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|  Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsuberlegun-
gen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 umfasst die Grundstiicke Arcostrale 9 und
11 sowie das Flurstiick 1331 (vormals teilweise das Flurstick 980). Planungsrechtliche
Grundlage fur den Geltungsbereich stellt bisher der Bebauungsplan VII-159, festgesetzt am
7. September 1972, dar, der als Art der baulichen Nutzung fir die Grundstticke Arcostraf3e 9
und 11 eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte und Jugend-
freizeitheim® festsetzt. Das Flurstiick 980, von dem eine kleine Teilflache (ca. 1 m?) im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegt (nun Flurstick 1331), ist nach geltendem Pla-
nungsrecht als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® festgesetzt.

Der Bebauungsplans 4-65 ersetzt in seinem Geltungsbereich den bestehenden Bebauungs-
plan VII-159 und schafft die planungsrechtliche Grundlage fir eine Umnutzung der bisheri-
gen Gemeinbedarfsflache. Berlin steht vor der Herausforderung, der steigenden Wohnungs-
nachfrage durch zusatzliche Wohnungsangebote zu begegnen. Die Festsetzungen folgen
dementsprechend dem stadtplanerischen Ziel der Aktivierung von Flachenpotentialen fur den
Wohnungsbau. So werden mit den Inhalten des Bebauungsplans 4-65 die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung geschaffen. Festgesetzt wird ein allgemei-
nes Wohngebiet.

Die Festsetzungen des bisher geltenden Planungsrechts gewahren hierflr keine entspre-
chende Entwicklungsmdglichkeit. Es besteht insofern ein Planerfordernis gemald § 1
Abs. 3 BauGB.

2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 umfasst die Grundstiicke Arcostrale 9 und
11, das Flurstick 1331 (ca. 1 m?) sowie den dstlich angrenzenden Bereich der Arcostralie
bis zur StralRenmitte.

Die ca. 1 m2 groRe Flache des Flurstiicks 1331 wurde lediglich zur Arrondierung des Gel-
tungsbereiches aufgenommen. Aufgrund der geringen GréRe des Flurstlicks 1331 im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanens 4-65 werden die ggf. fir das Flurstiick 1331 geltenden
abweichenden Grundlagen in den nachfolgenden Ausfihrungen zu der planerischen Aus-
gangssituation nicht beschrieben.

Die fur eine Bebauung vorgesehene Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65
umfasst eine Gro3e von 4.332 m2.

Die Ubertragung der Grundstiicke Arcostrale 9 und 11 an das kommunale Wohnungsunter-
nehmen GEWOBAG erfolgte im Jahr 2016.

2.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur, stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 befindet sich im Bezirk Charlottenburg-
Wilmersdorf - Ortsteil Charlottenburg und damit in einer Innenstadtlage von Berlin.

Im Jahr 2013 hatte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt in Kooperation
mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften zum internationalen ldeenworkshop ,Urban
Living — Neue Formen des stadtischen Wohnens® aufgerufen. Auf Vorschlag der sechs lan-
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deseigenen Wohnungsbaugesellschaften und des Liegenschaftsfonds Berlin wurden insge-
samt acht Grundstiicke in unterschiedlichen stadtraumlichen Situationen ausgewahlt, die fur
unterschiedliche Problemlagen und Chancen der Innenentwicklung stehen. Zu den ausge-
wahlten Grundstiicken gehdrten auch die Grundstiicke Arcostral3e 9 und 11, die sich zu die-
sem Zeitpunkt im Eigentum des Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG und des Bezirk-
samtes Charlottenburg-Wilmersdorf befanden. Zur Zeit des Workshops befand sich auf dem
Grundstuck Arcostral3e 9 noch ein Holzbearbeitungsbetrieb, auf der Nummer 11 noch eine
Sportnutzung und ein Eiscafé.

Das Grundstiick Arcostral3e 9 ist bebaut mit mehreren ein- bis zweigeschossigen Gebauden,
in denen auch ein holzverarbeitender Betrieb untergebracht war. Auf dem Grundstiick Ar-
costrale 11 befindet sich, zurtickgesetzt von der StralRenflucht, ein dreigeschossiger Bau-
korper (ehemaliges Haus des Sports) sowie ein kleineres, knapp 100 m2 grol3es, einge-
schossiges Gebaude, welches das Eiscafé beherbergte. Darliber hinaus befindet sich auf
dem Grundstiick ein Bolzplatz. Beide Grundstiicke weisen einen hohen Versiegelungsgrad
auf.

