsplans kénnen neben Investoren auch verschiedene
andere Parteien &uf3ern. Die Initiative Gbernehmen in dem Hinblick oft VVerwaltung, Politik aber auch
einzelne Biirger.

Sofern die Gemeinde die Aufstellung des neuen Bebauungsplans fiir sinnvoll erachtet, fasst im ersten
Schritt der zustdndige Ausschuss einen Aufstellungsbeschluss, der die eigentliche Arbeit am
Bebauungsplan initiiert. Der Aufstellungsbeschluss wird einschlieBlich der Kennzeichnung des
Geltungsbereichs im Internet und im Amtsblatt veroffentlicht, 292 293 294

282 (Stengel, 0. J.)

283 (Schmidt-Eichstadt, et al., 2018, p. 196)

284 (Markert Stadtplanung, 2020)

285 (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, 2020)
286 (BOCHUM, 2021)

287 (Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, 2020)
288 (BOCHUM, 2021)

289 (Bezirksamt Spandau, 2021)

2% (Gemeinde Neukirchen-Seelscheid, 2021)

291 (s, Anhang)

292 (BOCHUM, 2021)

293 (Bezirksamt Spandau, 2021)

294 (Gemeinde Neukirchen-Seelscheid, 2021)
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Phase 2: Frihzeitige Beteiligung

Sofern der Wille der Gemeinde einen Bebauungsplan aufzustellen geduRert wird, werden nun meist in
Zusammenarbeit mit einem Planungsbiro und dem entsprechenden Investor die stadtebaulichen Ideen
entwickelt und ein Vorentwurf wird erarbeitet. Der Vorentwurf wird im Anschluss bei einer
Biirgerversammlung ausgelegt und offentlich vorgestellt. Diesen Schritt nennt man ,.frithzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung*. Wichtig ist, dass diese Offentlichkeitsbeteiligung mind. eine Woche zuvor
sowohl im Amtsblatt wie auch im Internet angekiindigt werden muss?%® 2% 297,

Bei der Vorstellung des Konzepts werden oftmals auch verschiedene Planvarianten vorgestellt, und die
Burger haben die Moglichkeit diese mit den Vertretern der Gemeinde bzw. der Verwaltung zu
diskutieren sowie eine Stellungnahme abzugeben. Das Bebauungsplankonzept wird zudem mind. 30
Tage lang in der Planauslage der Gemeinde 6ffentlich bereitgestellt und kann von jedem Blrger
eingesehen werden. Auch kann bei Bedarf so der Plan erl4utert werden und die Burger haben ferner die
Mdglichkeit im Nachhinein eine Stellungnahme zum Bebauungsplankonzept mittels Brief, E-Mail oder
niedergeschrieben Vorort abzugeben 298 299 300,

Parallel zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung findet eine , friihzeitige Behdrdenbeteiligung® statt.
Hierbei werden verschiedene Behorden und 6ffentliche Institutionen tber die Bebauungsplanaufstellung
informiert und sie erhalten, wie die Birger, alle notwendigen Unterlagen zur Einsicht. Auch hier wird
erwartet, dass sich diese Stellungnahmen und Hinweise zum Projekt abgeben, sodass diese in die
Planung einflieRen kénnen 301 302 303,

Phase 3: Auslegungsbeschluss

Auf Basis der gesammelten Erkenntnisse und Stellungnahmen sowie Verbesserungsvorschlage gibt die
Gemeinde einen Bebauungsplanentwurf, eine Bebauungsplanbegrindung sowie die notwendigen
Berichte in Auftrag. Dieser Bebauungsplanentwurf wird mind. 30 Tage lang 6ffentlich ausgelegt. Um
dies zu tun, muss der genaue Ort und Zeitraum der Auslegung eine Woche vorher im Amtsblatt und
Internet veroffentlicht werden. Den dazu notwendigen Auslegungsbeschluss muss der zustandige Rat
der Gemeinde fassen. Den Bebauungsplanentwurf konnen alle Birger wie schon beim Vorentwurf
erlautern lassen und genauso lhre Stellungnahme dazu abgeben. Auch hier findet parallel dazu eine
Behdordenbeteiligung statt. 304 305 306

295 (BOCHUM, 2021)

296 (Bezirksamt Spandau, 2021)

297 (Gemeinde Neukirchen-Seelscheid, 2021)
298 (BOCHUM, 2021)

299 (Bezirksamt Spandau, 2021)

300 (Gemeinde Neukirchen-Seelscheid, 2021)
301 (BOCHUM, 2021)

302 (Bezirksamt Spandau, 2021)

303 (Gemeinde Neukirchen-Seelscheid, 2021)
304 (BOCHUM, 2021)

305 (Bezirksamt Spandau, 2021)

306 (Gemeinde Neukirchen-Seelscheid, 2021)
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Phase 4: Satzungsbeschluss

Nach der 6ffentlichen Auslegung werden alle Stellungnahmen der Birger und Verwaltung ausgewertet.
Sofern hierbei neue Erkenntnisse gewonnen werden, aufgrund welcher der Plan im Wesentlichen
geandert werden muss, muss dieser Entwurf wiederholt 6ffentlich ausgelegt werden. Ist dies nicht der
Fall, wird von der Verwaltung ein Abwagungsvorschlag flr den Stadtrat oder Gemeinderat erstellt. In
der Abwdagung werden die Offentlichen Belange sowie die privaten Belange untereinander und
gegeneinander abgewogen und der Stadtrat bzw. der Gemeinderat beschliet den Bebauungsplan als
Satzung. Sofern dies geschehen, wird der Satzungsbeschluss im Amtsblatt publiziert und wird
rechtskraftig Teil des Ortsrechts 307 308 309,

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans handelt es sich um ein langwieriges Verfahren, welches
zudem sehr komplex ist und interdisziplindre Zusammenarbeit verschiedener Parteien erfordert. Die
Dauer eines reguldren Baugenehmigungsverfahrens kann deshalb bei einigen Gemeinden ca. 20-24
Monate dauern®®. So werden im Laufe des Verfahrens viele unterschiedliche Unterlagen bendtigt,
welche zwar nicht Teil des Bebauungsplanes sind, jedoch notwendig sind, den Bebauungsplan zu
beschlieen. So werden bereits im 82 Abs. auf die Notwendig keit einer Umweltpriifung hingewiesen.
AuRerdem sind verschiedene Gutachten einzuholen, die nicht im BauGB direkt gefordert werden, jedoch
zum Beschluss des Bebauungsplans indirekt unerlasslich sind. Dazu gehoren: Bodengutachten,
hydrogeologisches Gutachten, Schallimmisionsgutachten, Umweltvertraglichkeitsprifung ggf. inkl
Umweltvertraglichkeitsstudie sowie viele andere®! %2, Rechtlich werden alle Anforderungen an die
Bauleitplanung in der Auflistung der notwendigen VVorgaben im §1 Abs. 6 BauGB verankert. Fir die zu
beriuicksichtigen Themenschwerpunkte sind verschiedene Spezialgesetze zu berlicksichtigen. Ferner
spezifizieren weitere Paragrafen des BauGB diese Vorgaben. So fasst z.B. der 81a BauGB weitere
erganzende Umweltschutzvorschriften auf, wobei er sich mitunter auf den sparsamen und schonenden
Umgang u.a. mit dem Boden bezieht. 13

Tabelle 25: Ausschnitt aus BauGB - zu berticksichtigende Ziele der Raumplanung nach §1 Abs. 6 BauGB
(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen:

1.  die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitshbevélkerung,

2. die Wohnbedrfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bedirfnisse der Familien,
der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Méanner
sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

4.  die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie
die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

307 (BOCHUM, 2021)

308 (Bezirksamt Spandau, 2021)

309 (Gemeinde Neukirchen-Seelscheid, 2021)

310 (Gemeinde Roesrath, 0. J.)

311 (Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie,Landwirtschaft und Verbraucherschutz, 2011, p. 75)
312 (Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie,Landwirtschaft und Verbraucherschutz, 2011, p. 53)
313 (81a Abs.6 BauGB)
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5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, Strallen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes,

6. die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des éffentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse
fiir Gottesdienst und Seelsorge,

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
inshesondere
a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das

Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgdter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféallen und Abwéssern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-
, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erflillung von Rechtsakten der Européischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen VVorhaben fiir schwere Unfalle
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

8.  die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen

Versorgung der Bevolkerung,

b) der Land- und Forstwirtschaft,

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen,

d) des Post- und Telekommunikationswesens, inshesondere des Mobilfunkausbaus,

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieBlich der Versorgungssicherheit,

f)  der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

9. die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevélkerung, auch im Hinblick
auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitét, einschliellich
des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer
Berticksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen
Entwicklung,

10. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militérliegenschaften,

11. die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder
einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung,

12. die Belange des Kusten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die
Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschéden,

13. die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung,

14. die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen.
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Die eigentlichen Vorgaben werden in weiteren fachrechtlichen Gesetzestexten, Vorschriften und
Normen formuliert. So verweist z.B. 81 Abs. 6 Nr. 7b BauGB auf das Bundesnaturschutzgesetz, welches
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen natiirlich nicht auRer Acht gelassen werden kann®4, Ferner
sind Aspekte des Ldarmschutzes zu beachten. Fragen diesbeziglich werden im Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV) sowie der
technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) aufgegriffen. Das BImSchG befasst sich
ferner mit dem Schutz vor anderen schadlichen Umwelteinwirkungen (Luftverunreinigung)3s.

Da es unmdglich ist im Rahmen der Thesis alle im §1 Abs. 6 BauGB erwéhnten Aspekte, welche im
Hinblick auf die Bebauungsplanaufstellung wichtig sind, in der Tiefe zu behandeln sowie alle fur den
Projekterfolg wichtigen Fragen zu kléaren, wird im Folgenden alleinig am Beispiel des Larmschutzes
eine mogliche Bewertung der Durchfiihrbarkeit einer Bebauungsplanaufstellung eingeschatzt.

Beispiel:

Bei der Aufstellung eines neuen Bebauungsplans spielt der Schallschutz eine zentrale Rolle. Am
Beispiel des Tulip Inn Hotels wird eine schutzwiirdige Nutzung (das Wohnen) in direkter Néhe
verschiedener Gewerbebetriebe geplant. Konkrete Maximalwerte sind dabei der TA Larm zu
entnehmen.®® Ware nun geplant das Gebiet, auf welchem sich das Tulip Inn Hotel befindet, in ein
Mischgebiet umzunutzen, sodass das Hotel als ein Wohngebadude genutzt werden kann, musste geprift
werden, ob das Gebiet die Immissionsvorgaben, welche in einem Mischgebiet zuléssig sind, einhdlt.

Tabelle 26: Ausschnitt aus TA Larm Nr. 6.1 Immissionsrichtwerte fiir Immissionsorte auBerhalb von Gebauden

Die Immissionsrichtwerte fiir den Beurteilungspegel betragen fiir Immissionsorte auRerhalb von Gebauden
a) in Industriegebieten

tags und nachts | 70dB(A)
b) in Gewerbegebieten

tags 65 dB(A)
nachts 50 dB(A)
c) in urbanen Gebieten

tags 63 dB (A)
nachts 45 dB (A)
d) in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten

tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)
e) in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten

tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)
f) in reinen Wohngebieten

tags 50 dB(A)
nachts 35 dB(A)
g) in Kurgebieten, fiir Krankenhduser und Pflegeanstalten

tags 45 dB(A)
nachts 35dB(A)

314 (81a Abs.3,4 BauGB)
315 (BFGA, 2020)
316 (Boeddinghaus, 1994, p. 29 ff.)
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Bei der Prifung der Zumutbarkeit von Larm, wird einerseits der von der bestehenden Bebauung
emittierte Larm sowie der vom vorhandenen Verkehr erzeugte Larm in die Bewertung einbezogen. Dazu
werden die dB(A)-Werte vor Ort gemessenen und kartografiert. Solche werte kénnen mit den
Maximalwerten aus der TA-Larm verglichen werden, um die Verkehrslarmbelastung des Tulip Inn
Hotels einzuschétzen.

Als Grundlage zur Beurteilung der Larmbeléstigung konnen im Rahmen der Thesis, falls in aktueller
Fassung vorhanden, im Larmkarten verwendet werden. Diese sind meist fur jede Larmart in den
verschiedenen Kartierungsportalen der Stadte zu finden 7.

Was das Untersuchungsgebiet Zamdorf betrifft, sind keine Larmkarten publiziert worden, welche den
von der bestehenden Bebauung emittierten Larm darstellen. Kartiert wurden dagegen der Stralen- und
Eisenbahnlarm.

Tabelle 27: LarmKartierung der Landeshauptstadt Miinchen®!8

In Anlehnung an L&rmkarte 2017 fur StraBenverkehr, U-und StraBenbahnen und IED-Anlagen:

7
===t -

*Kkeine Larmschutzeinrichtungen vorhanden
Larmindex (Tag-Abend-Nacht) LDEN 3°:

> 55— 60 db(A) (Letzte Ansicht: 19.11.2021)
W >60-65db(A)
W >65-70db(A)
M >75-80db(A)
W >75-80db(A)

(maRstabslos)

(www.umweltatlas.bayern.de/)

817 (Miinchen Stadtverwaltung, 2021)
318 (Miinchen Stadtverwaltung, 2021)
319 (Miinchen Stadtverwaltung, 2021)
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In Anlehnung an Larmkarte 2017 fur Larmkartierung des Eisenbahn-Bundesamtes:

v

*Kkeine Larmschutzeinrichtungen vorhanden

Bstabsl f
Larmindex (Tag-Abend-Nacht) LDEN 3%: (mastabslos) /5

>55-60db(A) (Letzte Ansicht: 19.11.2021)
W > 60 -65db(A)
W > 6570 db(A) (www.umweltatlas.bayern.de/)

M > 75-80db(A)
M > 75-80db(A)

Hinweise des Portals Miinchen.de3%:
,»In den Larmkarten wird die Larmsituation durch zwei unterschiedliche Larmindizes dargestellt:

Der LDEN (24-Stunden-Wert) bewertet die Larmbel&stigung fiir einen ganzen Tag. Er ist ein gewichteter
Mittelwert Uber die Zeitrdume Tag (6 bis 18 Uhr), Abend (18 bis 22 Uhr) und Nacht (22 bis 6 Uhr). Der
Mittelwert des Abends erhdlt dabei noch einen Aufschlag von finf dB(A), der Mittelwert der Nacht von zehn
dB(A) fur die hohere Storwirkung von Gerduschen in diesen Stunden. Der LNight (8-Stunden-Wert) ist fir die
Bewertung von Schlafstérungen bedeutsam: Er ist der Mittelwert nur auf die Nachtstunden bezogen. In diesem
Zusammenhang ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die dargestellten Immissionen lediglich auf den
Emissionsbeitrdagen von den berechneten StraBen oder Straenabschnitten bzw. Gleisstrecken oder
Gleisabschnitten beruhen. So sind bei Straeneinmiindungen die Larmbeitrége der schwéacher (< 4000 Kfz/24h)
belasteten Stralen nicht berlicksichtigt. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die Berechnung von
Strallenverkehrs-, Schienenverkehrs- sowie Gewerbelarmimmissionen getrennt voneinander erfolgt.*

320 (Miinchen Stadtverwaltung, 2021)
321 (Miinchen Stadtverwaltung, 2021)
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Larmkarten

,,Die Larmkarten 2007 flr die stadtischen Straflen, StraBenbahn- und U-Bahnstrecken sowie Industrieanlagen
wurden durch das Referat fiir Gesundheit und Umwelt der Landeshauptstadt Miinchen erstellt und stellen die
Grundlage fir den Larmaktionsplan fir Miinchen vom 31. Juli 2013 dar. Die Larmkarten 2017 fiir die
stadtischen StraBen, Stralenbahn- und U-Bahnstrecken sowie Industrieanlagen wurden durch das Landesamt
fur Umwelt erstellt. Diese sind Gber den Umweltatlas Bayern abrufbar. Hier sind auch die Larmeinwirkungen
durch Bundesautobahnen und Gberdrtliche Strallen einsehbar. Die untenstehenden Larmkarten wurden mit einer
Rasterpunktweite von 10 m in einer Immissionshéhe von 4 m iiber Gelénde gerechnet. Geléndeeinflisse und
Abschirmungen wie auch Reflexionen durch bauliche Anlagen wurden beriicksichtigt. Die ndchste Runde fiir
diese Larmkartierung steht im Jahr 2022 an. Die L&rmkarten fur den Eisenbahnverkehr, also Fernreiseziige, S-
Bahnen, Giiterziige wurden zuletzt im Jahr 2017 vom Eisenbahn-Bundesamt erstellt.«

Bei der Betrachtung der Larmbelastung im Gewerbegebiet ist es im Rahmen der Thesis nicht moglich
die tats&chliche Larmbelastung, welche von den benachbarten Betrieben ausgeht, einzuschétzen. Zur
Larmbelastung durch angrenzende Betriebe wurden bisher keine Messungen veroffentlicht.

Beispielhaft kann die Uberpriifung anhand der im ,,Umweltatlas Bayern* veroffentlichten Verkehrs-
Larmkarten zum ,,Stralenverkehr, U- und StraRenbahn und IED-Anlagen* sowie die ,,Larmkartierung
des Eisenbahn-Bundesamtes® vorgenommen werden. Aufgrund der Lage des Gebietes zwischen einer
wichtigen Verkehrsader: der A94 und der direkten Lage an einer Bahntrasse, kann man bereits auf Basis
der Larmschutzkarten schlielen, ob die Larmschutzvorgaben, die an ein Mischgebiet gestellt werden,
in Hinblick auf Verkehrslarm erfullt werden.

Hierbei ist direkt erkennbar, dass besonders die Verkehrsldrmbelastung, die von der A94 ausgeht und
das Tulip Inn Hotel direkt betrifft, besonders hoch ist. Die gegebenen dB(A)-Werte des Gebiets sind
zwischen > 60 — 65 dB(A) und > 65 — 70 dB(A) einzuschétzen. Es kann daher nicht davon ausgegangen
werden, dass selbst die Tages-Hochstwerte von 60dB(A) in Bezug auf das Tulip Inn Hotel eingehalten
werden (s. Tabelle 26). Die Nordfassade des Tulip Inn Hotels ware definitiv von der
Verkehrslarmbelastung am starksten betroffen. Die Wohnnutzung des Gebdudes ist auf den ersten Blick
ausgeschlossen. Die vorhandenen Larmschutzkarten geben jedoch Auskunft darliber, dass bisher keine
Larmschutzeinrichtungen zwischen der A94 und dem Tulip Inn Hotel errichtet wurden.
Schallschutzwénde waren hierbei eine Mdglichkeit die laute Strae abzuschirmen. Diese kénnen nach
§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan festgelegt werden. Die Sinnhaftigkeit einer solchen
MafRnahme muss stets abgewogen werden, da Schallschutzwande das Stadtbild durchaus storen
konnen®2,

Grundsatzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass ein solches Gebiet in ein Wohngebiet umgenutzt
werden kann. Das bestatigt ein Urteil des BVerwG vom 7. Juni 2012 (Az: 4 BN 6/12), welches einen
Bebauungsplan flr nicht gesetzeswidrig erachtet hat, der gegen die Schallschutzvorgaben zum Teil
verstoBen hat. In dem Bebauungsplan wurde ein allgemeines Wohngebiet, dass teilweise an ein
Gewerbegebiet angrenzte geplant, obwohl dabei die Schallschutzvorgaben nicht eingehalten werden
konnten. Hierbei handelt es sich um den Bebauungsplan ,,Wobach - 2. Anderung* der Stadt Bietigheim-
Bissingen vom 15.12.2009. Die Stadt Bietigheim-Bissingen beschloss ein allgemeines Wohngebiet,

322 (Ministerium flr Wirtschaft, Arbeit und Wohnungshau BW, 0.J.)
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welches ahnlich wie im Fallbeispiel von Schienenldrm gestort wurde. Das Gebiet befand sich in direkter
Bahnhofsndhe. Die Stadt hat das angrenzende Gewerbegebiet, um weitere Stérungen zu vermeiden, in
ein eingeschranktes Gewerbegebiet herabgestuft. (Ein eingeschréanktes Gewerbegebiet beschréankte die
gewerbliche Nutzung nur auf nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, Einzelhandelsbetriebe jeder
Art sowie Tankstellen.) Im Bebauungsplan hat die Stadt Bietigheim-Bissingen passive
Larmschutzauflagen mit dem Verweis auf die DIN 4109 festgesetzt. Ausgefuhrt wurden Fenster mit
Festverglasung. Eine solche Festsetzung diente v.a. dazu Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und
Gewerbe zu vermeiden. Da im geplanten allgemeinen Wohngebiet dabei der Larmpegel die Grenzwerte
um ganze 3dB(A) uberschritt, hat die Stadt passive LarmschutzmalRnahmen vorgesehen. Die
Uberschreitung sah der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg als nicht kritisch an und hat den
MaRnahmen zugestimmt. Deshalb wies er eine Klage gegen den Bebauungsplanbeschluss ab3?3 324,

Sofern die Uberschreitung des Verkehrslarms sowie des Schienenverkehrslarms in Falle des Gebietes
in Minchen Zamdorf durch z.B. den Einsatz von Schallschutzwanden oder sogar passiven
Schallschutzmalinahmen gesenkt werden kann, ist nicht auszuschlielen, dass Wohnbebauung in der
Nahe eines Gewerbegebietes koexistieren kann®?, Der Schallschutz ist allerdings nur einer von vielen
Aspekten, welche betrachtet werden missen. Eine pauschale Aussage Uber die Umsetzbarkeit des
Bebauungsplans ist daher im Rahmen der Arbeit nicht moglich3?®.