Die nédhere Umgebung des Geltungsbereiches ist Gberwiegend gekennzeichnet durch eine
funf- bis siebengeschossige Wohnbebauung mit einer Blockrandbebauung der Griinderjahre
und mit Wohnbauten aus den 1960er und 1970er Jahren. Nordlich des Geltungsbereiches in
einer Entfernung von 40 m verlauft die Spree.

Westlich des Geltungsbereiches, auf dem Grundstiick WintersteinstralRe 24, durch den Be-
bauungsplan VII-159 auch noch als Gemeinbedarfsflache festgesetzt, befindet sich ein zwei-
geschossiges Gebaude der russisch-orthodoxen Kirche. Das angrenzende Grundstiick Win-
tersteinstralle 22, welches ebenfalls noch im Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-159
liegt, ist mit einem bis zu viergeschossigen Wohngebaude bebaut. Hieran schlie3t sich dann
im sudlichen Verlauf der Stra3e eine flnf- bis sechsgeschossige Blockrandbebauung, teil-
weise mit Quergebduden in den hinteren Grundstlicksbereichen, an.

Direkt sudlich an den Geltungsbereich grenzt das Grundstiick Arcostrale 7 mit einem sie-
bengeschossigen Wohnhaus aus den 1980er Jahren. Bis zur Ecke Arcostral3e / Alt-Lietzow
schliel3en sich hieran funf- bzw. sechsgeschossige Wohnh&user der Griinderzeit an, teilwei-
se mit ausgebauten Dachgeschossen und Quergebduden in den riickwartigen Grundstiicks-
bereichen.

Auch gegeniiber dem Geltungsbereich findet sich eine geschlossene Blockrandbebauung,
aus funf- bzw. sechsgeschossigen Baukérpern der Grinderzeit. Die Blockrandbebauung
reicht bis zur ArcostralRe 6 und wird dann im Eckbereich Arcostral3e / Alt-Lietzow durch einen
Parkplatz auf dem Grundstiick Alt-Lietzow 11 unterbrochen. Mit dem Bebauungsplanentwurf
4-63 sollen allerdings die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung des
Parkplatzes zu einem Wohnbaustandort geschaffen werden.

2.3 Geltendes Planungsrecht

Geltendes Planungsrecht stellt der Bebauungsplan VII-159 vom 7. September 1972 dar, der
fur die Grundstiicke Arcostral3e 9 und 11 als Art der baulichen Nutzung eine Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte und Jugendfreizeitheim® mit einer offe-
nen Bauweise, der Grundflachenzahl 0,4 und der Geschossflachenzahl 1,2 festsetzt. Das
Flurstiick 1331, das im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegt, ist nach geltendem
Planungsrecht als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.



2.4 VerkehrserschlieRung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 ist Uber die Arcostral3e erschlossen. Die
Arcostrale mindet sidlich in die StraBe Alt-Lietzow und geht noérdlich in die Stral3e Ilburger
Ufer Uber. Im Bestand des ubergeordneten Straf3ennetzes von Berlin ist den anliegenden
StraRen keine Gbergeordnete Bedeutung zugewiesen. Eine Anderung im Sinne einer Bedeu-
tungsaufwertung ist nach derzeitigem Stand nicht vorgesehen. Die nachsten Stral3enzlge
mit einer Ubergeordneten Funktion fir das Berliner Straennetz sind die WintersteinstralRe
(Kategorie Il — ortliche StralR3enverbindung) westlich des Plangebietes und die Otto-Suhr-
Allee (Kategorie Il — tibergeordnete StraRenverbindung) im Siiden. Uber die StralRen Alt-
Lietzow und Warburgzeile kénnen diese erreicht werden. Die Stral3enkategorie mit nachst-
hoherer Funktionszuordnung (Kategorie | — grof3raumige StraRenverbindung) sind die Bis-
marckstraBe und der Ernst-Reuter-Platz sidlich des Plangebietes. Die Verbindung ergibt
sich Uber die Otto-Suhr-Allee und die Richard-Wagner-Stral3e.

Die ErschlieBung durch den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber den U-
Bahnhof Richard-Wagner-Platz (U7). Die Haltestelle ist mit ca. finf Minuten Gehzeit zu errei-
chen. Zudem verkehrt die Linie M45 (S+U Zoologischer Garten — Spandau, Johannesstift) an
den Haltestellen U-Bhf. Richard-Wagner-Platz sowie Warburgzeile und dariber hinaus die
Linie 101 (U-Bhf. Turmstrale — Schoénow, SachtlebenstrafRe) an der Haltestelle Gueri-
ckestrafl3e. FuBlaufig liegen diese mit jeweils 7-10 Minuten Gehzeit entfernt.

Die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Fahrradroutennetz der Stadt Berlin
ist als gut einzuschatzen. Die StralRe Alt-Lietzow ist Teil des Erganzungsnetzes. Dieses bie-
tet Verknipfungspunkte zum (bergeordneten Hauptroutennetz und Radfernwegen in der
Umgebung. Zu nennen ist hier der Spree-Radweg im Norden des Plangebietes und der Eu-
roparadweg R1 auf der BismarckstraRe. In den das Plangebiet erschlieRenden Strafl3en sind
keine gesonderten Radverkehrsanlagen vorhanden. Der Radverkehr wird hier im Mischver-
kehr mit dem Kfz-Verkehr auf der Fahrbahn gefuihrt. Die Arcostral3e ist als Tempo-30-Zone
gekennzeichnet. Die Ubergeordneten Routen sowie die WintersteinstralRe und die Otto-Suhr-
Allee verfuigen Uber gesonderte Radverkehrsanlagen.

Insgesamt handelt es sich um einen innerstadtischen Standort, der einerseits fur den Indivi-
dualverkehr und andererseits durch den OPNV gut erschlossen ist.

2.5 Technische Infrastruktur

Trinkwasser- und Entwésserungsanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 befinden sich Trinkwasser- und Entwasse-
rungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe (BWB). Diese stehen nach Auskunft der BWB
vom 2. September 2016 und vom 26. Oktober 2018 im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur
Verfiigung. Die @ulRere ErschlieBung des Standortes beziglich der Trinkwasserversorgung
ist gesichert. Die Nachverdichtung in diesem Gebiet kann dazu fiihren, dass die Versor-
gungsleitungen erneuert / verstarkt werden missen. Aussagen hierzu kénnen aber erst in
der Phase der konkreten Planung mit genauen Angaben zu Bedarfswerten getroffen werden.
Die innere ErschlieBung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen
werden.

Nach Auskunft der BWB stehen die vorhandenen Mischwasserkandle aufgrund ihrer be-
grenzten Leistungsfahigkeit vorrangig fur die Entwésserung der 6ffentlichen Strafen und
Platze zur Verfigung. Von neu an die Mischwasserkanalisation anzuschlieRenden Grund-
sticken kann das Regenwasser nur eingeschrankt eingeleitet werden.



Elektrizitat

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 befinden sich im Bereich der Arcostral3e
Leitungen der Stromnetz Berlin GmbH nach Auskunft der Vattenfall Europe Business Service
GmbH vom 30. September 2016.

Gas

Eine etwaige Versorgung des Plangebietes ist grundsétzlich durch Nutzung der 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 4-65 liegen gemaf Leitungsauskunft der Netzgesellschaft Berlin Branden-
burg vom 9. September 2016 die Leitungen im Offentlichen Straf3enland entlang der Ar-
costral3e. Weiterhin sind zwei Gashausanschlussleitungen vorhanden.

Fernmeldetechnische Sicherheitsanlagen

Die betroffenen Richtfunkbetreiber wurden als Trager offentlicher Belange im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung um Stellungnahme gebeten. Bedenken wurden nicht geaufert in der
Stellungnahme vom 30. August 2016 und vom 31. Oktober 2018.

Fernwarme

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 befinden sich keine Fernwarmeanlagen
im unmittelbaren Planungsbereich. Das betreffende Gebiet ist durch das Fernwéarmever-
bundnetz Nord erschlossen gemaf Stellungnahme der Vattenfall Europe Warme AG vom
12. September 2016 und vom 1. November 2018.

Fazit

Im Rahmen der Behoérdenbeteiligung gemar § 4 Abs. 2 BauGB sind alle zustandigen Unter-
nehmenstrager beteiligt worden. Es wurden keine Bedenken geéul3ert.

Die Grundstiicke ArcostraRe 9 und 11 sowie das Flurstiick 1331 sind vollstédndig an die not-
wendigen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Alle fur die Ver- und Entsorgung
erforderlichen Kandale und Leitungen sind in den angrenzenden 6ffentlichen Straf3enprofilen
enthalten.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Ver- und Entsorgungskapazitaten fir eine
Intensivierung der Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 ausreichend sind
oder bedarfsgerecht ausgebaut werden kdnnen.