Beim Ablauf einer Bebauungsplanaufstellung wird schnell deutlich, dass der Projekterfolg neben der
Erflllung der im 81 Abs. 6 BauGB erwahnten bzw. der in Spezialgesetzen formulierten Vorgaben,
alleinig davon abhéngt, ob die entsprechende Stadt bzw. Gemeinde das Projekt fiir wiinschenswert bzw.
sinnvoll erachtet. Daher ist besonders darauf zu achten, dass die Aspirationen des Investors hierbei nicht
immer mit den Zielen der Gemeinde kompatibel sind. Eine Gemeinde sieht die Erstellung eines
Bebauungsplans besonders entwicklungsstrategisch, wahrend ein Investor das Vorhaben als Chance
sieht, sich finanziell zu bereichern®’. Es lasst sich nicht pauschal sagen, wann und ob eine Gemeinde
ein solches Projekt als richtig und wichtig erachtet. Es ist jedoch denkbar, dass im Falle des Tulip Inn
Hotels ein solches Interesse der Stadt bestehen kdnnte, einen Teil des Gebietes in ein Mischgebiet
umzunutzen. Die Umnutzung des gesamten Gebietes in ein Mischgebiet ist jedoch fraglich. Dies liegt
daran, dass die im Westen des Gebiets bestehenden Betriebe, wie das Hauptmiinzamt Miinchen®2, der
Werkstoffdienstleister Thyssenkrupp Schulte®?°, der Werkstoffhof Steinhausen®° oder das Dachser SE
Logistikzentrum33! in einem Mischgebiet wahrscheinlich unzuléssig waren. Zuléssig waren sie in einem
Mischgebiet nur dann, wenn diese als nicht wesentlich stérende sonstige Gewerbebetriebe nach 86 Abs.
2 eingeordnet werden.

323 (Ladesrecht BW Blrgerservice, 2011)

324 (Urteil des BVerwG vom 7. Juni 2012 (Az: 4 BN 6/12))

325 (Ladesrecht BW Buirgerservice, 2011)

326 (Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau BW, 0.J.)
327 (Burmeister, 2003, pp. 18-19)

328 (Waadt, 0. J.)

329 (Thyssenkrupp, 0. J.)

330 (AWM Abfallwirtschaftshetrieb Minchen, 2020)

331 (dachser, 2021)
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Grundsétzlich ist zu beachten, dass die Aufstellung eines Bebauungsplans nie garantiert werden kann.
Beachtet man dabei die notwendige Zeitspanne, welche benétigt wird, um einen Bebauungsplan
aufzustellen, kann die Aufstellung eines Bebauungsplans nur in den wenigsten Féllen als sinnvoller Weg
zur Umnutzung eines Hotels in ein Wohngeb&ude betrachtet werden. Das in Betracht nehmen einer
anderen im Gewerbegebiet zuldassigen Nutzung ware durchaus sinnvoll. Ist eine alternative Nutzung
ausgeschlossen, und es droht ein Leerstand in einem solchen Stadtteil, sollte allerdings die
Bebauungsplanénderung logischerweise von der Gemeinde durchaus gewollt sein.
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7. Kostenanalyse

Die effektiven Kosten einer Umnutzung setzen sich aus vielen Teilen zusammen. Hierbei sind u.a.
GroRe des Gebdudes, das Alter, die Bauart und die technischen Aspekte, nach denen das Geb&ude
errichtet wurde, besonders wichtig. Zudem gibt es auch allgemeine Einflisse, welche die endglltigen
Baukosten formen. Hier ist v.a. die Marktsituation ein besonderer Fall, der stets bei jeder
Kostenschatzung beachtet werden muss. Daher miissen Kosten hinsichtlich der Baupreisentwicklung,
je nach Marktlage angepasst werden. Die im folgenden Vorgehen durchgefuihrten Kostenschétzungen
wurden anhand von Vergleichswerten und verschiedener Annahmen getétigt. Die Untersuchung soll
also als eine beispielhafte Annahme verstanden werden, welche helfen soll, verschiedene
Umnutzungsaspekte mit ungefahren Kosten in Verhéltnis zu setzen und nicht um fundierte Berechnung
auf Basis tatséchlicher Informationen uber die untersuchten Gebdude anzustellen. Die Berechnungen
basieren hierbei auf der DIN 27632,

F'N
GroRe Zeit Markt Funktion %
g
- Anteil der Baustellen- - durchgehender - Marktsituation / - funktionsbedingte D
einrichtungskosten Personaleinsatz Rezession Anforderungen <
- Mengenrabatte bei - lange Bauzeit - regionale Preis- - Lastannahmen
Materialbestellungen - Unterbrechungen unterschiede - Raumanforderungen
- Synergieeffekte - starker Zeitdruck - Auslastung - Raumklima
Kostenkennwerte im Bestand Einflisse
[
- nutzungsbedingte - Adaptionsfahigkeit - Bauschéden und - Bestandsschutz 8,
Anforderungen an neue Nutzung Kontamination - Anpassen an die a
- neubauadéquate - Mafttoleranzen - Denkmalschutz anerkannten Regeln .8
Optik / Bestandsoptik - Distributionswege - Reparatur / Ersatz von der Technik »
- Technikanforderungen fiir Baustoffe einzelnen Bauteilen - Zustand Haustechnik 'g
2
Bauherrnziele Bestandsgeometrie Gebdiudealter Regeln der Technik 3
v

Abbildung 14: Einflussfaktoren auf Umbaukosten33

7.1 Kostenanalyse der Pamina Pension

Da das Ausmal} der notwendigen MaRnahmen zur Umnutzung nicht feststeht, wird im Folgenden die
Kostenschatzung anhand grober Kostenkennwerte der zweiten Ebene vorgenommen. Trotz des guten
Zustands der Immobilie muss der Bauherr Kosten fiir mdgliche Umbauten einplanen und diese in seine
Rentabilittsberechnung einkalkulieren. So ist bei der Umnutzung der Pamina Pension davon
auszugehen, dass die uns nicht bekannten technischen Aspekte, wie z.B. der Brandschutz, nicht die
aktuellen Standards erfullen und somit ertlichtigt werden missen. Daher sind die im Folgendem
angesetzten Kosten, als ein Worst-Case-Szenario zu verstehen.

332 (Bielefeld & Wirths, 2010, pp. 227-238)
333 (Bielefeld & Wirths, 2010, p. 234)
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Die angenommenen Kostenkennwerte stammen vom Baukosteninformationszentrum deutscher
Architektenkammern (BKI) - Baukosten Statische Kostenkennwerte Altbau, aus dem Jahr 2010, dessen
Kennwerte mithilfe des aktuellen Baupreisindexes 2021 des BKI an die heutigen Baupreise angepasst
wurden?®*,

In dem Regelwerk werden verschiedene Kostenrahmen je nach Vorhabensart und Haustypus gegliedert.
Es wird zwischen Erweiterungen, Umbauten, Modernisierungen sowie Instandhaltungsmafinahmen
unterschieden. Da eine Nutzungsanderung die Anpassung der bautechnischen Aspekte eines Gebdudes
an die heutigen Standards erfordert, sind Modernisierungskennwerte anzuwenden. Die
Kostenkennwerte Einfamilienhausmodernisierungen wurden auf Basis verschiedener VVorhaben bereits
fertiggestellter und auf Basis besonders detailliert abgerechneter Gebaude ermittelt. Die gewahlten
Vergleichsobjekte befanden sich hierbei im schlechten bis mittleren Bauzustand. 3% Die auf diese Weise
ermittelten durchschnittlichen Modernisierungskosten belaufen sich (Basisjahr 2010) auf 540€/m?
BGF**. Auf die heutigen Baupreise umgerechnet, wiren dies 783,65 €/m> BGF*¥'. Betrachtet man die
Entstehung der Kosten auf Basis zweiter Ebene, je nach Baugruppe, ist die folgende Kostenverteilung
anzunehmen:

Baugrube 0,5%
Griindung 2,1%
AuRenwande 31,2%
Innenwande 10,6%
Decken 11,9%
Décher 17,2%
Baukonstruktive Einbauten 0,7%
Sonstige Baukonstruktionen 3,0%
Abwasser, Wasser, Gas 5,7%
Warmeversorgungsanlagen 10,8%
Starkstromanlagen 4,4%
Fernmeldeanlagen 0,7%

Um einen genaueren Wert zu ermitteln, kénnen von den Kostenkennwerten der ersten Ebene nun die
nicht notwendigen Kosten der zweiten oder dritten Ebene subtrahiert werden, um so die groben
Richtwerte an die Art des Vorhabens anzupassen. Bei den Modernisierungen der Vergleichsobjekte
waren die Kosten fiir Aulenwinde (KG 337) besonders hoch und beliefen sich auf 176 €/m? BGF.

Vergleicht man eine vollstdandige Modernisierung mit den notwendigen Modernisierungsarbeiten,
welche Dbei einer Nutzungséanderung durchgefuhrt werden missen, konnen verschiedene
Modernisierungsetappen vernachlassigt werden. Eine vollstandige Modernisierung des Gebaudes ist zur
Durchfuhrung einer Nutzungsanderung nicht notwendig. So konnen, wie im Kapitel 5.5 erwahnt,
MaRnahmen in Verbindung z.B. mit dem GEG vernachldssigt werden.

34 (BKI, 2021)

335 (BKI, 2010, pp. 226-235)
3% (Ehd.)

37 (BKI, 2021)
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Hierbei ist zu beachten, dass z.B. die Erneuerung der Fenster aus Schallschutzgriinden, sowie die
Erneuerung des Dachs aus brandschutztechnischen Griinden in einzelnen Fallen notwendig sein konnte,
weshalb diese Kosten in der Berechnung inkludiert bleiben. Ferner missen Baunebenkosten in der
Rechnung betrachtet werden, welche daher aufzuaddieren sind.

So ergibt sich die Héhe der mdglichen Kosten bei einer Nutzungsénderung aus:

783,65 €/m? BGF Durchschnittliche Modernisierungskosten eines
Einfamilienhauses

Abziiglich der Kosten 3. Ebene fir: (bereits an 2021 angepasst)

-39 €/m? BGF (KG 331) Tragende AuBenwande
-3 €/m? BGF (KG 332) Nichttragende AuRenwénde
-80 €/m?> BGF (KG 335) Aulenwandbekleidungen auf3en
-175 €/m? BGF (KG 337) Elementierte AuRenwande
-11 €/m?> BGF (KG 339) AulRenwande, Sonstiges
[-308 €/m? BGF >KG 300]
-44 €/m* BGF (KG 421) Wérmeerzeugungsanlagen
= ca. 476 €/m* BGF Magliche Y d. Umbaumalnahmen zur
Nutzungsanderung

Zuzuglich der Baunebenkosten 1. Ebene (bereits an 2021 angepasst)

+39 €/m? BGF (KG 700) Baunebenkosten
= ca. 515 €/m?* BGF Maogliche ) d. Gesamtkosten der
Nutzungsanderung

= 270 m? x 515 €/m? = 139.050 €

Bei der ca. 270 m2 groRen Pamina Pension sind also maximale Umbaukosten von etwa 140.000 € zu
erwarten

Hierbei ist zu betrachten, dass davon Baunebenkosten - KG 700 mit insgesamt mit etwa 10.530€ ins
Gewicht fallen.®® Zu den Baunebenkosten gehoren u.a. auch Planerkosten. Weitere Kosten in
Verbindung mit der KG 700 sind:

o Kosten in Verbindung mit Bauherrenaufgaben (KG 710),
e Vorbereitung der Objektplanung (KG 720),
o der Objektplanung (KG 730),
o der Fachplanung (KG 740) — darunter:
o Tragwerksplanung (KG 741),
o Bauphysik (KG 743),

338 (BKI, 2010 , pp. 226-229)
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o Ingenieurvermessung (KG 745),
o Brandschutz (KG 747)
o und Ahnliche

Aber auch andere Nebenkosten, wie z.B.:
e Kkinstlerische Leistung (KG 750)
o sowie allgemeine Baunebenkosten (KG 760), zu welchen Gutachten und Beratung (KG 761),
Versicherungskosten (KG 766) und andere gehoren33,

In der Regel werden Kosten in Verbindung mit der Objektplanung nach der HOAI nach den
anrechenbaren Kosten ermittelt. Im Falle jedoch, dass keine oder sehr geringe anrechenbare Kosten
aufgrund der fehlenden Notwendigkeit einer der Umbauten anfallen, ist damit zu rechnen, dass ein
Stundenlohnvertrag aufgesetzt oder eine pauschale Summe fir bestimmte Leistungen angenommen
werden kann. Hierbei ware die Verwendung der HOAI auRen vor 340,

In Berlin belaufen sich durchschnittliche Mietpreise fiir Hiuser auf etwa 15€/m? 341, Bei einer 270m?
BGF ergibt dies 4050€ im Monat fiir ein Gebdude in der GroBe der Pamina Pension. Wirde man
vorsichtshalber aber nur 70% der Mieteinnahmen annehmen3* 3%, wiirden sich die Mieteinnahmen auf
3150€/M belaufen. Die mit der Nutzungsinderung verbundenen Umbaukosten wiirden sich daher in
maximal 3,7 Jahren amortisieren. Hier sind jedoch die Kaufkosten der Immobilie nicht inbegriffen.

Ausblick:
Eine weitere Uberlegung diesbeziiglich wére, auf Basis der Miete mithilfe der Amortisationsrechnung
den maximalen Kaufpreis der Immobilie zu ermitteln:

Eine Immobilie sollte sich innerhalb von maximal 30 Jahren amortisieren®**. Demnach sollten sich
die Gesamtkosten auf maximal (3150€ x 12M x 30a =) 1.134.000 € belaufen. Wiirde man hiervon die
Umbaukosten von 140.000 € subtrahieren, miisste der Erwerb der Immobilie fiir ca. 995.000 €
moglich sein, damit sich eine solche Investition lohnt3*,

7.2 Kostenanalyse des Sofitel Hotels

Die Kostenschatzung der Umnutzung des Sofitel Hotels ist deutlich komplexer als die bei der Pension
Pamina. Das Schema der Vorgehensweise bleibt das gleiche. Die einzelnen VVorhaben missen jedoch
einzeln fur sich betrachtet werden. Um dies zu tun muss zunachst die VVorgehensweise definiert und
aufgeschlisselt werden. Wie in der Abbildung dargestellt, wird im Folgenden davon ausgegangen, dass
die oberhalb des 12. OG befindlichen Wohnungen auf weitere darunterliegende Geschosse erweitert
werden. Teile des Hotels welche nicht in Form eines Boardinghouses genutzt werden kdnnen, wie z.B.
Teile des Foyers, Konferenzraume und Ballséle werden in eine gewerbliche Nutzung z.B. als Blrordume

339 (DIN 276: pp. 33-35, 2018-12)

340 (Construyo, 2021)

341 (Bundesinsstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2021)
342 (Briickmann, 2021)

343 (ReuR, 2021)

344 (Voss, 2012)

35 (Fleig, 2021)

89



Brandenburgische
' ' Technische Universitat
Cottbus - Senftenberg

umgenutzt. Servicerdume sowie Bar, Spa, Fitnessraume und andere Sonderrdume bleiben als besondere
Raume im Rahmen des Boardinghouses bestehen. Sofern mdglich, werden alle Hotelzimmer in 2-
Zimmerapartments umgewandelt. Hierbei werden jeweils zwei Hotelzimmer, welche innerhalb einer
Schotte liegen zusammengelegt. Dabei wird eines der Béder entfernt und mit einer kleinen Kiiche
erganzt. Das gesamte VVorgehen wird in der folgenden Grafik zusammengefasst.

16

15
Biro und
14 Wohnnutzung

Wohnnutzung wird erweitert
13

12 bleiben
bestehen

= w2z
a =

1

10 R
Boardinghouse und die erweiterte Wohnnutzung haben denselben Standard : !

Hotelzimmer
5 werden in 2-Raum Wohnungen
umgenutzt (Boardinghouse)

Konferenzraume Konferenzraume Konferenzraume

werden in Biroraume umgenutzt

Abbildung 15: Umnutzungsschema des Sofitel Hotels34¢

Umnutzung der grofRen Hotelrdume, wie Teile des Foyers, Ballsaal und Konferenzraume in eine
Blronutzung:

Die Umnutzung dieser Raume ist vergleichbar mit einer Modernisierung eines &lteren Blirogebdudes.
Hierbei sind vor allem kleinere Umbauten unvermeidbar. So miissen zusétzliche WC-R&ume und
Teekiichen errichtet werden und grofRere Verdnderungen an der TGA mussten moglicherweise
vorgenommen werden. Hierzu zéhlen Arbeiten am Beluftungssystem oder an der Elektrik.

Was bei der Umgestaltung nicht berthrt wird sind die AuBenwénde, Fenster und alle zur KG 300
dazugehdrigen Umbauten. Das BKI - Baukosten Statische Kostenkennwerte Altbau gibt fur die

346 (eigene Darstellung)
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Modernisierung eines alten Biirogebdudes 780 €/m? BGF (Basiswert 2010) an. Dies sind 1132 €/m?
BGF umgerechnet auf die heutigen Preise.

Der Grund, wieso kosten fur die Modernisierung eines alteren Birogebdudes angenommen werden ist,
dass Umbaukennzahlen im Falle einer Umnutzung zum Teil zu gering ausfallen kdnnten.

Bei der Verwendung von Umbaukennwerten werden Fragen, wie z.B. die brandschutztechnische
Ertlichtigung nicht bertihrt. Wasserleitungen sind bereits verlegt sowie Strom und Trennwande sind
vorhanden. Bei einem alteren Geb&ude hingegen werden solche Elemente erneuert bzw. ergénzt,
weshalb die Schatzung auf Basis dieser Werte genauer sein sollte34’.

Bei einer Modernisierung wird jedoch ein hoherer Kostenwert vor allem im Hinblick auf die technische
Gebdaudeausstattung angenommen. Beachtet man, dass eine Umnutzung die Anpassung verschiedener
Bautechnischer Aspekte an die heutigen Standards erfordert, scheint die Annahme von
Modernisierungskennwerten sinnvoller.

Nun mussen die 1.132 €/m? an die tatsachlich durchgeflihrten Arbeiten angepasst werden. Hierzu wird
im Folgendem die Kostenaufteilung auf Basis zweiter Ebene verwendet:

Baugrube [ 0%)] 0,2%
Grindung [ 0%] 2,5%
Aulenwande [ 0%)] 33,8%
Innenwande [ 50%)] 13,2%
Decken [ 50%] 9,9%
Décher [ 0%] 9,3%
Baukonstruktive Einbauten 0,7%
Sonstige Baukonstruktionen 4,0%
Abwasser, Wasser, Gas 4,0%
Wérmeversorgungsanlagen 7,2%
Lufttechnische Anlagen [ 50%] 0,8%
Starkstromanlagen [ 50%] 9,8%
Fernmeldeanlagen 2,9%
Forderanlagen [ 50%)] 0,6%
Nutzungsspezifische Anlagen 0,3%
Gebaudeautomation 0,5%
Sonstige Technische Anlagen 0,4%

=54,2%

347 (BKI, 2010 , pp. 204-205)
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Wenn u.a. die AuBenhaut bei der Umnutzung nicht betrachtet wird, schmdlert es die
Modernisierungskosten/m2 BGF um 45,8%.

Es ist zudem denkbar, dass v.a. der Kostenteil: Decken, Innenwande, Starkstromanlagen, Forderanlagen
sowie lufttechnische Anlagen deutlich geschmalert wird. Eine 50% Annahme der hier entstehenden
Kosten waére also durchaus realistisch. Daher werden statt 34,4% eher 17,15% der hier entstehenden
Kosten angenommen, was die gesamten anzunehmenden Kosten auf 37,05% senkt.

Fir die technische Anpassung der Konferenzrdume, der nichtverwendeten Foyerbereiche und der
Restaurants, sind somit eher 420 €/m? BGF im Worst-Case-Szenario anzunehmen. Die Kostenannahme
in diesem Bereich ware realistisch.

Hotelzimmer in Mikroapartments umgestalten:

Bei der Umgestaltung der Zimmer ist es v.a. von der Praferenz des Bauherrn abhangig, wie teuer oder
gunstig ein solcher Umbau werden soll. Kosten fuir Materialien und Ausstattungselemente sind hierbei
besonders ausschlaggebend. Bei der Umnutzung eines so grofen Hotels, wie das Sofitel, sind Kosten,
welche durch die einzelnen Wohnungsausstattungselemente entstehen, besonders hoch. Hier stellt sich
die Frage wie exakt so eine Kostenermittlung in einer so friihen Projektphase vorgenommen werden
sollte.