2.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 befinden sich keine Baudenkmaler. Die
nachstgelegenen Baudenkmaler sind die Herz-Jesu-Kirche auf dem Grundstlick Alt-Lietzow
21 und 23, das Rathaus Charlottenburg auf dem Grundstick Otto-Suhr-Allee 100, die
Wohnanlage / das Burogebaude in der Otto-Suhr-Allee 110 bzw. Wintersteinstraf3e 112 und
die Villa Klogge auf dem Grundstiick Alt-Lietzow 28.



3  Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Bebauungsplane sind gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen und Grundséatzen der Raumord-
nung anzupassen.

Fur den Bebauungsplan 4-65 ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des
Raumordnungsgesetzes (ROG vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das durch Artikel
5 Satz 2 des Gesetzes vom 23. Mai 2017 (BGBI. | S. 1245) geandert worden ist) insbeson-
dere aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15. Dezember 2007
(GVBI. S. 629) sowie der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. S. 182 fur Berlin; GVBI. II S. 186 fur Brandenburg und
Rechtsverordnung vom 27. Mai 2015, GVBI. Il Nr. 24).

Gemal den Grundsatzen aus 8 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie dem Grundsatz 4.1 LEP
B-B soll die Siedlungsentwicklung vorrangig innerhalb raumordnerisch festgelegter Sied-
lungsbereiche erfolgen. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Auf3enentwicklung, der
bauliche Bestand in vorhandenen Siedlungsbereichen soll erhalten und ggf. umgestaltet
werden, es sollen verkehrsvermeidende Siedlungsstrukturen durch Funktionsbiindelung und
Nutzungsmischung entwickelt werden. Weiterhin soll die Siedlungstatigkeit prioritér Gber die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
und Uber die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen erfolgen.

Die Planungsziele des Bebauungsplans 4-65 beriicksichtigen den Vorrang der Innenentwick-
lung aus den Grundsétzen der Raumordnung gemaf § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1
LEP B-B.

Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungsraum Sied-
lung, in dem die Entwicklung von Siedlungsflachen auf der Ebene der Landesplanung zulas-
sig ist und die Kommunen grof3e Spielraume haben. Dem fachlich gebotenen Freiraumerhalt
soll aber auch hier Rechnung getragen werden. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
ist hier gemaf Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B grundsatzlich zulassig.

Gemall dem Grundsatz aus 8§ 6 Abs. 3 LEPro 2007 soll eine Sicherung und Entwicklung
siedlungsbezogener Freirdume flr die Erholung erfolgen sowie die 6ffentliche Zuganglichkeit
und Erlebbarkeit von Gewasserrédndern sowie von Gebieten, die fur die Erholungsnutzung
besonders geeignet sind, erhalten oder hergestellt werden. Der Grundsatz der Raumordnung
aus 8§ 6 Abs. 3 LEPro 2007 zur Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freiraume
fur die Erholung ist angemessen bericksichtigt.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen. Der Bebauungsplan ist an die
Ziele der Raumordnung — gemaf Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung Berlin-Brandenburg vom 29. September 2016 und vom 17. Oktober 2018 — angepasst.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt geadndert am 31. Oktober 2019 (ABI. S. 7148) stellt die Flache als
Wohnbauflache W1 (GFZ uber 1,5) dar. Als Wohnbauflachen W1 werden solche Flachen
bezeichnet, die Uberwiegend traditionelle Block- und Blockrandbebauungen mit finf und
mehr Geschossen aufweisen.

Das Plangebiet liegt dartiber hinaus im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung. Im Bebauungs-
planverfahren sollen emissionsmindernde MafRnahmen festgesetzt werden, da das Gebiet



durch eine hohe Nutzungsintensitat und hohe Emissionen gepragt ist. Vor diesem Hinter-
grund ist die textliche Festsetzung Nr. 11 vorgesehen.

Der Bebauungsplan 4-65 ist gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelbar.

3.3 Landschaftsprogramm, Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314) stellt auf der Grundlage des Berliner Na-
turschutzgesetzes (NatSchG Bin in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Mai 2013
(GVBI. S. 140), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 25.09.2019 (GVBI. S.
612)) die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf
aufbauenden MaRRnahmen in Grundziigen dar. Es enthdlt verbindliche Entwicklungsziele und
Maflinahmen zu den Bereichen Naturhaushalt / Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und
Artenschutz, Erholung / Freiraumnutzung sowie Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption.
Fur den Geltungsbereich und sein Umfeld werden folgende Teilziele dargestellt:

Naturhaushalt / Umweltschutz

Im Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65
als Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel dargestellt. Fir die