Aufgrund der hohen Zahl der einzelnen Zimmer/Wohnungen hat eine exaktere Herangehensweise eine
deutlich hohere Aussagekraft. Daher wird diese VVorgehensweise gewéhlt.

Hier sollte man daher die einzelnen Kosten in die einzelnen VVorhabensabschnitte aufteilen:

e Durchbruch in der Wand

e Erstellung der Kiiche
o Ergénzung der notwendigen Wande und Leitungen
o Behandlung der Oberflachen
o Sonstige

o Kosten der Kiiche

o Kosten der Wohnzimmereinrichtung

Abriss des Badezimmers:

Jedes Badezimmer ist ein Fertigelement, also sollte die Annahme 6mz2/Badezimmer ausreichend sein:
348

125€/m? x 6m? = 750€/Bad
ca. 20m3 Schutt pro Bad — Entsorgung 35€/m? = 700€

348 (Talu, 2020)
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Bad in Kiiche - Umbau:

Um den Umbau hier mdglichst genau zu schatzen, wurden Kostenkennwerte im Folgenden fir
Umbaumafinahmen aufgelistet und anschliefend mit den einzelnen Bauelementkosten verglichen sowie
erganzt:

Statische Kostenkennwerte Altbau aus 2010%*°:

370 KG — Baukostruktive Einbauten 32€/m?
340 KG — Innenwénde 110€/m?

410 KG — Abwasser, Wasser, Gas 32€/m?
440 KG — Starkstromanlagen 39€/m?

Kostendaten aus 2010 BKI Bauelemente®°:

(Angaben in: min. — max. — @)

e Innenwandbekleidung Mehrfamilienh&user hoher Standard: 19€/m? — 41€/m? — 29€/m?

¢ Nichttragende Innenwédnde Mehrfamilienhduser hoher Standard: 43€/m? — 64€/m? — 53€/m?

e \Warmeverteilernetze— Leitungserganzung — Mehrfamilienhduser 6-19 WE hoher Standard:
7,30€/m? — 13€/m? —11€/m?

- Die gewéhlten kosten setzen sich daraus wie folgt zusammen:

370 KG — Baukonstruktive Einbauten 32€/m?

340 KG — Innenwande 110/m?

410 KG — Abwasser, Wasser, Gas 32€/m?

440 KG — Starkstromanlagen 39€/m?

+ Innenwandbekleidung Mehrfamilienhduser hoher Standard: 41€/m?

Dies ergibt Gesamtumbaukosten i.H.v. 254 €/m? (Basisjahr 2010). Rechnet man dies auf die heutigen
Preise um, ergeben sich Umbaukosten von 369 €/m?. Da eine Kiche in etwa 10m? haben wird, bedeutet
dies, dass ein Kiichenumbau etwa 3.687€ kosten wird.

Zuziiglich der 700€ fiir den Abriss der Kiiche ergibt dies Gesamtumbaukosten von etwa:
4.400 €/Wohneinheit.

Hinzukommen Kosten fiir die Kiichenausstattung, wobei hier mit ca. 5.000 € zu rechnen ist.®! Sowie
Kosten fiir die Wohnzimmerausstattung, fiir welche mindestens 2.600 € angenommen werden.3>?

Dies treibt die Umnutzungskosten auf etwa 10.000€/Wohneinheit hoch. Multipliziert man es mit der
Zahl der Zimmer (311) und dividiert durch zwei, ergeben sich fur den Umbau der Zimmer 1.555.000€.

39 (BKI, 2010, p. 117)

30 (BKI, 2010, pp. 97,103,157)
31 (Linz, 2020)

352 (Tobias, 2020)
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Beachtet man zudem die Umnutzungskosten der Gewerbeflachen, welche mit etwa 20.000m?
multipliziert mit den bereits errechneten 420€/m? wird, ergeben sich Umbaukosten von ca. 8.400.000€.
Dies bedeutet, dass der gesamte Umbau den Investor mindestens 9.900.000 € kosten wirde.

Hinzukommen jedoch auch Erwerbskosten sowie Baunebenkosten. Baunebenkosten variieren meist
zwischen 18% und 25%. Die Annahme bei einem solch grolem Gebaude ist zwar sehr ungenau, jedoch
sollten 18% bei einem relativ einfachen Vorhaben angemessen sein 32,

Ergebnis:
Ab wann eine Nutzungsanderung Sinn macht, lasst sich auf Basis dieser Daten bereits grob ermitteln.

Hier muss lediglich angenommen werden, wie hoch die Mieteinnahmen bei einer solchen Wohneinheit
sein konnten. Hierzu kann z.B. ein Mietspiegel oder Vergleichsobjekte herangezogen werden %4, Laut
Mietspiegel 2021, wiren Mieteinnahmen bis 11€/m? noch angemessen®®. Boardinghouses sind aber
nicht auf die Einhaltung solcher Richtlinien angewiesen. Sogar Hauser in wesentlich schlechteren Lagen
wirden einen Tagespreis fiir dhnlich groBle Zimmer von 59€ verlangen, was 1770€ Mieteinnahmen
ergeben wiirde 3%

Bei der Lage am Kurfurstendamm ist somit eher mit monatlichen Mieteinnahmen von etwa 2000€ zu
rechnen. Dies liele sich v.a. mit den verschiedenen Services rechtfertigen, welche im Haus angeboten
werden kénnen. Wiirde man nun Nebenkosten und Finanzierungskosten ansetzen® 3% von ca. 750€,
wirden sich die reinen Mieteinnahmen auf 1.250€ belaufen. Dies wiirde bedeuten, dass sich die
Umnutzung eines Apartments innerhalb nicht einmal eines Jahres amortisieren wiirde.

Die Sinnhaftigkeit der Nutzungsénderung der Biroflachen wiirde sich auf dieselbe Weise ermitteln
lassen. Hierbei ist aber die Rechnung mit m2-Kosten sowie m2-Mieteinnahmen sinnvoller. Die
Durchschnittsmieten fiir Biiroflichen in Berlin belaufen sich zurzeit auf 28€/m2/M ° . Wiirde man hier
Nebenkosten und sogar Finanzierungskosten®? %! von 50% annehmen, wiirden sich die reinen
Mieteinnahmen auf etwa 14€/m? belaufen. Teilt man nun die Kosten fiir die Umnutzung 420 €/m? BGF
durch 14/m2/M = ergibt dies, dass sich die Nutzungsénderung innerhalb von nur 2,5 Jahre amortisiert.
Die sich aus dieser Berechnung ergebenden Zahlen, sind ein Zeichen dafiir, dass ein preisgiinstiger Kauf
der Immobilie Sinn macht.

7.3 Kostenanalyse einer Bebauungsplanaufstellung

Die Kosten der Bauleitplanung werden von verschiedenen Einfliissen bestimmt und setzen sich
insgesamt aus vielen Einzelkosten zusammen. Dazu gehdren Planerkosten, Kosten fiir Gutachten und
andere Notwendige Analysen, wie z.B. die Umweltvertraglichkeitsstudie.

353 (Kalusche & Herke, 0. J., pp. 72-90)

354 (Senatsverwaltung fir integration, Arbeit und Soziales, 2021)
355 (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, 2021)
36 (Boardinghouse Riilzheim, 2021)

357 (immowelt, 2021)

38 (Briickner, 2020)

359 (statista, 2021)

360 (immowelt, 2021)

361 (Briickner, 2020)
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Viele der Leistungen werden nach den Vorgaben der HOAI (Honorarordnung fur Architekten und
Ingenieure) bemessen und bepreist. Dabei befasst sich der Teil 2 der HOAI spezifisch mit dem
Leistungsbild der Flachenplanung, zu welcher die Bauleitplanung gehért. Dabei geht insbesondere der
819 HOAI auf das Leistungsbild bei der Erstellung eines Bebauungsplans ein.

Kosten fir die Erstellung eines Bebauungsplans:

Nach 8§19 HOAI werden die Grundleistungen mittels der im 821 HOAI aufgefiihrten Honorartafel
bemessen und anschlieBend je nach LPH in welchen sich das Bebauungsplanverfahren befindet
entsprechend prozentual abgerechnet:

- So stehen dem Planer fur die Durchfuhrung der Grundleistungen der LPH 1, welche den
Vorentwurf und die friihzeitige Beteiligung nach den VVorgaben des BauGB meint, 60 Prozent
des Honorars zu.

- Nach der Durchfiihrung der LPH 2, welche den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung
beinhaltet, stehen dem Planer 30% des Honorars zu

- und nach dem erfolgreichen Inkrafttreten des Bebauungsplans durch einen Satzungsbeschluss
(durch die Gemeinde beschlossen), stehen ihm entsprechend weitere 10% des Honorars zu.

Dabei ist zu beachten, dass die in der Honorartafel nach §21 Abs.1 der HOAI erfassten Grundleistungen,
die Honorare fiir Planer abhéangig von der GroRe der vom Bebauungsplan erfassten Flache und nach
Anforderungsstufe, welche in den einzelnen Honorarzonen berticksichtigt wird, bemessen werden. 362

Die Zuordnung zu den Anforderungsstufen wird dabei “nach folgenden Bewertungsmerkmalen
[vorgenommen]:

1. Nutzungsvielfalt und Nutzungsdichte,
Baustruktur und Baudichte,

Gestaltung und Denkmalschutz,
Verkehr und Infrastruktur,

Topografie und Landschaft,

6. Klima-, Natur- und Umweltschutz.* 363

akrwn

Die in der HOAI genannten Paragraphen geben zwar keinen Aufschluss dartber, welche Leistungen der
Planer konkret bei der Aufstellung eines Bebauungsplans vorzunehmen hat. Der 819 Abs. verweist
jedoch hier auf die Anlage 3, welche Grundleistungen der Leistungsphasen aufschliisselt und auf die
Anlage 9, welche sich gleichermaRen mit besonderen Leistungen beschaftigt.*** Diese Anlagen wurden
jedoch erst in der Novelle der HOAI vom Jahr 2013 erganzt®®, Im Folgenden wird die Anlage 3
nochmals mit den entsprechenden Leistungen je nach LPH aufgefthrt:

%2 (§21 Abs.2 HOAL)
363 (§21 Abs.3 HOAL)
364 (819 Abs.2 HOAI)
365 (Deutsches Architektenblatt, 2013)
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Ausschnitt aus der HOAI - Anlage 3:

Anlage 3 (zu § 19 Absatz 2)
Grundleistungen im Leistungsbild Bebauungsplan

Das Leistungsbild Bebauungsplan setzt sich aus folgenden Grundleistungen je Leistungsphase
zusammen:

1. Leistungsphase 1: Vorentwurf fur die frihzeitigen Beteiligungen

a) Zusammenstellen und Werten des vorhandenen Grundlagenmaterials

b) Erfassen der abwagungsrelevanten Sachverhalte

c¢) Ortsbesichtigungen

d) Festlegen erganzender Fachleistungen und Formulieren von Entscheidungshilfen fiir die
Auswahl anderer fachlich Beteiligter, soweit notwendig

e) Analysieren und Darstellen des Zustandes des Plangebiets, soweit fiir die Planung von
Bedeutung und abwagungsrelevant, unter Verwendung hierzu vorliegender
Fachbeitrége

f) Mitwirken beim Festlegen von Zielen und Zwecken der Planung

g) Erarbeiten des Vorentwurfes in der vorgeschriebenen Fassung mit Begriindung fir die
frihzeitigen Beteiligungen nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs

h) Darlegen der wesentlichen Auswirkungen der Planung

i) Bericksichtigen von Fachplanungen

j) Mitwirken an der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung einschlieBlich Erérterung der
Planung

k) Mitwirken an der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager
oOffentlicher Belange sind

1) Mitwirken an der friihzeitigen Abstimmung mit den Nachbargemeinden

m) Abstimmen des Vorentwurfes fur die frihzeitigen Beteiligungen in der
vorgeschriebenen Fassung mit der Gemeinde

2. Leistungsphase 2: Entwurf zur ¢ffentlichen Auslegung

a) Erarbeiten des Entwurfes in der vorgeschriebenen Fassung mit Begrindung fur die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs

b) Mitwirken an der Offentlichkeitsbeteiligung

¢) Mitwirken an der Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange
sind

d) Mitwirken an der Abstimmung mit den Nachbargemeinden

e) Mitwirken bei der Abwégung der Gemeinde zu Stellungnahmen aus friihzeitigen
Beteiligungen

f) Abstimmen des Entwurfs mit der Gemeinde

3. Leistungsphase 3: Plan zur Beschlussfassung

a) Erarbeiten des Planes in der vorgeschriebenen Fassung mit Begrindung fir den
Beschluss durch die Gemeinde

b) Mitwirken bei der Abwégung der Gemeinde zu Stellungnahmen

c) Erstellen des Planes in der durch Beschluss der Gemeinde aufgestellten Fassung.
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Betrachtet man die mdglichen Kosten, reichen diese von 5.000€ bei einer Gesamtflache von 0,5 Hektar
und der Honorarzone 1 bis hin zu 459.282€ im Falle der Gréf3e von 100 Hektar und Honorarzone 3.

So kann jedoch davon ausgegangen werden, dass in den meisten Fallen bei selbst kompliziertesten
Projekten bei einer Grole von bis zu 5 Hektar, welche auch im Falle der Bebauungsplananderung im in
Zamdorf dhnlich einzuschitzen wire, der maximale Preis fiir die Grundleistungen bei 46.258€ gedeckelt
werden kann. 66

Wahrscheinlicher ist jedoch im Falle von Zamdorf die Annahme der Honorarzone 2. Dies liegt daran,
dass die Verkehrssituation relativ komplex sowie die Nutzungsvielfalt recht hoch ist. Die Nutzungs- und
die Baudichte sind eher durchschnittlich zu bezeichnen. Die Anforderungen an Topologie, Landschaft
sowie an die Gestaltung und den Denkmalschutz sind eher als gering einzuschétzen. Bei so einem
(durchschnittlichen) Bebauungsplan wie im Falle Zamdorf wirden sich die Kosten fir die
Grundleistungen des Planers also eher auf 28.000 € bis 41.135 € belaufen.3*’

Andere notwendige Kosten:

Wichtig ist auch zu erwahnen, dass die Kosten fiir die Erstellung eines Bebauungsplans bei weitem nicht
alle Kosten sind, welche ein Investor mdglicherweise tragen musste, um eine Bebauungsplananderung
zu erwirken. Hinzu kommen viele weitere Kosten, welche zum Teil nach der HOAI abgerechnet werden
oder als Sonderleistungen individuell abgerechnet werden massen.

Ein Dokument, welches zur Erstellung eines jeden Bebauungsplans notwendig ist, ist die
Umweltvertraglichkeitsstudie. Konkret werden die Honorare fir die Erstellung dieser Studie in der
Anlage 1 (zu 83 Abs.1) Weitere Fachplanungs- und Beratungsleistungen Punkt 1.1 geklart. Die
Ermittlung des Honorars verlauft hierbei wie bei den anderen in der HOAI aufgefiihrten Leistungen,
mittels Honorartafeln. Hier muss ein Investor mit minimalen Kosten flr die Grundleistungen der
Umweltvertrdglichkeitsstudie von 10.176 € rechnen.

Des Weiteren ist anzumerken, dass es neben der Umweltvertraglichkeitsstudie viele weitere Leistungen
gibt, mit welchen der Bauherr rechnen muss. Diese ergeben sich je nach Projektart aus den ¢ffentlichen
Belangen welche bei der Erstellung eines neuen Bebauungsplans geprift und beriicksichtigt werden
mussen. So kann z.B. ein Immissionsschutzgutachten etwa 1.500 € kosten 3¢,

So ist es realistisch die Gesamtkosten fiir die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens, mit
welchen der Investor rechnen muss, auf mehr als das Doppelte der Grundleistungen im Leistungsbild
Bebauungsplan nach 819 HOAI zu schatzen.

Bezieht man dies auf die Umnutzung des Tulip Inn Hotels, wiirden sich die Kosten auf in etwa 70.000€
bis 110.000€ belaufen. Betrachtet man diese Kosten als zusatzliche kosten, welche zu den Umbaukosten
eines Hotels hinzugezogen werden miussen, sind diese Kosten nicht klein. Wirde man die
Bebauungsplanénderung dazu nutzen, um die im Gebiet befindlichen finf weiteren Hotels umzunutzen,
relativieren sich diese Kosten sehr schnell. Die etwa so anzunehmenden 25.000€ sind im Vergleich zu

36 (§21 Abs. 1-5 HOAI)
37 (§21 Abs. 1-5 HOAI)
368 (Rechtslupe, 2011)
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den ansonsten anfallenden Kosten vergleichsweise gering, sodass eine Bebauungsplananderung als eine
valide Vorgehensweise betrachtet werden kann.

7.4 Umnutzung oder Neubau

Aus baurechtlicher aber auch aus 6konomischer Sicht sollte des Weiteren geklart werden, ob ein Abriss
solcher Hotels und der anschlielende Neubau eine gute Alternative zur Umnutzung darstellen wirde.
Zuerst sei anzumerken, dass ein Neubau eines Wohnhauses an derselben Verortung wie das abgerissene
Wohngebé&ude, dieselben planungsrechtlichen Voraussetzungen erfiillen muss, wie das alternative, zu
umnutzende Hotelgebaude. Hierbei wiirde es sich genauso um ein Vorhaben im Sinne des §29 BauGB
handeln und somit wéren dieselben Planungsrechtlichen Anforderungen zu erfullen. Ware also die
Wohnnutzung, in dem vorgegebenem Gebietstypus entsprechend der VVorgaben der 881-11 BauNVO
nicht zuléssig, wiirde auch die Neuerrichtung eines Wohnhauses nicht méglich sein. Demnach ist zu
erwarten, dass der Neubau per se nichts an den planungsrechtlichen Aspekten des Vorhabens &ndern
wirde. Dennoch gibt es viele Grinde, welche fiir einen Neubau sprechen. So wird beim Bau eines
Neubaus das Gebaude von Grund auf an die neuen Standards angepasst und muss somit nicht mittels
teurer Umbauten ertiichtigt werden. Zudem wiirde ein neu errichtetes Gebaude nach den Wiinschen und
Vorstellungen des Bauherrn geplant werden, und es missten keine Kompromisse bei den entwurflichen
Aspekten getroffen werden. Ein neues Gebdude hat zudem sehr wahrscheinlich eine hdhere
Restlebensdauer, weshalb mdglicherweise auf anstehende Instandhaltungsarbeiten verzichtet werden
kénnte. Zudem ist es moglich, dass die Unterhaltskosten des Hotels geringer ausfallen wiirden und sich
die hoheren Baukosten auf diese Weise sogar auf lange Sicht amortisieren 3,

Dennoch lohnt sich ein Neubau in den meisten Fallen nicht. Wirde man die Pension Pamina als
Wohnhaus neu errichten, wirden sich die Neubaukosten selbst bei Fertighdusern im Jahre 2021 auf
1.800€/m? belaufen. Dagegen belaufen sich die Kosten fiir die Umnutzung auf nur etwa 420 €/m? BGF.
In der Rechnung ist dabei der Abriss nicht beachtet worden. Laut eines Kurzgutachtens
»~Redevelopment - Wohneigentum 2021 der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgeméfBes Bauen e.V.
(ARGE) wird die Umnutzung von Burordumen zu Wohnimmobilien, mit dem Neubau verglichen. Das
Gutachten schatzt die Umnutzungskosten auf etwa 30% der Neubaukosten. Ferner wird im Gutachten
darauf hingewiesen, dass eine solche Umnutzung vor allem aber auch aus Klimaschutzgriinden sinnvoll
ware und langfristig helfen konnte eine erhebliche Menge an CO2 einzusparen. *° Auch Michael
Holker, der Hauptgeschaftsfihrer vom Bundesverband Deutscher Baustoff-Fachhandel (DBD), rat vom
nicht notwendigen Neubau ab: ,,Wer klimaschonend mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen will, sollte
nicht in erster Linie auf teuren Neubau setzen. Das Bauordnungs- und Planungsrecht sollte schnellstens
in diese Richtung angepasst werden. Bei Forderprogrammen muss gelten: Umbau vor Neubau.* 3"

So lasst sich sagen, dass der Neubau in Fallen, in denen die Baustruktur des Gebdudes auf
kostenintensive Instandhaltungsarbeiten angewiesen ist, sinnvoll sein kann. Ein Neubau ist jedoch in
den meisten Féllen aus finanzieller Sicht nicht sinnvoller als eine Umnutzung.

369 (Bielefeld & Wirths, 2010, pp. 5-9)
870 (Kurzgutachten: Redevelopment Wohneigentum 2021, 14. September 2021, ARGE eV.)
371 (BundesBauBlatt, 2021)
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8. Ergebnis
8.1 Fazit

In der Thesis wurden viele verschiedene Gesichtspunkte der Umnutzung von Beherbergungsstétten in
Wohnimmobilien untersucht. Insgesamt l&sst sich sagen, dass eine Umnutzung eine valide Moglichkeit
fur Investoren ist, um Wohnimmobilien zu erwerben. Die Umnutzung der Immobilien ist in den meisten
Fallen mdglich. Gleichzeitig bedeutet dies eine Zuflihrung neuer Wohnungen zum heutzutage
angespannten Wohnungsmarkt. Nach der ausfuhrlichen Analyse lasst sich die Frage, ob die Umnutzung
von Hotelimmobilien in Wohnimmobilien unter Bertcksichtigung gesetzlicher Regelungen in Berlin
praktisch moglich ist, mit einem Ja beantworten.

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht l&sst sich eine Umnutzung in sehr vielen Fallen vornehmen.
Ausnahmen hiervon sind nur Gewerbegebiete und ahnliche Gebiete, welche das Wohnen kategorisch
ausschlieBen. Zwar lohnt es sich in vielen Fallen nicht, eine Bebauungsplanédnderung anzustreben, in
einigen Fallen kann aber ein Bauleitverfahren durchaus sinnvoll und finanziell lohnend sein.
Anzumerken ist, dass z.B. in Kerngebieten, in welchen eine Umnutzung einer Hotelimmaobilie nur
bedingt in eine reine Wohnform mdglich wére, eine Umnutzung mittels Sonderldsungen, wie z.B. des
Boardinghouses, dennoch umgesetzt werden kann.

Aus finanzieller Sicht ist die Sinnhaftigkeit einer Umnutzung meistens eine Einzelfallentscheidung in
Abhéngigkeit von den Erwerbskosten der Immobilie. Die Kosten fir die Ertiichtigung bzw.
Modernisierung fallen hierbei um ein Vielfaches kleiner aus als die Kosten eines Abrisses und der
Neuerrichtung eines Gebaudes.

Bei der Ertlichtigung der Immobilie ist zu betonen, dass aus bauordnungsrechtlicher Sicht die
Umnutzung bei jungen Gebauden, mit einem geringeren Mal} der notwendigen Anpassungen verbunden
ist. Dennoch unterscheiden sich Anforderungen an bspw. den Schallschutz nicht unwesentlich, sodass
in vielen Fallen mit ErtiichtigungsmalRnahmen gerechnet werden sollte.

Zusammenfassend l&sst sich sagen, dass eine Umnutzung immer das Eingehen von Kompromissen mit
sich bringt. Der Bauherr verliert entwurfliche Freiheiten und einige Flachen kénnen nicht immer optimal
genutzt werden. Trotzdem lasst sich final hervorheben, dass eine Umnutzung eine finanziell intelligente
und Okologische Alternative zum Neubau darstellt.
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8.2 Ausblick

Aufgrund der Zeitlimitation war es im Rahmen der Masterarbeit nicht mdglich alle
Umnutzungsthematiken zu betrachten. Wie bereits in der Thesis erwahnt, wurde ein Fokus auf die
notwendigsten Inhalte gelegt. Im Folgenden sind Forschungsideen vorzufinden, welche fortfiihrend auf
Basis dieser Arbeit erforscht werden sollten:

e Versierter Bezug auf baunebenrechtliche Rechtsfragen und  Abhéngigkeiten  beim
Umnutzungsprozess, wie z.B. Auswirkungen des Denkmalschutzrecht auf den Verlauf einer
Umnutzung.

o Betrachtung der aktuellen Fragestellung unter anderen Gesichtspunkten, wie z.B.

— Klimafreundlichkeit (CO2-Einsparungen),

neue baurechtliche Entwicklungen (z.B. Baulandmobilisierungsgesetz),

— Bauen im Bestand,

Sozialwissenschaftliche bzw. sozio-6konomische Untersuchung verschiedener Wohnformen.
e Vergleich  zwischen  moglichen  Umnutzungsformen  hinsichtlich  einer  langfristigen
Investitionsbetrachtung inklusive Finanzierungskosten.

e Umnutzungsanalyse ausgehend von anderen Immobilien, wie z.B. Biiros, Gewerbe, 6ffentliche
Gebaude.
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Verwendete Normen:
DIN 1045 (Reihe 4, 100)
DIN 1802

DIN 18183 -1

DIN 1840

DIN 1865

DIN 276

DIN 4102 (Reihe 1-20)
DIN 4109 (Reihe 1-36)
DIN EN 13791

DIN EN 1991

DINEN 81-72

Verwendete Rechtstexte:

ASR Technische Regeln fiir Arbeitsstéatten

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BauO Blin Bauordnung fir Berlin

BbgBO Brandenburgische Bauordnung

BImSchG Bundes-Immissionsschutzgesetz

BImSchV Bundes-Immissionsschutzverordnung

GEG Gebdudeenergiegesetz

GewO Gewerbeordnung

GG Grundgesetz

HHR Hochhausrichtlinie

HOAI Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure
MBO Musterbauordnung

ROG Raumordnungsgesetz

SoBeVO Sonderbau-Betriebs-Verordnung

TA Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
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Analyse Berliner Hotels:

Kategorie Name Lage Link
https://www.booking.com/hotel/de/sunflower-hostel.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
Griinderzeit/Altbau JNIYTAtNmE3NSO0YZzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
Mehrfamilienhaus Sunflower Hostel Berlin Friedrichshain-Kreuzberg 705f1dfc;dest_id=-

umgenutzt zum Hostel

1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=6;hpos=6;no_rooms=1;room
1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f90110;t
ype=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Eine Alte Fabrik umgenutzt

. Die Fabrik - baxpax Hotel
ein Hostel

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/die-fabrik-baxpax.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=7;hpos=7;no_rooms=1;room
1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f90110;t
ype=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus Hotel Prens Berlin
umgenutzt zum Hotel

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/prens.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=4;hpos=4;no_rooms=1;room
1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f90110;t
ype=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Holiday Inn Berlin City East Side

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/holiday-inn-berlin-city-east-side.de.html?label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=3;hpos=3;no_rooms=1;room
1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136048;srpvid=68057d1735580167;
type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in Holiday Inn Express Berlin City
Skelett-/Schottenbauweise Centre

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/holiday-inn-berlin-city-east-side.de.html?label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHoAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=3;hpos=3;no_rooms=1;room
1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136048;srpvid=68057d1735580167;
type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in Hotel Indigo Berlin - East Side
Skelett-/Schottenbauweise Gallery

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/indigo-berlin-city-east-
side.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHoAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYj)mMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=15&hpos=15&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=16291367608&srpvid=cc3b7

©7ca4f90110&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Hoteltypologie in

a&o Berlin Mitte
Skelett-/Schottenbauweise

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/mitteberlinhostelao.de.html

Moderne Hoteltypologie in Hampton by Hilton Berlin City
Skelett-/Schottenbauweise Centre Alexanderplatz

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/hampton-by-hilton-berlin-city-centre-
alexanderplatz.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmME3NSO0YzRhLWEwWYmEtYj)mMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=228&hpos=22&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=16291367608&srpvid=cc3b7

©7ca4f90110&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

H2 Hotel Berlin-Alexanderplatz

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/h2-berlin-alexanderplatz.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKYWUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=8;hpos=8;no_rooms=1;room
1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f90110;t
ype=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Moderne Hoteltypologie in

Skelett-/Schottenbauweise TITANIC Comfort

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/h2-berlin-alexanderplatz.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=8;hpos=8;no_rooms=1;room
1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f90110;t
ype=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in

NH Berlin Al derplat:
Skelett-/Schottenbauweise erlin Alexancerplatz

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/nhberlinalexanderplatz.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEo0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvVNI60gGWAIBOgIkY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=13;hpos=13;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f9011
0;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl




Kategorie

Name

Lage

Link

Hochhduser

Park Inn by Radisson Berlin
Alexanderplatz

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/park-inn-berlin-
alexanderplatz.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNiYTAtNmE3NSO0YzZRhLWEWYmELYjJmMmU5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=14;hpos=14;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f9011
0;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Holiday Inn Express - Berlin -
Alexanderplatz

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/holiday-inn-express-berlin-
alexanderplatz.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=11;hpos=11;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f9011
0;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Hochhduser

Riu Plaza Berlin

Tempelhof-Schéneberg

https://www.booking.com/hotel/de/riu-plaza-berlin.de.htmlI?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=9;hpos=9;no_rooms=1;room
1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f90110;t
ype=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Mercure Hotel Berlin Tempelhof

Neukélin

https://www.booking.com/hotel/de/mercureberlintempelhofairport.de.html?aid=304142;label=gen1
73nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=17;hpos=17;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f9011
0O;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Berlin by li

Prenzlauer Berg

https://www.booking.com/hotel/de/schoenhouseberlin.de.html?aid=304142&label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHoAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmME3NSO0YzRhLWEwYmEtYjJmMmUS5MDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=19&hpos=19&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=16291367608&srpvid=cc3b7
e7ca4f90110&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Motel One Berlin-Alexanderplatz

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/motel-one-berlin-alexanderplatz-
berlin.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUS5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=20;hpos=20;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f9011
0O;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Catalonia Berlin Mitte

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/catalonia-berlin-mitte.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=21&hpos=21&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=16291367608&srpvid=cc3b7
e7ca4f90110&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Aparthotel Adagio Berlin
Kurfiirstendamm

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/adagio-city-aparthotel-berlin-
kurfurstendamm.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=23;hpos=23;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f9011
O;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Ehemaliger Fabrik-
/Gewerbebau umgenutzt
in ein Hotel

Hotel Transit Loft

Prenzlauer Berg

https://www.booking.com/hotel/de/transitloft.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=24&hpos=24&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629136760&srpvid=cc3b7

©7ca4f90110&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Hotel AMANO Grand Central

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/amano-grand-central.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=25;hpos=25;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629136760;srpvid=cc3b7e7ca4f9011
0;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Crowne Plaza Berlin City Centre

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/crownplazaberlincitycentre.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=27;hpos=2;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a9013
e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

H4 Hotel Berlin Alexanderplatz

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/h4-hotel-berlin-
alexanderplatz.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvNI6ogGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEWYmEtYj)mMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=28;hpos=3;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a9013
e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl




Kategorie Name Lage Link
https://www.booking.com/hotel/de/motel-one-berlin-upper-
west.de.html|?aid=304142&label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
N . ) JNiYTAtNmE3NSO0YzZRhLWEWYmELYjJmMmU5MDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
Hochhauser Motel One Berlin-Upper West Charlottenburg-Wilmersdorf

d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=29&hpos=4&no_rooms
=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629141323&srpvid=7a8d87
65f2a9013e&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

NH Berlin Potsdamer Platz

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/nh-express-potsdamer-
platz.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=30;hpos=5;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a9013
e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

H+ Hotel Berlin Mitte

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/h-hotel-berlin-mitte.de.htmlI?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=31;hpos=6;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a9013
e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Holiday Inn Berlin City Center East

Prenzlauer Berg

https://www.booking.com/hotel/de/holiday-inn-berlin-city-center-
east.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwYmEtYJmMmUS5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=33;hpos=8;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a9013
e;type=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Hyperion Hotel Berlin

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/hyperion-hotel-berlin.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=32;hpos=7;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a9013
e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Hotel ZOE by AMANO

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/zoe-by-amano-group.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHoAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUS5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=34;hpos=9;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a9013
e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Motel One Berlin-Bellevue

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/motel-one-berlin-bellevue.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUS5MDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=35;hpos=10;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Victor's Residenz-Hotel Berlin

Prenzlauer Berg

https://www.booking.com/hotel/de/victor-s-residenz-berlin.de.html|?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=36;hpos=11;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Mébvenpick Hotel Berlin Am
Potsdamer Platz

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/movenpick-berlin.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAEO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmME3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=37;hpos=12;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Motel One Berlin-Tiergarten

Tempelhof-Schoneberg

https://www.booking.com/hotel/de/motel-one-berlin-city-center-
west.de.html|?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=38;hpos=13;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=totalucfs=1&#hotelTmpl

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus
umgenutzt zum Hotel

Hotel California Kurfiirstendamm

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/california-am-
kurfurstendamm.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=39;hpos=14;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=total;ucfs=1&#hotel Tmpl




Kategorie Name Lage

Link

Moderne Hoteltypologie in

Skelett-/Schottenbauweise Hotel Ludwig van Beethoven Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/ludwig-van-beethoven.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEo0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvVNI60gGWAIBOgIkY WUXM
JNiYTAtNmE3NSO0YzZRhLWEWYmELYjJmMmU5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=40;hpos=15;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Eine ehemalige Schule

Lo H10 Berlin Ku'damm Charlottenburg-Wilmersdorf
umgenutzt in ein Hotel

https://www.booking.com/hotel/de/h10-berlin-ku-damm.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=41;hpos=16;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Hochhauser Motel One Berlin-Spittelmarkt Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/motel-one-berlin-
spittelmarkt.de.html?aid=304142&label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=42&hpos=17&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629141323&srpvid=7a8d8
765f2a9013e&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Ein Altes Postzentrum Crowne Plaza Berlin - Potsdamer

. Friedrichshain-Kreuzberg
umgenutzt in ein Hotel Platz

https://www.booking.com/hotel/de/wyndham-grand-berlin-potsdamer-
platz.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwYmEtYJmMmUS5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=43;hpos=18;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in

https://www.booking.com/hotel/de/gat-point-charlie.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmME3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=44&hpos=19&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629141323&srpvid=7a8d8
765f2a9013e&type=total&ucfs=1&activeTab=main

https://www.booking.com/hotel/de/intercityhotel-berlin-hbf.de.htmlI?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHoAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUS5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=45;hpos=20;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

https://www.booking.com/hotel/de/am-scheunenviertel-garni.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUS5MDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=46;hpos=21;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

https://www.booking.com/hotel/de/leonardo-hotel-berlin.de.htmlI?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=47&hpos=22&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629141323&srpvid=7a8d8
765f2a9013e&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Skelett-/Schottenbauweise Hotel Gat Point Charlie Mitte
Moderne Hoteltypologie in . . A f "
Skelett-/Schottenbauweise yHotel Berlin ¥ Mitte
Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus Hotel 38 Mitte
umgenutzt zum Hotel
Mod Hoteltypologie i " "

oderne Roteltypo oglgln Leonardo Hotel Berlin Charlottenburg-Wilmersdorf
Skelett-/Schottenbauweise
Moderne Hoteltypologie in

VPOIOE! Hotel Berliner Bar Tempelhof-Schoneberg

Skelett-/Schottenbauweise

https://www.booking.com/hotel/de/berliner-bar-gmbh.de.htmI?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAEO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmME3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=48;hpos=23;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in Leonardo Boutique Hotel Berlin City

Skelett-/Schottenbauweise South Neukdlin

https://www.booking.com/hotel/de/leonardo-hotel-berlin-city-
sud.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=49;hpos=24;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=totalucfs=1&#hotelTmpl

Historische Hotels Living Hotel GroBer Kurfiirst Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/kurfuerstderag.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYj)mMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=50;hpos=25;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629141323;srpvid=7a8d8765f2a901
3e;type=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Moderne Hoteltypologie in

H+ Hotel 4Youth Mitt
Skelett-/Schottenbauweise otel 4You e

https://www.booking.com/hotel/de/hoteldyouth-am-
mauerpark.de.html?aid=304142&label=gen173nr-
1FCAEO0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvNI6ogGWAIBOgIKY WUXM
iNIYTAtNmE3NSO0YzRhLWEWYmEtYj)mMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=51&hpos=26&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629141323&srpvid=7a8d8
765f2a9013e&type=total&ucfs=1&activeTab=main




Kategorie

Name

Lage

Link

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Maritim proArte Hotel Berlin

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/maritimberlin.de.htmI?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEo0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvnI60gGWAIBOgIkY WUXM
JNiYTAtNmE3NSO0YzZRhLWEWYmELYjJmMmU5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=52;hpos=2;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314553;srpvid=1cac883c909a019¢c
;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

ARCOTEL John F Berlin

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/john-f.de.htmI?aid=304142&label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=53&hpos=3&no_rooms
=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314553&srpvid=1cac88
3c909a019c&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

INNSIDE by Melia Berlin Mitte

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/innside-by-melia-berlin-
mitte.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=54;hpos=4;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314553;srpvid=1cac883c909a019¢c
;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

MOXY Berlin Humboldthain Park

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/moxy-berlin-humboldthain-
park.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwYmEtYJmMmU5MDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=55;hpos=5;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314553;srpvid=1cac883c909a019c
stype=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

relexa hotel Stuttgarter Hof

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/relaxa-stuttgarter-hof.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=56;hpos=6;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314553;srpvid=1cac883c909a019¢c
;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

AMERON Hotel Abion Spreebogen
Berlin

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/abion-spreebogen-
waterside.de.html|?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=57;hpos=7;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314553;srpvid=1cac883c909a019¢c
;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

TITANIC Chaussee Berlin

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/titanic-chaussee-berlin.de.htmlI?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=58;hpos=8;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314553;srpvid=1cac883c909a019c
;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Hampton by Hilton Berlin City West  Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/hampton-by-hilton-berlin-city-
west.de.html|?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=59;hpos=9;no_rooms=1;roo
m1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314553;srpvid=1cac883c909a019c
;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Scandic Berlin Kurfiirstendamm

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/scandic-kurfurstendamm.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAEO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=60;hpos=10;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314553;srpvid=1cac883c909a019
c;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in
Skelett-/Schottenbauweise

Motel One Berlin Ku'Damm

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/motel-one-berlin-ku-
damm.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYj)mMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=61&hpos=11&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314553&srpvid=1cac8

83c909a019c&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Hoteltypologie in

https://www.booking.com/hotel/de/melia-berlin.de.html?aid=304142&label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQHAAQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOGIKYWUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYj)mMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040

1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=62&hpos=12&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314553&srpvid=1cac8
83c909a019c&type=total&ucfs=1&activeTab=main

https://www.booking.com/hotel/de/amo-by-amano.de.html?aid=304142&label=geni73nr-

https://www.booking.com/hotel/de/holiday-inn-berlin-
alexanderplatz.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEo0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvVNI60gGWAIBOgIkY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEWYmEtYj)mMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d

Skelett-/Schottenbauweise Melia Berlin Mitte d705f1dfc&dest_id=-
Moderne Hoteltypologie in Hotel AMO by AMANO Mitte
Hochhauser Holiday Inn Berlin-Alexanderplatz Mitte

705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=64;hpos=14;no_rooms=1;ro

om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314553;srpvid=1cac883c909a019
citype=totalucfs=1&#hotelTmpl




Kategorie Name

Lage

Link

Moderne Hoteltypologie in

Gi tor Berlin Mitt
Skelett-/Schottenbauweise enerator Berlin Viitte

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/generator-berlin-mitte.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAEo0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvVNI60gGWAIBOgIkY WUXM
JNiYTAtNmE3NSO0YzZRhLWEWYmELYjJmMmU5MDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=65&hpos=15&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314553&srpvid=1cac8
83c909a019c&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Hoteltypologie in

The Student Hotel Berli
Skelett-/Schottenbauweise € Student Hotel Berlin

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/the-student-berlin.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=66;hpos=16;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314553;srpvid=1cac883c909a019
c;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Beherbergungsbetriebe in

i Hotel Dori’s 108
Plattenbauweise

Tempelhof-Schéneberg

https://www.booking.com/hotel/de/doris-108-berlin1l.de.htmlI?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmME3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=892&hpos=17&no_roo
ms=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314686&srpvid=056
8887f330300d8&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne

R The Circus Apartments
Apartmenthaustypologien

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/the-circus-apartments.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=895;hpos=20;no_rooms=1;r
0om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314686;srpvid=0568887f33030
0d8;type=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Moderne

. Haus am See
Apartmenthaustypologien

Treptow-Képenick

https://www.booking.com/hotel/de/haus-am-see-berlin.de.html?aid=304142&label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmME3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=854&hpos=4&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314717&srpvid=17628
88e7bbd017a&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Hoteltypologie in

Pension Leo
Skelett-/Schottenbauweise

Neukélln

https://www.booking.com/hotel/de/pension-leo.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUS5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=859;hpos=9;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314717;srpvid=1762888e7bbd01
7a;type=totalucfs=1&#hotelTmpl

Alte
. A25Hotel
Beherbergungstypologien

Pankow

https://www.booking.com/hotel/de/bel-air.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwYmEtYjJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=869&hpos=19&no_roo
ms=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314717&srpvid=176

2888e7bbd017a&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Historische Hotels Hotel Alt-Karow

Pankow

https://www.booking.com/hotel/de/alt-karow.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHoAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmME3NSO0YZRhLWEWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=830&hpos=5&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314749&srpvid=52e28

89e45670096&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus
umgenutzt zum Hotel

Jugendgéstehaus des CVIM Berlin-
Kaulsdorf

Marzahn-Hellersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/jugendgastehaus-des-cvjm-berlin-kausldorf-
ev.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=838;hpos=13;no_rooms=1;r
0om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314749;srpvid=52e2889e45670
096;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Eine Alte Fgueryvehrwache Alte Feuerwache Berlin
umgenutzt in ein Hotel

Lichtenberg

https://www.booking.com/hotel/de/springy-little-flat-next-to-obersee-

orank de.html|?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmME3NSO0YzRhLWEwWYmEtYj)mMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=802&hpos=2&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314797&srpvid=21828

8b69201006a&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus
umgenutzt zum Hotel

Lodgecity - Private Rooms

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/private-room-in-west-center-of-
berlin.de.html?aid=304142&label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYj)mMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=803&hpos=3&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314797&srpvid=21828
8b69201006a&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Beherbergungsbetriebe in

. Pension Oase
Plattenbauweise

Tempelhof-Schoneberg

https://www.booking.com/hotel/de/pension-oase.de.html?aid=304142&label=gen173nr-
1FCAEO0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvNI6ogGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=823&hpos=23&no_roo
ms=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314797&srpvid=218
288b69201006a&type=total&ucfs=1&activeTab=main




Kategorie Name

Lage

Link

Historische Hotels Hotel Bett und Buch

Treptow-Kopenick

https://www.booking.com/hotel/de/bett-und-buch.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEo0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvnI60gGWAIBOgIkY WUXM
JNiYTAtNmE3NSO0YzZRhLWEWYmELYjJmMmU5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=824;hpos=24;no_rooms=1;r
oom1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314797;srpvid=218288b692010
06a;type=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Modernisierte
Apartmenthduser
(Plattenbauweise)

enjoy hostel Berlin City West

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/enjoy-hostel-berlin-city-
west.de.html|?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=783;hpos=8;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314869;srpvid=b46d88dab52200
c2;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Wassersport-Appartements am

https://www.booking.com/hotel/de/wassersport-apartments-am-
stossensee.de.html?aid=304142&Ilabel=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040

1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=787&hpos=12&no_roo
ms=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314869&srpvid=b46
d88dab52200c2&type=total&ucfs=1&activeTab=main

https://www.booking.com/hotel/de/lovingly-furnished-apartment-with-good-transport-connections-
in-berlin-mitte.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmME3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040

1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=789&hpos=14&no_roo
ms=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314869&srpvid=b46
d88dab52200c2&type=total&ucfs=1&activeTab=main

https://www.booking.com/hotel/de/bigus.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmME3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040

And Vil Spand:
ndere (villa) StéRensee pancau d705f1dfc&dest_id=-
Moderne

Apartmenthaus Berlin Mitts Mitte
Apartmenthaustypologien partmenthaus Berlin Mitte ' d705f1dfc&dest_id=-
Alte Bigus Pankow d705f1dfc&dest_id=-

Beherbergungstypologien

1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=791&hpos=16&no_roo
ms=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314869&srpvid=b46
d88dab52200c2&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Hoteltypologie in

Hotel St.-Michaels-Heil
Skelett-/Schottenbauweise € ichaels-Heim

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/st-michaels-heim.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHoAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwYmEtYJmMmUS5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=797;hpos=22;no_rooms=1;r
oom1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314869;srpvid=b46d88dab5220
0c2;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Griinderzeit/Altbau

https://www.booking.com/hotel/de/benn.de.htmlI?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHoAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040

1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=798&hpos=23&no_roo
ms=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314869&srpvid=b46

d88dab52200c28&type=total&ucfs=1&activeTab=main

https://www.booking.com/hotel/de/central-hackescher-markt.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHoAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d

Mehrfamilienhaus Hotel Benn Spandau d705f1dfc&dest_id=-
umgenutzt zum Hotel

Griinderzeit/Altbau

Mehrfamilienhaus Central Hackescher Markt Mitte 705f1dfc;dest_id=-

umgenutzt zum Hotel

1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=799;hpos=24;no_rooms=1;r
oom1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314869;srpvid=b46d88dab5220
0c2;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne Hoteltypologie in

Skelett-/Schottenbauweise AMANO East Side

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/amano-east-side.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=800;hpos=25;no_rooms=1;r
o0om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314869;srpvid=b46d88dab5220
0c2;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus
umgenutzt zum Hotel

City Hotel am Kurfiirstendamm

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/city-am-kurfurstendamm.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=752&hpos=2&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314935&srpvid=e45d8
8fb551e00d4&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus
umgenutzt zum Hostel

Mir hostel

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/mir-hostel-berlinl.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=765;hpos=15;no0_rooms=1;r
o0om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314935;srpvid=e45d88fb551e0
0d4;type=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Kleine Pensionen Hotel Pension Pamina

Steglitz-Zehlendorf

https://www.booking.com/hotel/de/pamina.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEO0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvNI6ogGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=767;hpos=17;no_rooms=1;r
oom1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314935;srpvid=e45d88fb551e0
0d4;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl




Kategorie Name Lage Link
https://www.booking.com/hotel/de/pension-berlin-inn.de.html?aid=304142&label=gen173nr-
1FCAEo0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvVNI60gGWAIBOgIkY WUXM
JNiYTAtNmE3NSO0YzZRhLWEWYmELYjJmMmU5MDA1YWNmM2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
Kleine Pensionen Pension Berl Inn Reinickendorf d705f1dfc&dest_id=-

1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=769&hpos=19&no_roo
ms=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314935&srpvid=e45
d88fb551e00d4&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Alte Fabrik umgenutzt in

) Singer109 Hotel & Apartment
ein Hostel

Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/singer109.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=771;hpos=21;no_rooms=1;r
0om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314935;srpvid=e45d88fb551e0
0d4;type=total;ucfs=1&#hotel Tmpl

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus Pension zum Lichtenberger
umgenutzt zum Hotel

Lichtenberg

https://www.booking.com/hotel/de/pension-zum-lichtenberger.de.htmlI?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=727;hpos=2;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314975;srpvid=b392890f84d700
cc;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Moderne

R Apartments Am Friedrichshain
Apartmenthaustypologien

Prenzlauer Berg

https://www.booking.com/hotel/de/apartments-am-
friedrichshain.de.html?aid=304142&Ilabel=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmME3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=728&hpos=3&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314975&srpvid=b3928
90f84d700cc&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus Hotel Amelie Berlin West
umgenutzt zum Hotel

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/amelie-messe-icc.de.html?aid=304142&label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHoAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmME3NSO0YzRhLWEwYmEtYjJmMmUS5MDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=732&hpos=7&no_room
s=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629314975&srpvid=b3928
90f84d700cc&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Alte

. Hotel Atrium Charlottenburg
Beherbergungstypologien

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/artim-charlottenburg.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=745;hpos=20;no_rooms=1;r
0om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314975;srpvid=b392890f84d70
0Occ;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Kleine Pensionen Pension Der Kretaner

Steglitz-Zehlendorf

https://www.booking.com/hotel/de/pension-der-kretaner.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmME3NSO0YZRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=748;hpos=23;no_rooms=1;r
0om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314975;srpvid=b392890f84d70
0Occ;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus Pension Central Hostel Berlin
umgenutzt zum Hotel

Prenzlauer Berg

https://www.booking.com/hotel/de/central-hostel-berlin.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAEO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=702;hpos=2;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629315038;srpvid=2705892f8¢c3601c
9;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus
umgenutzt zur
Apartmentvermietung

Excellent Apartments Kreuzberg

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/excellent-apartments-
kreuzberg.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKYWUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=703;hpos=3;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629315038;srpvid=2705892f8¢c3601c
9;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus Die Botschaft
umgenutzt zum Hotel

Lichtenberg

https://www.booking.com/hotel/de/zeitgeist.de.htm|?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=705;hpos=5;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629315038;srpvid=2705892f8¢c3601c
9;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/henri-hotel-berlin-
kurfurstendamm.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEoggl46AdIM1gEaDUlAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGOAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
iNIYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYjJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=706;hpos=6;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629315038;srpvid=2705892f8¢c3601c
9;type=total;ucfs=1&i#hotelTmpl

Historische Hotels Henri Hotel Berlin Kurfiirstendamm
Griinderzeit/Altbau

Mehrfamilienhaus Nena Apartments - Bergmannkiez
umgenutzt zur ehm Traumbergflats

Apartmentvermietung

Friedrichshain-Kreuzberg

https://www.booking.com/hotel/de/traumberg-flats.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAEO0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AvNI6ogGWAIBOgIKY WUXM
iNiYTAtNmE3NSO0YzRhLWEwWYmEtYj)mMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=707;hpos=7;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629315038;srpvid=2705892f8¢c3601c
9;type=total;ucfs=18&#hotelTmpl




Kategorie Name Lage

Link

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus
umgenutzt zur
Apartmentvermietung

Charlotten Apartments am Ku'damm Charlottenburg-Wilmersdorf

https://www.booking.com/hotel/de/charlotten-apartmets.de.htmli?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNiYTAtNmE3NSO0YzZRhLWEWYmELYjJmMmU5MDA1YWNmM2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=708;hpos=8;no_rooms=1;ro
om1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629315038;srpvid=2705892f8c3601c
9;type=total;ucfs=1&#hotelTmpl

Griinderzeit/Altbau
Mehrfamilienhaus Hotel-Pension Grand Neukolin
umgenutzt zum Hotel

https://www.booking.com/hotel/de/pension-grand-berlin.de.html?aid=304142&Iabel=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB&sid=a2afbccaf52b65608678040
d705f1dfc&dest_id=-
1746443&dest_type=city&dist=0&group_adults=2&group_children=0&hapos=720&hpos=20&no_roo
ms=1&room1=A%2CA&sb_price_type=total&sr_order=popularity&srepoch=1629315038&srpvid=270
5892f8c3601c9&type=total&ucfs=1&activeTab=main

Moderne Raja Jooseppi Apartments -

Mitte
Apartmenthaustypologien Spittelmarkt Historische Mitte

https://www.booking.com/hotel/de/raja-jooseppi-spttelmarkt.de.html?aid=304142;label=gen173nr-
1FCAE0ggl46AdIM1gEaDulAQGYAQe4ARfIAQ_YAQHOAQH4AQuIAgGoAgO4AVNI60gGWAIBOgIKY WUXM
JNIYTAtNmE3NSO0YZzRhLWEWYmEtYJmMmUSMDA1YWNm2AIG4AIB;sid=a2afbccaf52b65608678040d
705f1dfc;dest_id=-
1746443;dest_type=city;dist=0;group_adults=2;group_children=0;hapos=816;hpos=16;no_rooms=1;r
oom1=A%2CA;sb_price_type=total;sr_order=popularity;srepoch=1629314797;srpvid=218288b692010
06a;type=total;ucfs=1&#hotel Tmpl




INTERNETFASSUNG - PLANTEIL

Bebauungsplan Nr. 1164
der Landeshauptstadt Minchen

Toginger Stral3e (sudlich)
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Satzungstext

des Bebauungsplanes Nr. 1164 der Landeshauptstadt Miinchen
Toginger StraBe- (siidlich)
zwischen Hultschiner Stralle
und Bahnlinie

10. & 73

VOl eeocescovccecscccsccccsccs

Die Landeshauptstadt Miinchen erldBt aufgrund der §§ 9 und 10 des
Bundesbaugesetzes (BBauG), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern (GO), des Art. 107 der Bayer. Bauordnung .
(BayB0), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BaulNVO) und der Verordnung iliber Festsetzungen im Bebauungsplan
von 22. Juni 1961 (GVBl. S. 161) folgende Satzung:

§ 1
Bebauungsplan

(1) Fir den Bereich siidlich der Tdginger StraBe zwischen Hultschi-
ner StrafBe und Bahnlinie wird ein Bebauungsplan als Satzung
erlassen,

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt
Minchen vom 18. Mai 1978, ausgefertigt vom Stddt. Vermessungs-
- amt om 5 & 79 , und diesem Batzungstext.

(3) Der im Planungsbereich geltende, gemdB § 173 Abs. 3 Bundes-
baugesetz libergeleitete Bebauungsplan wird aufgehoben.

Internetfassung




§ 2
GeschofRflédchen

Bei eingeschossigen Gewerbebauten darf die GeschoBfldchenzahl um

dasjenige MaB liberschritten werden, das notwendig ist, um techni-
sche Einrichtungen, die eine Hohe von 3,50 m iiberschreiten, ein-

bauen zu kdnnen. '

§ 3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung gem&B § 12 Bundes-
baugesetz rechtsverbindlich.

Internetfassung
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BEGRUNDUNG
gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 4 - 17 VE
vom 01. August 2003 mit Deckblatt vom 01. Oktober 2003

fur die Grundsticke Joachimstaler Stral3e 33-35 und Augsburger Stral3e
39/43 im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf
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3.1

PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung

Im Zusammenhang mit einer beabsichtigten stadtebaulichen Aufwertung der
Bebauung entlang der Joachimstaler Stralle wurde in 2001 eine Neubebauung im
Kreuzungsbereich zum Kurfirstendamm (,Kudamm-Eck®) realisiert. Auf der
ndrdlichen Seite des Kurfirstendamms wurden ebenfalls mit der Bebauung des
sogenannten ,Kranzlerecks“ stadtebauliche Impulse gesetzt. Mit dem Umzug der
C&A-Filiale in das Kudamm-Eck fiel die Nutzung des Gebaudes Joachimstaler
StraRe/Augsburger Stral’e weg. Dieses Gebaude wurde inzwischen abgerissen und
eine Neubebauung durch den Eigentimer bzw. Vorhabentrager Grothe Immobilien
Projektierungs KG beantragt. Auf der Grundlage des vorhandenen Baurechtes und
unter Berlcksichtigung von erforderlichen Befreiungen wurde eine zwdlf-
geschossige Bebauung vom Bezirk genehmigt. In Anbetracht einer gewtlinschten
weiteren stadtebaulichen Akzentuierung des Eckbereiches und unter Bertck-
sichtigung der Gebaudekubatur der stadtebaulich pragenden Gebaude im direkten
Umfeld ist nunmehr eine Aufstockung eines Teilbereiches des Gebaudes
beabsichtigt. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen hierzu gemaf
§ 12 BauGB die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden. Zudem soll
der vorhabenbezogene Bebauungsplan die im rechtskraftigen Bebauungsplan VII-
146 festgesetzten StralRenverkehrsflachen, welche bisher zum Teil die private
Grundstiicksflache einbeziehen, andern und auch in diesem Bereich eine
Blockrandbebauung ermoglichen.

Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren ist das Bebauungskonzept vom
Architektenbiro Kleihues + Kleihues (Berlin).

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Charlottenburg-Wilmersdorf hat
das Bezirksamt am 20.02.2003 aufgefordert, flr dieses Vorhaben ein Bebauungs-
planverfahren einzuleiten.

Erforderlichkeit

Das Erfordernis fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 4 -
17 VE besteht darin, dass der rechtskraftige Bebauungsplan VII-146 bzw. VII-146-1
keine planungsrechtliche Grundlage fur die Realisierung der beabsichtigten
Gebaudeaufstockung und der damit verbundenen baulichen Dichte bietet. Die
Grundziige der bisherigen Planung werden berthrt. Mit dem Bebauungsplan 4 -
17 VE wird dem Bebauungskonzept mit einer achtzehngeschossigen Baukérper
eine planungsrechtliche Grundlage gegeben und werden die Voraussetzungen fir
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen. Die Anderung der
vorgenannten Bebauungsplane ist hierfur erforderlich.

Plangebiet

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage, unmittelbar angrenzend zum
Einkaufsbereich des Kurfurstendamms sowie Tauentzienstrafle. Es findet seine
Begrenzung im Norden durch die StraRenmitte der Augsburger Stral’e, im Osten
durch die Grundsticksgrenze zu den Grundstiicken Augsburger Stralle 37 sowie
Rankestrafte 8-9, im Stiden durch das Grundstlick Joachimstaler Stralte 31-32 (TU-
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Institut) sowie im Westen durch die StralBenmitte der Joachimstaler Strale. Der
raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 0,7 ha.

Nutzung der Grundstiicke

Das Plangebiet wurde nach dem Abriss des C&A-Gebaudes vollstandig freigeraumt.
Derzeit befindet sich die bereits genehmigte zwdlfgeschossige Bebauung im Bau.
Unmittelbar sidlich angrenzend befindet sich das TU-Institut fir Metallphysik. Die
ostlich angrenzenden Grundstlicke werden von einer Biro- sowie Wohnnutzung
gepragt, im Erdgeschoss gibt es hier mehrere Laden. Diese angrenzende
Bebauung ist Uberwiegend flnf- bis siebengeschossig. Auf der gegeniberliegenden
Seite der Joachimstaler Stral3e pragt das vierzehngeschossige denkmalgeschitzte
»Allianzgebaude* mit ihrer Bironutzung den Raum. Auf der nérdlichen Seite der
Augsburger StraBe befindet sich das in 2001 realisierte zwoélfgeschossige
-Kudamm-Eck® mit Hotel- und Buronutzung sowie Geschafte im EG und I. OG.
Ostlich davon das Gebaude des Kaufhauses Wertheim bzw. WOM.

Topografie
Das Gelande ist nahezu eben. Die urspriingliche Gelandehdhe betragt 34,4 m bis
34,6 m Uber NHN. Zur Zeit ist das gesamte Gelande eine Baugrube. Die Héhe der

erschlieBenden Verkehrsflache betragt bei der Joachimstaler Stralle sowie
Augsburger Strale ca. 34,65 m Uber NHN (Gehweg).

Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 3233/22, 1949/23, 1950/23 sowie 28/9 (Gemarkung 110007, Flur 7)
befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers Grothe Immobilien Projektierungs
KG. Die StralRenverkehrsflachen befinden sich im Eigentum des Landes Berlin
(Fachvermogen des Amtes fur 6ffentliches Bauen Charlottenburg-Wilmersdorf).

Nach Ausweisung des Bebauungsplans sollen Teile des Flurstickes 3233/22,
welche bisher als Verkehrsflache genutzt wurden (ca. 190 m?), wieder zu Bauland
werden.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch offentliche Stralen (Joachimstaler Stralle sowie
Augsburger Strale) auch im Hinblick auf Ver- und Entsorgung ausreichend
erschlossen.

OPNV

Das Plangebiet ist mit dem unmittelbar an der Grundstlcksgrenze angrenzenden
Zugang zur U-Bahn (Linie 9 bzw. Linie 15 am Kudamm) sowie die Nahe zum
Bahnhof Zoologischer Garten hervorragend an das offentliche Nahverkehrssystem
angebunden.

Des weiteren befinden sich auf dem Kurfirstendamm Haltestellen mehrere
Buslinien.

Kfz-Verkehr

Uber die Joachimstaler StraRe ist das Plangebiet in das liberértliche StraRennetz
eingebunden.

Leitungen

Die Haupttrassen zur Versorgung des Plangebietes verlaufen entlang der
StraBenfluchten d.h. in der Joachimstaler Stralle und Augsburger Stral’e. Eine
Umstrukturierung der leitungstechnischen Anbindung des Areals ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.
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Im Gehwegbereich der Joachimstaler Stralle befindet sich eine Niederdruck-
Gasleitung DN 150 St und im Gehwegbereich der Augsburger StralRe liegt eine
Niederdruckgasleitung DN 250 St/ 250 GL.

Planerische Ausgangssituation / Bestehende Rechtsverhaltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan Berlin 2004)

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fur das Plangebiet gemischte Bauflache M1
mit Einzelhandelskonzentration dar. Die Entwickelbarkeit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aus den Darstellungen des FNP‘s ist somit gewahrleistet.

Landschaftsprogramm (LaPro, Stand 1998)

Aus Sicht des Naturhaushaltes und des Umweltschutzes liegt das Plangebiet im
Vorranggebiet Luftreinhaltung. Weiterhin formuliert das Landschaftsprogramm
allgemeine Anforderungen hinsichtlich des Boden- und Grundwasserschutzes, der
Erhéhung naturhaushaltswirksamer Flachen, der dezentralen Regenwasser-
versickerung und kompensatorischer MalRnahmen bei Verdichtung.

Durch die Lage in einem Innenstadtbereich ergeben sich keine besonderen
Biotopentwicklungsraume.

Planwerk Innenstadt

Der Geltungsbereich liegt in der raumlichen Kulisse des vom Senat beschlossenen
Planwerkes Innenstadt. Spezifische bauliche Ausweisungen flr das Baugrundstick
sind nicht enthalten.

Bereichsentwicklungsplanung, Erhaltungsverordnung

Die Bereichsentwicklungsplanung Charlottenburg, BEP-Mittelbereich, stellt fur den
Bereich zwischen Joachimstaler Stralle und Rankestrale Kerngebiet dar. Sudlich
angrenzend zum Plangebiet wurden die Standorte des TU-Institutes bzw. der
Feuerwehr hervorgehoben. Fur das Plangebiet wurde eine Nutzungsstruktur mit
Lurbanem Charakter vorgeschlagen, die der innerstadtischen Situation Rechnung
tragt.

FUr das Gebiet ,Kurfirstendamm® erfolgte am 23.12.2000 der Erlass einer
Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 BauGB. Ziel der Erhaltungsverordnung ist
es, die Einhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt sicher zu stellen. Das Plangebiet befindet sich unmittelbar
angrenzend zum Erhaltungsgebiet und ist somit von den Vorgaben der Verordnung
nicht betroffen.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans VII-L-5 ,Charlotten-
burger Innenstadt®, der mit Verordnung vom 11. Dezember 2000 (GVBI. S. 599/600)
festgesetzt wurde. Im Landschaftsplan ist ein Biotopflachenfaktor von 0,3
festgesetzt.

Verbindliche Bauleitplanung

Das derzeit verbindliche Planungsrecht leitet sich aus den beiden festgesetzten
Bebauungsplanen VII-146 sowie VII-146-1 ab. Zusatzlich sind die Festsetzungen
der Bebauungsplane VII-A sowie VII-B zu beachten.

Der Bebauungsplan VII-146 (verkiindet am 10.01.1968, GVBI. S. 1) weist flr das
Gelande Kerngebiet (MK) aus. Die Festsetzungen im einzelnen sind:
— Zulassige Zahl der Vollgeschosse im MK: tUberwiegend Il bzw. V,
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— Stralenland (Joachimstaler Strale, Augsburger Stral’e sowie eine ca. 190 m?
grolRe Teilflache des Flurstiickes 3233/212.

Diese Festsetzungen sowie die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen mittels

Baugrenzen orientierten sich an der Kubatur des damals geplanten ,C&A-

Gebaudes*.

Der Bebauungsplan VII-146-1 vom 09.11.1973 (GVBI S. 1834) ersetzt hinsichtlich

der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Festsetzungen des Bebauungsplans VII-

146 und weist folgendes aus:

— beim Gebaudeteil an der Joachimstaler StralRe Ecke Augsburger Strale eine
Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse von bisher V auf VI Vollgeschosse

— im Bereich der Strallenverkehrsflache von bisher 1l bis V auf Il bis VI
Vollgeschosse

— beim Gebaudeteil an der Augsburger Stral’e eine Erhéhung der Zahl der
Vollgeschosse von bisher Il auf V Vollgeschosse

— Zulassigkeit eines Erkers im IV und V Vollgeschoss Uber der Stralenverkehrs-
flache der Augsburger Strale (Breite hochstens 12 m und Tiefe hdchstens
4,5 m).

Der Bebauungsplan VIIA regelt lediglich die Anwendung der neuen BauNVO. Der
Bebauungsplan VII-B vom 08.12.1986 regelt fur den Bereich entlang des
Kurflirstendamms zusatzlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4 - 17 VE befindet sich keine Eintragung
einer Altlastenverdachtsflache. Ein Verdacht auf Altlasten liegt nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vor. Im Rahmen der TOB-Beteiligung gab es seitens des
bezirklichen Umweltamtes sowie der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
diesbeziiglich keine AuRerungen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet wird tangiert von der U-Bahnlinie 9. Das Baudenkmal U-Bahnhof
Kurfirstendamm (erbaut 1958-1961 nach Planen von Bruno Grimmek) ist im
offentlichen Verzeichnis der Denkmale in Berlin (Denkmalliste Berlin, Stand 15. Mai
2001, ABI. Nr. 29/14.06.2001, S. 2297) aufgefuhrt.
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INHALT DES PLANES

Intention des Planes (generelle Zielvorstellung)

Hauptziel der Planung ist die stadtebauliche Akzentuierung des Eckbereiches
Joachimstaler Stralle/Augsburger Strale mittels einem zum Teil 60,9 m hohen
Gebaudeabschnitt. Durch die geplante Aufstockung des bereits genehmigten
zwolfgeschossigen Bauvorhabens soll eine stadtebauliche Figur ermdéglicht werden,
die der besonderen zentralen Lage und den im Umfeld pragenden Gebauden
(insbesondere das ,Allianz-Gebaude*“ sowie das ,Kranzler-Eck®) gerecht wird.

Planungskonzept (Entwicklung der Planungsiiberlegungen)

Das Planungskonzept sieht fir das Plangebiet eine hohe bauliche Dichte, die
Ansiedlung von Kkerngebietstypischen Nutzungen (funf-Sterne-Hotel mit Veran-
staltungsrdumen, Restaurant etc, Panoptikum sowie Biro- und Wohnnutzung)
sowie die Wiederherstellung der historischen Bauflucht mittels einer Blockrand-
bebauung vor.

Stadtebauliches Leitbild

Am Schnittpunkt von Kurfurstendamm und Joachimstaler Strafle vollzieht sich
derzeit ein Bruch zwischen dem mit FulRgangern belebten und dem vom
Autoverkehr gepragten Raum. Das Potential der Augsburger Strale wird kaum
genutzt. Diese StralRe hat zur Zeit einen reizlosen Rickseitencharakter, obwohl sie
sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Kurfirstendamm befindet.

Das Baugrundstick bietet die Chance, den stadtisch belebten Raum auszuweiten
und eine Uberleitung sowohl in die Augsburger als auch Joachimstaler StraRe zu
bilden. Eine wesentliche Rolle beim Entwurf des neuen Hauses spielt daher die
Ausbildung der Erdgeschosszone, die nach aufden hin offen und einladend wirken
muss. Wichtig ist auch die Prasenz des Gebaudes im Stadtraum, insbesondere aus
der Perspektive des Kurfirstendamm.

Durch die existierenden hohen Gebaude im Kreuzungsbereich (Allianz-,
Viktoriagebaude, Ku‘damm-Eck mit ca. 56 bzw. 60 bzw. 44 m Gebaudehdhe)
entsteht eine neue raumliche Dimension, die Uber den gewohnten Malistab der
Berliner Blockrandbebauung hinausgeht. Die hohen Baukdrper spannen zwischen
sich einen Raum auf, der durch das vorliegende neue Gebaudevolumen erganzt
wird. Die tatsachlichen Hohen der Gebaude werden aus der Distanz, also im Fall
des geplanten Neubaus in erster Linie vom Kreuzungsbereich Kurfurstendamm/
Joachimstaler Stra’e aus wahrgenommen. Aus dieser Perspektive tritt der Bau im
Bezug zum Allianzgebaude und dem Ku’damm-Eck in den Hintergrund. Dariiber
hinaus wirkt das Volumen im Verhaltnis zu seiner eigentlichen Gréfle eher klein, da
es Uber die abgerundete Spitze wahrgenommen wird. Das eigentlich wesentlich
schlankere Allianzgebaude ist hingegen mit seiner Breitseite zum Kreuzungsbereich
bzw. Joachimstaler Platz hin orientiert. Somit wird der Neubau mit der geplanten
Hohe von 60,9 m ein kompositorisches Gleichgewicht erzeugen.

Ziel bei dem Entwurf des Gebdudes war es, eine Balance zwischen der
Erscheinung als Solitar, der sich in die Gruppe der groen Bauten im Kreuzungs-
bereich einreiht und einer Bauform, die sich an die traditionelle Blockrandbebauung
mit einer nahezu einheitlichen Traufhohe anschliet, zu schaffen. Im weiteren
Verlauf der Augsburger StraRe soll die traditionelle Traufkantenhéhe beibehalten
werden. Dies wird durch die Staffelung des Volumens erreicht, in dem die
Gebaudehohe am Anschlussbereich zur bestehenden Bebauung in der Augsburger
StralRe auf eine Hohe von ca. 22,4 m begrenzt ist. Erst allmahlich treppt sich der
Baukdrper zur Kreuzung hin zu seiner absoluten Hohe von 60,9 m hoch. Durch die
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SchlieBung des Blockrandes wird der klar gefasste Strallenraum, der in erster Linie
vom FulRganger wahrgenommen wird, wiederhergestellt. Die oberhalb des Sockels
zuriickgestaffelten Geschosse verlaufen parallel zu den Strallen und unterliegen
somit dem raumlichen Prinzip der BlockrandschlieBung. Die Abstaffelung des
Gebaudes parallel zur Augsburger StralRe erlaubt dort eine wesentlich bessere
Besonnung im Vergleich zur vorherigen Bebauung.

Das in der Joachimstaler Strae 31-32 angrenzende Backsteingebaude (TU-Institut)
I6st sich aus der geschlossenen Blockrandbebauung heraus und tritt als Solitarbau
in Erscheinung. Auf dieser Seite schliel3t der geplante Neubau nicht mit einer
Brandwand ab. Stattdessen entsteht durch die bis in den Innenhof gefiihrte
reprasentative Fassade ein vis-a-vis zum bestehenden Bau sowie dariber hinaus
eine weitere ,Vorderseite®, die aus gréRerer Distanz betrachtet die Form eines
Turms annimmt.

Zur Uberprifung der Vertraglichkeit und den Auswirkungen des geplanten
Vorhabens auf das Planungsumfeld wurden Verschattungsstudien durchgefihrt
(siehe Abschnitt B, Punkt 4.5).

Verkehrsflachen

Im stadtebaulichen Konzept ist eine Wiederherstellung der historischen Baufluchen
entlang der Joachimstaler Strale sowie entlang der Augsburger StralRe
vorgesehen. Die bisherige teilweise Uberbauung der StraRenverkehrsflachen soll
entfallen und gleichzeitig soll im Eckbereich Joachimstaler StralRe/Augsburger
StralRe die Nutzung einer Teilflache des privaten Grundstiicks als Verkehrsflache
rickgangig gemacht werden. Die gerundete Gebaudekubatur reagiert hier auf die
ebenfalls runden Formen des gegenuberliegenden ,Kudamm-Eck“-Gebaudes.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im FNP 2004 ist der gesamte Bereich zwischen Joachimstaler Stral’e und
Rankestralie als M1-Flache (gemischte Bauflache) mit Einzelhandelskonzentration
entlang der Joachimstaler Stral3e dargestellt. Diese Flachen sind Bestandteil des
.Zentrumbereiches Zoo“. Die M1-Flachen sind Bereiche mit hoher Nutzungs-
intensitat und -dichte sowie mit vorwiegendem Kerngebietscharakter. Fur M1-
Flachen ist die Festsetzung des zuldssigen Nutzungsmafles der planerischen
Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der BauNVO iiberlassen’.

Der gesamte Bereich der privaten Flachen (ca. 0,45 ha) soll gemal Bebauungsplan
als Kerngebiet festgesetzt werden und entspricht der Nutzungsart und Intention des
Flachennutzungsplans. Somit ist die Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP gegeben.

Die Vertraglichkeit der festgesetzten Nutzungen wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens gepruft (siehe Abschnitt B, Punkt 4.1 und 4.5).

Die Planinhalte stimmen mit dem beschlossenen ,Planwerk Innenstadt® Uberein
(Stellungnahme SenStadt vom 08.04.2003).

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung der standortbezogenen Bedingungen und Anforderungen
wurde fiir das Plangebiet die Art der baulichen Nutzung konkretisiert.

R Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung: Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen)

sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (RL-FNP) vom 23.01.2001, ABI. Nr. 16 S.
1265.
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Kerngebiet

Im Hinblick auf das angestrebte kerngebietstypische Nutzungsgeflige (Buro,
Dienstleistung, Einzelhandel und Hotel) werden die Privatflachen (ca. 0,45 ha) als
Kerngebiet (MK, gemal § 7 BauNVO) ausgewiesen. Durch textliche Festsetzung
werden stérende Nutzungen bzw. Vergnigungsstatten (z.B. Spielhallen,
Schaustellung von Personen nach § 33a GewO), die nicht dem angestrebten hoch-
wertigen Gebietscharakter entsprechen, ausgeschlossen. Durch die textlichen
Festsetzungen 1.2 und 1.3 soll eine Wohnnutzung in bestimmten Geschossen im
Kerngebiet ebenfalls ermdglicht und eine Monostruktur vermieden werden.

Vertraglichkeit der Nutzungen

Die Nutzungsvertraglichkeit der Kerngebietsnutzung mit den vorhandenen
Nutzungen im unmittelbaren Umfeld ist gegeben. Auf dem Grundstick
Joachimstaler StralRe 31-32 befindet sich ein TU-Institut. Fur diese Flache soll
ebenfalls ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden. Planungsziel
ist die Festsetzung einer MK-Flache (geplante Hauptnutzungen: Ausstellungsraume
und Buro).

Noérdlich angrenzend entlang der Augsburger Strale und Rankestral’e befinden
sich ebenfalls kerngebietstypische Nutzungen. Die oberen Geschosse dieser
Gebaude werden als Biro sowie teilweise fir Wohnen genutzt.

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Die Ausweisung bezuglich des MalRes der baulichen Nutzung erfolgt Uber die
Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen (OK) als Héchstmall und der maximal
zulassigen Geschossflache (GF) sowie mittels Vorgabe von engeren Baugrenzen
(Baukorperfestsetzung). Somit kann auf die Festsetzung von Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl  verzichtet werden. Die Baugrenzen entlang der
Joachimsthaler Strale und Augsburger Strale sichern die Einhaltung einer
einheitlichen Bauflucht und geben gleichzeitig eine gleichmafige Ruckstaffelung
des Gebaudes vor.

Im Eckbereich ist zur Akzentuierung dieses Bereiches ein Gebaudeabschnitt mit
achtzehn Vollgeschossen vorgesehen; die zulassige Gebaudeoberkante (OK)
betragt in diesem Bereich 95,6 m Uber NHN (dies entspricht — ausgehend von einer
Hohe der erschlieRenden Verkehrsflache von 34,65 m Uber NHN - einer Gebaude-
héhe von 60,9 m). Die Eckbetonung markiert damit nicht nur die eigene Prasenz,
sondern insbesondere auch (zusammen mit dem ,Allianz-Gebaude®) die des
Joachimtaler Platzes. Der restliche Teil der Uberbaubaren Grundstiicksflache soll
(entsprechend dem bereits genehmigten Bauantrag) Uberwiegend zwdlfgeschossig
(OK maximal 75,5 m Uber NHN) ausgebildet werden.

Zum Grundstiick Augsburger StraRe 37 ist eine Grenzbebauung vorgesehen. Hier
wird die bereits vorhandene Grenzbebauung aufgegriffen. Die zulassige Gebaude-
héhe entspricht dem angrenzenden Bestand. Die maximale Gebaudetiefe betragt an
dieser Stelle ca. 14,3 m. In dem Bereich des geplanten Hoteleinganges an der
Augsburger StraRe wird ein Vordach mit einer Tiefe von hdéchstens 4,0 m
ermdglicht. Hierzu wird mittels textlicher Festsetzung 3.1 die Uberschreitung der
Baugrenze zwischen den Punkten A und B geregelt.

Im riickwartigen Bereich des Grundstiickes wird das geplante Gebaude ebenfalls
mehrfach gestaffelt. Somit werden die Auswirkungen auf die 6stlich angrenzenden
Grundsticke RankestralRe 8-9 gemindert.

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist als Durchfahrt bzw. in Form eines Luftgeschosses in
die Planzeichnung eingetragen. Die Hohe der Durchfahrt im Erdgeschoss betragt
ca. 3,8 m. Die Breite der Durchfahrt ist mit 5,7 m im Planbild eingetragen. Die
Regelung der zulassigen Gebaudehdhe flir das zweite bis zwdlfte Vollgeschoss ist
als Nebenzeichnung dargestellt.
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Obergrenzen der BauNVO

In Anbetracht der beabsichtigten Nutzungsmalie bzw. zuldssigen Geschossflache
wird im MK die Obergrenze der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO
hinsichtlich der Geschossflachenzahl (GFZ) Uberschritten. Auf der Grundlage einer
zuladssigen Geschossflache von héchstens 40.700 m? ergibt sich eine errechnete
GFZ von 9,1. Die errechnete Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,72 und liegt somit
unterhalb der GRZ-Obergrenze gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO.

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Obergrenzen Uberschritten werden, wenn
besondere stadtebauliche Grinde dies erfordern, die Uberschreitungen durch
Umstande ausgeglichen sind oder durch MalRhahmen ausgeglichen werden, durch
die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bedlrfnisse des Verkehrs befriedigt werden und sonstige
offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Uberschreitung der Obergrenzen wird durch die besonderen stidtebaulichen
Anforderungen an diese Flache, die zentrale Lage und die angestrebte
innerstadtische Struktur erforderlich. Die Nutzungsmale entsprechen dem Leitbild
fur die Weiterentwicklung von Kernbereichen der Innenstadt-West, dass von einer
starken punktuellen Verdichtung ausgeht. Die besonders giinstige OPNV-
Anbindung (insbesondere die direkt angrenzenden U-Bahnhdfe) ermdglicht
ebenfalls die hohe bauliche Dichte. Der generelle Grundgedanke des Konzeptes ist
eine bauliche Fassung des Joachimstaler Platzes, eine Signalwirkung im
Eingangsbereich zur Joachimstaler Stral’e und die Aufwertung dieses bisher nicht
sehr urban gepragten Bereiches. Die Weiterfihrung der stralRenbegleitenden
Bebauung entlang der Joachimstaler StraBe und der Augsburger Stralle wird
erreicht mittels eines Baukorpers, der eine feste Raumkante bildet und einen
urbanen Eindruck vermittelt.

Der auf maximal 60,9 m Gebaudehdhe - Oberkante (OK) der baulichen Anlage
95,6 m Uber NHN - festgelegte Hochhausbereich entwickelt sich aus einem Block
heraus, der in Mal3stab, Traufhohe und Bauflucht mit einer Gebaudehodhe von ca.
40,8 m (zwolf Vollgeschosse) bzw. Gebaudeoberkante (Attika) ca. 75,5 m Uber NHN
auf das nordlichwestlich angrenzende ,Kudamm-Eck“-Gebaude Bezug nimmt.
Oberhalb des vierten Vollgeschosses soll das Gebaude je zwei Vollgeschosse
straRenseitig um 1,1 m zuriickgestaffelt werden. Lediglich im Eckbereich ist aus
stadtebaulichen und architektonischen Grinden (Betonung der Ecksituation) nur
zweimal eine Ruickstaffelung (oberhalb des 6. Vollgeschosses um ca. 1,1 m sowie
oberhalb des 10. Vollgeschosses um zusatzlich ca. 3,3 m) vorgesehen. Mit den
zuruckgestaffelten Geschossen wird eine der Gesamtfigur angemessene
Kompaktheit ermdglicht.

Die Hohenentwicklung des Hochhauses mit maximal 60,9 m stellt die Prasenz des
Baukorpers her, ohne den denkmalpflegerischen sowie stadtraumlichen Kontext zu
dominieren. Gleichzeitig wird raumlich artikuliert eine Verknipfung innerhalb der
,City-West“ hergestellt und der Bereich entlang der Joachimstaler Stral3e ins
zentrale Umfeld der City-West angebunden. Der Hochhausabschnitt ermdglicht
gemal dem Planungskonzept 18 Vollgeschosse.

Durch die angestrebte hochwertige Nutzung, in Kombination mit dem
angrenzenden, denkmalgeschitzten ,Allianz-Gebaude®, kann eine identitats- und
imagebildende Situation hergestellt werden, die auf den gesamten Bereich
Joachimstaler Stralle sowie Augsburger StralRe ausstrahlt.

Die gemall dem Planungskonzept zu akzentuierende Eingangssituation der
Joachimstaler StralRe, die Signalfunktion des Hochhauses, die exponierte Lage in
unmittelbarer Nahe zum Kurfirstendamm, die unmittelbare Ndhe zu den U-
Bahnhofen und die gestalterische Wirkung der Gebaudekubatur im Verhaltnis zum
denkmalgeschiitzten gegenilberliegenden Allianz-Gebaude sind als besondere
stadtebauliche Griinde fir das Mal der baulichen Nutzung dieses Baukodrpers
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hervorzuheben. Die Gebaudehoéhe leitet sich aus vergleichbaren Hochhausern der
Umgebung ab: das ,Kranzler-Eck® mit 16 Geschossen, das ,Kudamm-Karree® mit
20 Geschossen, das ,Europacenter” mit 22 Geschossen, das ,Telefocus“-Gebaude
(28 Geschosse, 118 m) und das geplante ,Zoofenster“-Gebaude.

Durch die ruckwartige Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen und die Staffelung
des Baukorpers werden die Auswirkungen auf der benachbarten Bebauung
(Verschattung) reduziert.

Ein Ausgleich erfolgt durch die Gewahrleistung der offentlichen Nutzung des im
Gebaude unterzubringenden Panoptikums. Im Zusammenhang mit den Regelungen
des Durchfiihrungsvertrages sind des weiteren Begriinungsmalnahmen festgelegt
worden, die zu einer Kompensation flhren.

Aufgrund der sehr guten verkehrlichen Erschlieung steht der beabsichtigten
baulichen Dichte aus verkehrlicher Sicht nichts entgegen. Auch sonstige 6ffentliche
Belange widersprechen nicht der beabsichtigten Dichte.

Abstandsflachensituation

Durch die konkreten Festsetzungen im Bebauungsplan (explizite Vorgabe der
Gebaudestellung und der zulassigen Gebaudehdéhen durch eine Baukoérper-
festsetzung sowie die daraus hervorgehende ausdrickliche Festlegung der
Bereiche, wo geringere Abstandsflachen gemaf § 16 Abs. 14 zulassig sind) und in
Anbetracht der Ergebnisse der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
durchgefilhrten Verschattungsanalyse kann gewahrleistet werden, dass trotz der
hohen baulichen Dichte den Anforderungen an gesunde Arbeits- und
Wohnverhaltnisse entsprochen werden kann.

Die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan in Bezug auf die Festlegung
der Uberbaubaren Flachen durch Baukoérperfestsetzung in Verbindung mit der
zulassigen Hohe baulicher Anlagen ist eine ausdruckliche Festsetzung im Sinne des
§ 6 Abs. 14 BauOBIn, die aus sich heraus von den Abstandsflachenforderungen der
Bauordnung entbindet. Durch die ausdrickliche Festsetzung im Bebauungsplan
ergeben sich somit geringere Abstandsflachen.

Zum Grundstiick Augsburger Strale 37 sowie Rankestrale 9 wird 0,5 H bis zur
Grundstlcksgrenze (mit Ausnahme des Bereiches unmittelbar angrenzend zur
Augsburger Stralte, wo eine Grenzbebauung vorgesehen ist) eingehalten.

Zur StraRenmitte der Augsburger StraRRe ergibt sich eine Uberschreitung von 0,5 H
zwischen 2,9 m im Ostlichen Bereich der Augsburger Strale und héchstens 12,9 m
im Eckbereich zur Joachimstaler Stral’e. Entlang der Joachimstaler Uberschreitet
0,5 H die StraBenmitte um 8,8 m bis 12,9 m. In Anbetracht der Gebaudestellung und
Entfernung der betroffenen Gebaude zueinander, die geringe Breite des
Hochhausabschnittes, die vorhandenen und zuldssigen kerngebietstypischen
Nutzungen und der Tatsache, dass im Bereich des Joachimstaler Platzes keine
Bebauung vorhanden ist, kann die Einhaltung der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Die Orientierung der Bau-
kérper und die verhaltnismaRig kleine Grundflache des zwdlf bis achtzehn-
geschossigen Bereiches gewahrleisten die gemaR BauOBIn angestrebte
ausreichende Belichtung, Beliftung und Besonnung der angrenzenden Bebauung
(siehe Textabschnitt 4.5).

Der gemaf § 6 Abs. 5 Satz 4 BauOBIn nachbarschiitzende Teil der Abstandsflache
wird generell eingehalten. Hinsichtlich der geringfligigen Unterschreitung von 0,25 H
zum  Grundstick Joachimstaler Strale 31-32 liegt eine schriftliche
Zustimmungserklarung des derzeitigen Eigentiimers (TU-Institut) vor. Durch die auf
dem Deckblatt dargestellte Anderung wird die nach der TOB-Beteiligung erfolgte
zusatzliche Rickstaffelung im 17/18 Vollgeschoss um 1,5m 0,25H wieder
rickgangig gemacht.

Eine detaillierte zeichnerische Darstellung der Abstandsflachensituation im
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4.3

4.4

4.5

Verhéltnis zu den regularen Abstandsflachen nach § 6 Abs. 2 bis 12 BauOBIn
wurde erstellt.

StraBenverkehrsflachen

Die Joachimstaler Stral3e sowie Augsburger Stral’e werden bis zur StralRenmitte als
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die Festsetzung des nérdlichen Teilbereiches
des privaten Flurstlickes 3233/22 als Verkehrsflache gemall dem Bebauungsplan
VI1I-146 wird nicht ibernommen. Diese Teilflache wird - zur Wiederherstellung der
traditionellen Bauflucht - dem Kerngebiet zugeordnet.

Die Abgrenzung der StraBenverkehrsflachen erfolgt durch Eintragung einer
StraRenbegrenzungslinie im Planbild. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache wird
im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Sonstige Festsetzungen

Stellplatze/Tiefgarage

Grundsatzlich sollen private Stellplatze auf privaten Bauflachen in Tiefgaragen
realisiert werden. Oberirdische Stellplatzanlagen werden ausgeschlossen, da
ebenerdige Stellplatze sich nachteilig auf die Freiraumqualitat des Baugebietes, das
eine sehr hohe bauliche Dichte aufweist, auswirkt. Fur die Unterbringung der
unterirdischen Stellplatze (insgesamt ca. 87 Stellplatze) wurde eine Flache flr eine
eingeschossige Tiefgarage (aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen) festgesetzt.

Zufahrten

Die beiden Ein- und Ausfahrtsbereiche sind im Planbild explizit festgesetzt. Hiermit
wird der Stellungnahme der StralRenverkehrsbehérde im Rahmen der TOB-
Beteiligung entsprochen.

Pflanzgebot

Im stdostlichen Bereich des Plangebietes wurde eine Flache (Flache C) mit einem
Pflanzgebot belastet. Die Differenzierung des Pflanzgebotes erfolgt mittels der
textlichen Festsetzung 6.1.

Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Hinsichtlich der Sicherung bzw. Gewahrleistung allgemeiner Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden insbesondere folgende Gesichts-
punkte beriicksichtigt:

e Art- und Mal® der baulichen Nutzung und ihre Auswirkungen auf Belichtung,
Beliiftung und Sozialabstand (Gebaudeabstande)

e Verschattung
o Verkehr
¢ Klima (Fallwind)

Der erste Punkt wurde im Zusammenhang mit der Anwendung von § 6 Abs. 14
BauOBIn bereits in Abschnitt B 4.2 dieser Begriindung dargelegt.
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4.6

Verschattung

Die Verschattung der angrenzenden Bereiche durch die geplante Neubebauung
wurde bereits im Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes
untersucht. Die Verschattung wurde durch die Abstaffelung des Gebaudes teilweise
minimiert. Somit kdnnen die Auswirkungen auf die benachbarten Grundstiicke
gemindert werden, ohne jedoch die angestrebte stadtebauliche Grundfigur
grundsatzlich zu verlassen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Verschattungen, die sich aus der geplanten
Neubebauung ergeben, sich im Rahmen der Beeintrachtigungen, die sich im
stadtischen Kontext (im Vergleich zu einer Bebauung die sich Uberwiegend an der
berlintypischen Traufhdhe orientiert) prinzipiell ergeben, bewegen.

Durch die in Bezug auf die Verschattung relativ glinstige Lage des geplanten
Gebaudes ergibt sich insbesondere eine zusatzliche Verschattung der beiden
angrenzenden Strallen und des Joachimstaler Platzes. Die angrenzende Bebauung
ist von der Verschattung nur geringfiigig betroffen. Lediglich bei den Gebauden
ndrdlich der Augsburger StraBe (Swissotel/Wertheim) kommt es zum Zeitpunkt der
Sonnenwende (21. Marz/21. September) zwischen ca. 13.00 und 15.00 Uhr zu einer
wesentlichen zusatzlichen Verschattung. Am 21. Juni sind jedoch auch in diesem
Bereich die Auswirkungen nur geringflgig. Die verschatteten Gebaude beinhalten
keine empfindlichen Nutzungen.

Im Zusammenhang mit AuBerungen wahrend der frihzeitigen Biirgerbeteiligung
wurde zusatzlich die Verschattungssituation im Bereich der Meinekestralie
untersucht. Hier ergab sich zum Zeitpunkt der Sonnenwende nur eine geringfugige
Verschattung (bis ca. 8.30 Uhr) im nérdlichen Abschnitt der Meinekestralle (Hausnr.
1 und 2).

Eine schematische Ubersicht der Verschattungsbewertung ist als Anlage beigefiigt.
Verkehr

Die ehemalige Tiefgarage des ,C&A-Gebaudes” hatte eine Kapazitat von 110
Stellplatzen. Die vorliegende Planung geht davon aus, dass die Zahl der unte-
rirdischen Stellplatze auf 87 reduziert wird. Die Zufahrt zur Tiefgarage soll von der
Augsburger Stralie erfolgen; die Ausfahrt befindet sich im Bereich der Joachimstaler
Stralle. Somit ist generell eine Verbesserung hinsichtlich der Verkehrsbelastung im
Plangebiet (insbesondere bei der Augsburger Stralle) im Vergleich zur
Ausgangssituation zu erwarten.

Die Anlieferung sowie Mdillentsorgung des Hotels und der an der Joachimstaler
StraRe liegenden Ladenflachen erfolgt im riickwértigen Grundstiicksbereich. Uber
die Zufahrt im Bereich der Augsburger StralBe und die Ausfahrt an der
Joachimstaler Strale wird flr die Fahrzeuge eine Umfahrt geschaffen.
Wendevorgange auf dem Grundstiick werden somit vermieden. Die Anlieferungs-
/Entsorgungssituation gleicht der des ehemaligen C&A-Gebaudes.

Hieraus folgt, dass durch die geplante Bebauung keine Zunahme der schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche zu befirchten ist.

Natur und Landschaft

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Fir die Beurteilung, ob aufgrund des Bebauungsplanes ein Eingriff (gemal § 8
BNatSchG bzw. § 14 NatSchG BIn) in Natur und Landschaft zu erwarten ist, wird
gemall § 1a BauGB bereits bestehendes Planungsrecht und nicht die tatsachliche
Situation herangezogen, weil nur Eingriffe auszugleichen sind, die vor der
planerischen Entscheidung noch nicht zulassig waren oder erfolgt sind. Der
Bebauungsplan soll im Vergleich zum vorhandenen Baurecht (siehe Bauge-
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nehmigung vom 11.09.2002) lediglich die weitere Aufstockung des Gebaudes im
Eckbereich Joachimstaler Strale/Augsburger StralRe planungsrechtlich sichern.
Dementsprechend wurde in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde auf
die Erarbeitung einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz verzichtet. Da das Grundstick
einerseits nahezu vollstandig versiegelt und mit Ausnahme des suiddstlichen Grund-
stlicksbereiches (ca. 100 m?) ohne Vegetation ist und andererseits bereits eine
Baugenehmigung fiir eine zwdlfgeschossige Bebauung vorliegt, werden mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans zur Uberbaubaren Flache (einschlieRlich der
Tiefgaragenflache), keine Eingriffe in die Schutzglter Boden, Wasser sowie Arten
und Biotope zugelassen. Das Landschaftsbild wird durch die Umgestaltung im
Rahmen einer weiteren Aufstockung des Gebaudes ebenfalls nicht beeintrachtigt. In
seiner Stellungnahme vom 18.06.2003 hat das bezirkliche Umweltamt dargestellt,
dass mit der Aufstockung ein Eingriff in das Schutzgut Klima erfolgt, da die
erhebliche VergroRerung der Fassadenflache sowie der Baumasse zu einer
zusatzlichen Uberwarmung des Quartiers und einer Verschlechterung der
Luftaustauschsituation fuhren wird. Mit Schreiben vom 16.07.2003 wurden die
Auswirkungen auf das Kleinklima (Aufwarmung) und mogliche Kompensations-
mafnahmen durch das bezirkliche Umweltamt weiter quantifiziert. Kompensations-
maflhahmen gemal dem Landschaftsplan durch Umsetzung des Biotopflachen-
faktors sind nicht mdoglich, da Dachbegrinungen auf Hochhausern gemaf
Landschaftsplan nicht als naturhaushalt-wirksame Flache angerechnet werden
kénnen. Daher wurde vom Umweltamt zur Berechnung der Kompensations-
mafhahme der geplante Baukorper (Aufstockung) als dreidimensional versiegelte
Flache betrachtet und auf der Grundlage eines Kostenansatzes fur Entsiegelungs-
mafhahmen der Umfang der erforderlichen Kompensationsmal3ihahmen ermittelt.
Diese Betrachtungsweise wurde im Rahmen der Abwagung im Bebauungsplan-
verfahren eingestellt und als angemessenen Kompensationsumfang ibernommen.

Dementsprechend ist im Durchfihrungsvertrag eine KompensationsmalRnahme in
Form einer Zahlungsverpflichtung des Vorhabentragers festgelegt und im
Bebauungsplan die Pflanzflache C festgesetzt worden.
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1.1

1.2

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Kerngebiet kénnen Vergniligungsstiatten nur ausnahmsweise zugelassen
werden. Dies gilt nicht fur Spielhallen und die Schaustellung von Personen
(z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video- oder dhnliche Vorfiihrungen.
Einrichtungen dieser Art sowie sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO

Begrindung:

Im Sinne der Foérderung der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion des
Standortes sind Vergnlgungsstatten (§7 Abs.2 Nr.2 der BauNVO) nur
ausnahmsweise zuldssig. Die Ausnahme bezieht sich auf den Standort und GroRRe
der Statte im Zusammenhang mit einer moglichen Beeintrachtigung fur die
Umgebung. Zudem missen ausreichend Parkplatzkapazitaten gesichert sein.
Spielhallen und Einrichtungen zur Schaustellung von Personen gemaf § 33a GewO
sowie ahnliche Vorfihrungen, die im Hinblick auf die benachbarte Wohnnutzung
unvertraglich waren, werden generell ausgeschlossen. Gemaf § 33a GewO Satz 2
soll dies jedoch nicht fir Darbietungen mit Uberwiegend kunstlerischem, sport-
lichem, akrobatischem oder ahnlichem Charakter gelten.

Neben der Beeintrachtigung des Stadt- und StraRenbildes ware als stadtebauliche
Negativwirkung auf das Umfeld ein sog. ,Trading-down“-Effekt zu beflrchten, der
den planerischen Zielsetzungen nicht entspricht. Der Ausschluss von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben (§ 7 Abs. 2 Nr.3 der BauNVO) erfolgt
aufgrund der beabsichtigten hochwertigen Nutzung dieses Areals in exponierter
Lage und die mdgliche Beeintrachtigung der angrenzenden teilweisen Wohn-
nutzung.

In Anbetracht des planerischen Zieles der Weiterentwicklung der urbanen Funktion
dieses Areals sind Tankstellen als stérende und gesamtwirtschaftlich unbedeutende
Betriebsform fur das Kerngebiet nicht ausnahmsweise zulassig, sondern werden
generell ausgeschlossen.

Im Kerngebiet sind Wohnungen ab dem zwdlften Vollgeschoss allgemein
zulassig.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB i.V. mit
§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO

Begrindung:

Fir die Bereiche im Kerngebiet, wo gesunde Wohnverhaltnisse realisierbar sind
(ausreichende Belliftung und Besonnung, Berticksichtigung der Larmsituation), sind
Wohnungen generell zulassig. Dies betrifft insbesondere den Bereich der geplanten
weiteren Aufstockung des Gebaudes (ab dem zwdlften Vollgeschoss bzw. ab ca.
75,5 m tber NHN). Die Unterbringung von Wohnnutzungen fiihrt zu einer Belebung
der Innenstadt, insbesondere auch an Wochenenden und nach Ladenschluss.
Gemal § 8 (3) BauOBIn sind bei der Errichtung von mehr als drei Wohnungen
private Kinderspielplatzflachen vorzusehen.
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1.3

2.1

Im Kerngebiet sind oberhalb des ersten Vollgeschosses mindestens 13.000 m?
Geschossflache fir Nutzungen die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 1 der
Baunutzungsverordnung fallen, vorzusehen.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 1 Abs. 7 und Abs. 9 BauNVO

Begrindung:

Die Festsetzung soll eine Monostruktur verhindern. Der Anteil der Geschafts-, Biro-
und Verwaltungsnutzungen wird soweit eingeschrankt, dass eine stadtebaulich
tragfahige Nutzungsmischung gewahrleistet wird. Der Bereich des 1. Vollge-
schosses (Erdgeschoss) bleibt hierbei auRer Betracht. Die Zweckbestimmung des
Kerngebietes bleibt in Anbetracht der GréRRe der aufgefiihrten Geschossflache im
Vergleich zu der zuldssigen Gesamtgeschossflache gewahrt.

MaR der baulichen Nutzung

Im Kerngebiet kénnen ausnahmsweise Dachaufbauten bis zu einer Héhe von
3,0 m uber die festgesetzten Oberkanten zugelassen werden, wenn sie
ausschlieBlich der Aufnahme technischer Einrichtungen (Aufzugs-,
Entliiftungs- und Beleuchtungsanlagen) dienen und straBenseitig eine vom
Schnittpunkt der festgesetzten Obergrenze mit der duBeren Gebaudekante im
60°-Winkel ausgehende Linie nicht tiberschritten wird.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 16 Abs. 2 und 5 BauNVO

Begrindung:

Die Uberschreitung der festgesetzten Gebaudeoberkante wird fir Liftungs- und
Aufzugsanlagen ermoglicht. Das aulRere Erscheinungsbild soll jedoch gewahrt und
negative Auswirkungen weitgehend vermieden werden. Dementsprechend wird die
Hoéhe der Aufbauten auf max. 3,0 m (bezogen auf die Traufhdhe der Aufbauten)
begrenzt und sollen die Aufbauten strallenseitig zurlickversetzt angeordnet werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Kerngebiet kann oberhalb des 1. Vollgeschosses auf 30 von Hundert der
AuBenwandflache ein Vortreten von Gebaudeteilen wie Balkone, Erker oder
dhnliche Vorbauten vor den Baugrenzen bis zu 1,2 m Tiefe ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn eine lichte Hohe von mindestens 3,5 m eingehalten
wird. Zwischen den Punkten A und B ist ein Vortreten fiir ein Vordach bis zu
einer Tiefe von 4,0 m, gerechnet von der StraBenbegrenzungslinie an,
zulassig.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit
§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO

Begrindung:

Ein Hervortreten von die Fassaden des Baukodrpers gliedernden, untergeordneten
Elementen wird ausnahmsweise erméglicht. Im Eingangsbereich zum Hotel ist ein
Vordach mit einer Tiefe von maximal 4,0 m generell zulassig; letzteres entspricht
der vorliegenden Baugenehmigung.
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4.1

4.2

5.1

7.1

Weitere Arten der Nutzung

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Kerngebiet Stell-
platze und Garagen unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit
§ 12 Abs. 6 BauNVO

Begrindung:
Die Beschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen ist zur Umsetzung
der angestrebten Aullenraumgestaltung der verbleibenden Restflachen erforderlich.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflaiche ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Begrindung:

Durch die Festsetzung wird verdeutlicht, dass die in der Plangrundlage
vorhandenen Stralleneinteilungen nicht Gegenstand des festzusetzenden Plan-
bildes sind. Planbildliche Unterteilungen der Stralenverkehrsflachen beziehen sich
auf den Bestand oder besitzen lediglich Vorschlagswirkung.

Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Erdgas
oder Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung von anderen
Brennstoffen ist dann zuldassig, wenn sichergestellt ist, dass die Emissions-
werte von Schwefeloxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx) und Staub in Kilogramm
Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten Brenn-
stoffes gleichwertig oder geringer zu den Emissionen von Heizdl EL sind.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB
Begrindung:
Das Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung.

Griinfestsetzungen

Innerhalb der Fliache C ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit
einem Mindeststammumfang von 20/25cm anzupflanzen und zu erhalten.

- Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Begrindung:

Das Pflanzgebot bildet einen Ausgleich fiir die Uberschreitung der Obergrenzen des
§ 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Gleichzeitig werden hiermit die Belange des Natur-
schutzes berlcksichtigt.

Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Fest-
setzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der
in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.

Begrindung:
Definition der Rechtsfolgen der Bebauungsplananderung.
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Flachenbilanz

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans 4 - 17 VE ergibt sich aufgrund der
geplanten Nutzungen folgende Bilanzierung (gerundet):

Flachennutzung 4 - 17 VE Fléche in m? Anteil in %
Baugebiet (MK) 4.470 63,5
StraRenverkehrsflachen 2.570 36,5
Summe 7.040 100,0

Stand: August 2003

PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN

Umwelt

Durch die Planung sind keine wesentlichen nachteiligen Veranderungen der
Umweltsituation zu erwarten (siehe Textabschnitt B 4.6). Im Vergleich zum bereits
genehmigten zwodlfgeschossigen Baukdrper ergeben sich mit der geplanten
weiteren Aufstockung nur hinsichtlich der Aufwarmung des Gebietes Eingriffe in
Natur und Landschaft, die ausgeglichen werden miissen. Uberbaubare Flache
sowie Versiegelungsgrad werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht erhéht. Die Auswirkungen auf das Kleinklima sind unter Bertcksichtigung des
Verhaltnisses zwischen bereits genehmigter Baumasse und zusatzlicher Baumasse
der Aufstockung durch die untere Naturschutzbehérde quantifiziert worden. Mittels
des Pflanzgebotes fur die Flache C (textliche Festsetzung 6.1) sowie der
Regelungen im Durchfihrungsvertrag (Zahlungsverpflichtung fur Ersatzmal3-
nahmen) werden die Naturschutzbelange im angemessenen Umfang berticksichtigt.

Durch den Verzicht auf oberirdische Stellplatze im Plangebiet ist auch fur die
verbleibenden Grundstucksfreiflachen eine qualitatsvolle Gestaltung moglich.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Dem UVP-Gesetz entsprechende, vergleichbar schwere Auswirkungen sind durch
die Planung nicht zu erwarten. Die geplante zulassige Grundflache (GR) betragt
insgesamt ca. 3.260 m? und unterschreitet somit den Schwellenwert fur eine UVP-
Vorprifung (GR > 20.000 m?) gemal UVP-Gesetz.

Nutzungsrechte

Der Bebauungsplan 4 - 17 VE sieht im nérdlichen Teil eine Umwidmung einer ca.
190 m? groRen Grundstiicksteilflache vor. Diese private Flache wurde im
Bebauungsplan VII-146 als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Weitere Regelungen
wurden zwischen dem Land Berlin und dem Eigentlimer in einem stadtebaulichen
Vertrag getroffen. Durch die nunmehr geplante Blockrandbebauung soll die
traditionelle Bauflucht wiederhergestellt werden und die bisher als Verkehrsflache
festgesetzte Teilflache als Uberbaubare Flache dem Eigentimer wieder zur
Verfigung gestellt werden.

Weitere etwaige Entschadigungsanspriiche aufgrund der Neuplanung sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar.
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Haushaltsplan und Finanzierung

Durch den Bebauungsplan werden keine zusatzlichen ErschlieRungsflachen
festgelegt. Hinsichtlich der Versorgung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
ergeben sich durch den Bebauungsplan ebenfalls keine Auswirkungen.
ErschlieBungsmalnahmen sind nicht erforderlich. Finanzielle Auswirkungen fir den
Haushalt des Landes Berlin sind zur Zeit nicht erkennbar.

Die Unterhaltung der offentlichen Stralenverkehrsflachen sind Aufgaben der
laufenden Bauunterhaltung.

Durchfiihrungsvertrag

Der nach §12 Abs.1 BauGB mit dem Vorhabenstrager am 18.07.2003
abgeschlossene Durchfihrungsvertrag weist u.a. folgende Inhalte auf:

- Feinsteuerung der zu realisierenden Einzelnutzungen (Festschreibung einer
MindestgroRe an Wohnnutzungen gemafR Beschlussfassung der Bezirks-
verordnetenversammlung Charlottenburg-Wilmersdorf),

- Festlegung von AusgleichsmaRnahmen (Zahlungsverpflichtung des
Vorhabentragers) fiir die Uberschreitung der Dichte-Obergrenze geman § 17
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie als Kompensation fur den Eingriff in das
Schutzgut Klima.

VERFAHREN

Die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung Abt.IIC und die gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wurden mit einem Schreiben vom 11.
Februar 2003 gemal § 5 AGBauGB uber die Absicht, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufzustellen, informiert.

Mit Schreiben vom 08. April 2003 hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
mitgeteilt, dass gegen die Absicht den o.g. Bebauungsplan aufzustellen, keine
Bedenken bestehen. Die Durchfihrung des Verfahrens erfolgt gemafl den
Bestimmungen § 6 AGBauGB. Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg liegt eine gesonderte Stellungnahme vom 12. Marz 2003 vor.

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat am 15. April 2003 den
Aufstellungsbeschluss flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 4 -17 VE
gefasst. Der Beschluss wurde am 25. April 2003 im Amtsblatt fur Berlin (Nr. 20, S.
1675) bekannt gemacht.

Frihzeitige Burgerbeteiligung

Die friihzeitige Blrgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde (zeitgleich zur
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange) vom 05. Mai bis einschlieBlich 06.
Juni 2003 durchgefihrt. Hierzu wurde eine Ausstellung aufbereitet. Am 02. Mai
2003 wurde die friihzeitige Blrgerbeteiligung in der Tagespresse veroffentlicht.

Im Rahmen der frithzeitigen Biirgerbeteiligung wurden insgesamt fiinf AuRerungen
der Biurger zum Bebauungsplanvorentwurf 4-17VE eingebracht.

Diese AuRerungen bezogen sich auf:

e Bericksichtigung der Richtwerte fur Freiflachen bzw. Spielplatzflachen geman
BauOBIn

¢ Beriicksichtigung der Telekom-Leitungen bei der Bauausfihrung
e Mogliche Verschattung der Bebauung entlang der MeinekestralRe
e Hohe des geplanten Baukoérpers
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Die Berucksichtigung der Richtwerte fur Frei- und Spielplatzflachen sowie die
Beriicksichtigung des Leitungsbestandes (innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen) erfordert keine weiteren Regelungen im Bebauungsplan.

Die Verschattung entlang der Meinekestrale wurde Uberprift. Hieraus ergab sich
zum Zeitpunkt der Sonnenwende (21. September) lediglich eine Verschattung des
ndrdlichen Abschnittes (Hausnr. 1 und 2) bis ca. 8.30 Uhr. Die Verschattung ist
hinsichtlich der Dauer und des Zeitraumes der Verschattung im Bereich der
Meinekestralle grundsatzlich als unerheblich einzustufen. Die zusatzliche
Verschattung durch das geplante Vorhaben fihrt (durch die Lage des Plangebietes
zum Bereich an der Meinekestrale und die Entfernung von ca. 150 m zwischen
dem Vorhaben und der angesprochenen Bestandsbebauung) nicht zu einer
nennenswerten Anderung der Verschattungssituation in diesem Bereich.

Hinsichtlich der geplanten Héhe des Gebaudes ist folgendes anzumerken:

Auf der Grundlage des Bebauungsplans soll im Eckbereich Joachimstaler
StralBe/Augsburger StralRe eine Akzentuierung des Gebdudes und eine
angemessene bauliche Fassung des Joachimstaler Platzes durch eine weitere
Aufstockung ermdoglicht werden. Aus stadtebaulicher Sicht wird diese Aufstockung
befUrwortet. Die Begrindung zum Planentwurf geht auf die beabsichtigte
stadtebauliche Situation und die Auswirkungen auf das Umfeld des Plangebietes
ausfuhrlich ein. Die Denkmalschutzbehérde hat dem geplanten Vorhaben
zugestimmt. Flr das Plangebiet gibt es keine Erhaltungsverordnung bzw. -satzung.
Die geplante Hohe des Bauvorhabens entspricht den stadtebaulichen
Zielvorstellungen flr das Plangebiet. (siehe Kapitel B.2 der Begrindung). Das
Bauvorhaben soll ebenfalls einen Beitrag dazu leisten, den Bereich am
Joachimstaler Platz aufzuwerten.

Der Beschluss der Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf (Beschluss-Nr.
233/03) Uber das Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde am 22. Juli
2003 gefasst.

Die Begrindung zum Bebauungsplanentwurf wurde gemals dem Abwagungs-
ergebnis redaktionell Uberarbeitet und fortgeschrieben.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 02. Mai 2003 wurden die Behoérden und Stellen, die Trager
dffentlicher Belange (TOB) sind, gemaR § 4 Abs. 2 AGBauGB beteiligt. Ihnen wurde
eine Frist zur Abgabe ihrer Stellungnahme von einem Monat gesetzt. Auch die
Stellungnahmen, die nach dieser Frist eingegangen sind, wurden einbezogen.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und mit einigen Tragern
(Umweltamt, RegTP) erfolgte eine nochmalige Abstimmung Uber den Umgang mit
ihrer Stellungnahme. Es konnte eine Einigung erreicht werden.

Die Hauptthemen im Rahmen der TOB-Beteiligung waren:

¢ Umgang mit Eingriffen in Natur und Landschaft bzw. Kompensationserfordernis,

¢ Redaktionelle Klarstellung des Regelungsinhaltes der textlichen Festsetzung 1.1
(Vergnligungsstatten).

Im Rahmen der Abwagung ist hierzu folgendes anzumerken:

Fir den zwdlfgeschossigen Bauabschnitt wurde durch das Bezirksamt bereits auf
der Grundlage des bestehenden Planungsrechtes eine Baugenehmigung erteilt. Fur
den Teilbereich des Baukorpers, der entsprechend den geplanten Festsetzungen
des B-Planes auf bis zu 18 Vollgeschossen aufgestockt werden soll, wurden die
Auswirkungen auf Natur und Landschaft geprift. In Anbetracht der Tatsache, dass
die Uberbaubare Grundstlicksflache im Vergleich zum bereits genehmigten
Bauvorhaben nicht vergréfert wird und unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses
zwischen genehmigter Baumasse und zusatzlicher Baumasse im Rahmen der
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Aufstockung (ca. 32.730 m? Geschossflache zu ca. 7.800 m* zusatzlicher
Geschossflache), wurden die Auswirkungen auf das Kleinklima durch die untere
Naturschutzbehdrde quantifiziert. Auf dieser Grundlage wurden Ersatzbaum-
pflanzungen sowie ein Pflanzgebot (Flache C bzw. textliche Festsetzung 6.1)
festgelegt. Diese MalRnahmen sind gleichzeitig als Ausgleich fiir die Uberschreitung
der Obergrenzen des § 17 (2) Nr. 2 BauNVO zu betrachten. Die rechtsverbindliche
Umsetzung der Ersatzmallnahmen ist in Form einer Zahlungsverpflichtung im
abgeschlossenen Durchflihrungsvertrag gesichert.

Eine Anderung der textlichen Festsetzung 1.1 wird nicht fiir erforderlich gehalten,
jedoch wurde die Begriindung zur textlichen Festsetzung zur Klarstellung erganzt.
Die textliche Festsetzung 1.1 differenziert gemaR § 1 (5) BauNVO die gemaR § 7 (2)
BauNVO zulassigen Nutzungen und bezieht sich insbesondere auf die Nutzungsart
der ,Vergnigungsstatten“. Nur zu diesen Einrichtungen gibt es die aufgefiuhrten
Einschréankungen. Die textliche Festsetzung entspricht im Ubrigen der
Musterfestsetzung gemal dem Handbuch ,Verbindliche Bauleitplanung der
Senatsbauverwaltung; ein expliziter Bezug auf die Gewerbeordnung bringt keine
weitergehende Klarstellung, da in § 33a der GewO die Begrifflichkeit ,Schaustellung
von Personen“ nicht naher beschreiben wird. In der Begrindung zur textlichen
Festsetzung soll jedoch gemal § 33a GewO, Satz 2 darauf hingewiesen werden,
dass dies fur Darbietungen mit Uberwiegend kinstlerischem, sportlichem, akrobati-
schem oder ahnlichem Charakter nicht gilt. Wesentlich stérende Gewerbebetriebe
sind im Kerngebiet gemal § 7(2) BauNVO ohnehin generell nicht zulassig; dement-
sprechend erfolgt in der textlichen Festsetzung 1.1 diesbezliglich keine Regelung.

Nach Auswertung der TOB-Stellungnahmen und Abstimmung mit dem Stadt-
planungsamt ergab sich im Ergebnis der Abwagung folgende Anderung im Planbild:

e Eintragung der Bereiche mit Grundstiickszufahrten

e Eintragung eines Pflanzgebotes (Flache C) sowie der dazugehorigen textlichen
Festsetzung 6.1

¢ Neue textliche Festsetzung 1.3 zur Vermeidung einer Monostruktur

In  Anbetracht der Einhaltung des nachbarschitzenden 0,25H wurde eine
zusatzliche Ruckstaffelung der sudlichen Giebelseite im Bereich des 17/18 VG
vorgenommen.

Bei den textlichen Festsetzungen ergaben sich ansonsten keine Anderungen.

Die Begrindung zum Bebauungsplanentwurf wurde entsprechend den Anmer-
kungen einzelner TOBs angepasst bzw. erganzt.

Der Beschluss der Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf (Beschluss-Nr.
233/03) uber das Ergebnis der Tragerbeteiligung wurden am 22. Juli 2003 gefasst.

Die Abwagungsergebnisse wurden in der Fassung des Bebauungsplanentwurfes fir
die offentliche Auslegung eingearbeitet.

Offentliche Auslegung

In der Zeit vom 11. August bis einschlieBlich 12. September 2003 wurde die
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs.2 BauGB durchgefiihrt. Die o6ffentliche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 01. August 2003 im Amtsblatt fiir
Berlin (Nr. 37, S. 3319) bekannt gemacht. Die von der Planung berthrten Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07. August 2003 Uber die 6ffentliche
Auslegung benachrichtigt.

Insgesamt sind fiinf schriftiche Anregungen eingegangen.
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Das Hauptthema des Biirgerschreibens ist:

1.

Erhdhung des geplanten Baukdrpers von 18 auf 22 Vollgeschosse

In den sonstigen Stellungnahmen gab es Anregungen bzw. Hinweise hinsichtlich:

2.
3.
4.
5

6.

Umgang mit vorhandenen Richtfunkstrecken (Vodafone GmbH)
Sicherung von Spielplatz- und Griinflachen
Bewertung der Auswirkungen auf das Kleinklima

Zusatzliche Festsetzungen im Zusammenhang mit Vogel- und Insektenschutz-
mafinahmen

Tunneliberdeckung der U-Bahnlinie 9

Zu den oben aufgefiihrten Anregungen ist folgendes anzumerken:

1.

Die derzeit geplante zulassige Gebaudehdhe nimmt Ricksicht auf die
Gebaudehodhe der angrenzenden (teilweise denkmalgeschitzten) Gebaude.
Eine weitere Erhéhung des Gebaudes an diesem Standort wirde den
stadtebaulichen Rahmen sprengen und wird daher nicht verfolgt.

Am 20. August 2003 sowie am 23. September 2003 wurden Abstimmungen
zwischen Vertretern der Vodafone GmbH und dem Vorhabentrager
durchgefihrt. Die aufgefihrten Probleme wurden erértert. Seitens des
Richtfunknetzbetreibers wurde signalisiert, dass grundsatzlich technische
Loésungen innerhalb des zur Verfligung stehenden Zeitraumes von ca. einem
Jahr moglich sind. Mehrere Mdglichkeiten bzw. Standorte werden hierzu nach
Aussage der Vodafonevertreter geprift. Der Vorhabentrdger hat hierzu
Dachflachen auf seinem Gebaude sowie auf dem gegeniuberliegenden
~Swissotel-Gebaude“ als  zusatzliche  Standorte  (ggf. auch  fur
Zwischenlésungen) angeboten. Durch Vodafone wurde am 23. September 2003
eine KostengroRe von ca. 50.000 € fir den Netzumbau genannt. Die gesamte
Investition ist durch den Umbau nicht gefahrdet.

Die Nachfrage bei der Regulierungsbehérde fur Telekommunikation und Post
(RegTP) ergab, dass die Zustandigkeit fur die Gewahrleistung des sogenannten
Trassenschutzes beim jeweiligen Richtfunkbetreiber liegt. Ein Rechtsanspruch
fur die zuklnftige Sicherung vorhandener Richtfunktrassen kann nach Aussage
der RegTP seitens des Betreibers nicht hergeleitet werden. Die RegTP nannte
als KostengroRe 10 bis 20.000 € unter Einschluss von ggf. erhohten
Mietkosten.

Eine Reduzierung der Gebaudehdhe auf maximal ca. 87 m uber NHN wirde
den Wegfall von zwei bis drei Vollgeschossen bedeuten und fuhrt zu einer
erheblichen Beeintrachtigung der angestrebten stadtebaulichen Gesamtfigur
am Joachimstaler Platz. In Abwagung der privaten und 6ffentlichen Interessen
zueinander und untereinander wiegt das Interesse an der Umsetzung der
stadtebaulichen Figur schwerer und soll dementsprechend eine technische
Losung fir die Richtfunktrassen favorisiert werden. Das Gesprach am 23.
September 2003 (unter Beteiligung des Stadtplanungsamtes Charlottenburg-
Wilmersdorf) hat die grundsatzliche Bereitschaft beider betroffenen Parteien
(Vorhabentrager sowie Vodafone GmbH) aufgezeigt, eine technische Lésung
zu sichern.

Die Konfliktbewaltigung im B-Plan zielt darauf ab, dass geeignete Standorte fiir
eine Verlagerung der Richtfunkanlagen zur Verfiigung stehen. Im Ubrigen ist
der Konflikt zivilrechtlich zu I6sen. Der Vorhabentrager hat eigene geeignete
Dachflachen hierzu angeboten.

Somit ist eine ausreichende Konfliktbewaltigung auf der Ebene des
Bebauungsplans gesichert. Weitergehende Regelungen sollen zwischen den
beiden Betroffenen festgelegt werden. Hierzu haben sich beide Parteien am 23.
September 2003 grundséatzlich bereit erklart.
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3. Die Forderung hinsichtlich der Spielplatz- und Grinflachen entspricht der
Stellungnahme der BLN im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung und
wurde bereits in dem Zusammenhang abgewogen. Es gibt kein Planungser-
fordernis flr die explizite Festsetzung solcher Grinflachen bzw. Begriinungs-
maflnahmen. Bei Bedarf erfolgt eine Regelung im Baugenehmigungsverfahren.

4. Die Quantifizierung der Umweltauswirkungen auf das Kleinklima durch das
Umweltamtes beriicksichtigt nicht nur die zukiinftige Verschattung. Die vom
Umweltamt ermittelten Ersatzpflanzungen von insgesamt 98 Baumen bilden
den Gesamtausgleich fur die ermittelten Eingriffe in das Schutzgut Klima. Die
Umsetzung dieser MalRhahmen ist durch den abgeschlossenen stadtebaulichen
Vertrag abgesichert.

5. Eine Festsetzung hinsichtlich des Vogelschutzes in Form eines Ausschlusses
von durchsichtigen, grof3flachigen sowie unverzerrt spiegelnden Glasfassaden
ist im Rahmen des B-Planverfahrens zu detailliert. Beim Baugeneh-
migungsverfahren kénnen ggf. Vogelschutzmaflhahmen durch das bezirkliche
Umweltamt (falls erforderlich) eingebracht werden. Der vorliegende Architek-
tenentwurf sieht im Ubrigen keine groRflichigen Glasfassaden sondern eine
relativ stark gegliederte Fassade vor.

Eine Festsetzung zum Schutz nachtaktiver Insekten (Auf3enanlagen nur mit
Kaltlichtlampen) wird ebenfalls im Rahmen des B-Planverfahrens fir nicht
geeignet befunden. Beim Baugenehmigungsverfahren kdnnen ggf. Insekten-
schutzmalRhahmen durch das bezirkliche Umweltamt (falls erforderlich)
eingebracht werden. Die Anregung wurde dem Vorhabentrager Gbermittelt.

6. Die Hinweise zur Tunneliiberdeckung der U-Bahnlinie 9 wurden zur Kenntnis
genommen; eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat am 14. Oktober 2003 die
vorgebrachten Anregungen der Birger sowie die Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange zum Bebauungsplanentwurf geprift und abgewogen.

Die Ruckanderung der Abstaffelung der stdlichen Gebaudegiebelseite (17. und 18.
VG) beriihrte nicht die Grundziige der Planung. Der von der Anderung betroffene
Grundstlckseigentumer (TU-Institut) hat eine Zustimmungserklarung hinsichtlich
des Umgangs mit dem Teil der Abstandsflache, der auf dem benachbarten
Grundstick liegt, abgegeben. Somit kann das urspringliche Bebauungskonzept an
dieser Stelle zur Umsetzung kommen. Diese Anderung wurde auf dem Deckblatt
vom 01. Oktober 2003 eingetragen.

Im Ergebnis der Abwagung waren keine weiteren Anderungen in den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen erforderlich.

Der Bebauungsplan vom 01. August 2003 mit Deckblatt vom 01. Oktober 2003
wurde am 14. Oktober 2004 vom zustandigen Ausschuss fur Bauleitplanung der
Bezirksverordnetenversammlung Charlottenburg-Wilmersdorf im Rahmen der
Planreifeerklarung zur Kenntnis genommen.

Als Ergebnis der Rechtsprifung durch SenStadt im Rahmen der beantragten
Planreife wurden folgende (redaktionelle) Korrekturen und Klarstellungen vorge-
nommen:

o Textliche Festsetzung 2.1: ,Traufhdhe“ der Dachaufbauten ersetzen durch
,Hohe"

¢ Textliche Festsetzung 3.1: orthografische Korrektur
¢ Legende der Planzeichnung: Hinweis auf § 12 BauGB

e Begriindungstext: erganzende Erlduterung des Umgangs mit den Kompen-
sationsmalRnahmen (Abschnitt B 4.6).

e Die Rechtsverordnung wurde hinsichtlich der partiellen AuRerkraftsetzung des
Landschaftsplans erganzt.
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Diese Korrekturen |8sen keine Betroffenheit aus.

Der Bebauungsplan vom 01. August 2003 mit Deckblatt vom 01. Oktober 2003
wurde am 06. Juli 2004 gemal § 6 Abs. 3 AGBauGB durch das Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf sowie am 25. November 2004 gemafl § 12 Abs. 2 Nr.4
BezVG von der Bezirksverordnetenversammlung Charlottenburg-Wilmersdorf
beschlossen.

Anwendung der Uberleitungsvorschriften

Von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 2
BauGB wird Gebrauch gemacht.
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Berlin, den 18. August 2004
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin

THIEMEN GROHLER

Bezirksblrgermeisterin Leiter der Abteilung Bauwesen

Beschlussdaten BA/BVV redaktionell erganzt.
Berlin, im Dezember 2005
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