Nutzungen werden u.a. folgende Anforderungen aufgefihrt:
- Erhohung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-,

Hof- und Wandbegrinung),
- kompensatorische MaRhahmen bei Verdichtung,
- Bertlicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung,
- dezentrale Regenwasserbewirtschaftung,
- Forderung emissionsarmer Heizsysteme,
- Erhalt / Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege,
- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung,
- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen,
- Vernetzung klimawirksamer Strukturen,
- Erhéhung der Rickstrahlung (Albedo)

Zudem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 im Vorranggebiet Luftreinhal-
tung, woraus sich folgende Anforderungen ergeben:

- Emissionsminderung,
- Erhaltung von Freiflachen / Erhéhung des Vegetationsanteils,
- Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen

Das Bebauungsplangebiet liegt ebenfalls im Vorsorgegebiet Klima, woraus sich folgende
Anforderungen ergeben:

- Erhalt klimatisch wirksamer Freiraume,
- Vernetzung von Freiflachen,

- Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches, Vermeidung von Austauschbarrieren
gegeniuber bebauten Randbereichen,

- Sanierung/Profilierung offentlicher Grinanlagen,



- dauerhafte Sicherung der Funktionen klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsflachen
sowie Luftleitbahnen,

- Verbesserung der lufthygienischen Situation,
- Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.

Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 als
Innenstadtbereich dargestellt. Folgende Entwicklungsziele und MalRnahmen ergeben sich
aus dieser Darstellung:

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen in Stral3enréau-
men, Hofen und Grinanlagen,

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna (Hof-, Wand- und Dachbegri-
nung),

- Kompensation von baulichen Verdichtungen,

- Verwendung und Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung sowie langfristige
Bestandssicherung typisch urbaner Arten sowie die Forderung der allgemeinen Ziele
gemal der Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt

Die Spree, welche sich nordlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 4-65 befindet, ist

als ,Biotopvernetzung® dargestellt:

- Pflege / Entwicklung flachiger und linearer, fir die biologische Vielfalt bedeutsamer Ver-

netzungen fur Arten der Gewasser, Gewasserrander, Uferbereiche und Bdschungen an
Gewassern

Landschaftsbild

Auch im Teilplan Landschaftsbild ist das Plangebiet als Innenstadtbereich dargestellt. Fol-
gende Entwicklungsziele und MalRhahmen lassen sich aus dieser Darstellung ableiten:

- Erhalt und Entwicklung begrinter StralRenrdume; Wiederherstellung von Alleen, Prome-
naden, Stadtplatzen und Vorgarten,

- Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der Gewasser; Anlagen von gewasserbegleitenden
Promenaden,

- Baumpflanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen; Begriinung von Ho-
fen, Wanden und Déachern,

- Betonung landschaftsbildprdgender Elemente (z.B. Hangkante, historische Elemente,
gebietstypische Pflanzenarten) bei der Gestaltung von Freiflachen,

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freiraume bei baulicher Verdichtung

Der Richard-Wagner-Platz, sudlich des Geltungsbereiches, wird mit der Signatur ,Wieder-
herstellung und Aufwertung von Stadtplatzen dargestellt. Der ehemalige Dorfanger Alt Lietz-
ow, Ostlich des Geltungsbereiches, wird als historischer Siedlungskern eingestuft.

Erholung und Freiraumnutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 ist als Wohnquartier mit Dringlichkeitsstufe
Il zur Verbesserung der Freiraumversorgung dargestellt. Die Einstufung in die Dringlich-
keitsstufe Ill bedeutet:

- die Versorgung mit 6ffentlichen Freiflachen wird als nicht ausreichend bzw. unterversorgt
eingestuft,
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- die Anforderungen an den o6ffentlichen Freiraum unter Bericksichtigung sozialrAumlicher
und demographischer Daten gelten als durchschnittlich,

- der Anteil an privatem / halboffentlichem Freiraum gilt als minimal bis durchschnittlich

Es sind umfangreiche SofortmaRnahmen in 6ffentlichen und halbéffentlichen Freiraumen
erforderlich:

- Erh6hung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freiraume
und Infrastrukturflachen,

- Verbesserung der Flachenaneignung und Gestaltung gemeinsam nutzbarer Freiraume,
- Vernetzung von Grin- und Freiflachen,

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StralBenraum,

- StralRenbaumpflanzungen,

- Wiederherstellung von Vorgartenzonen; Erhdhung des Anteils naturnah gestalteter Fla-
chen

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption (GAK):

Die Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption stellt Suchraume fir die Lenkung tibergeordne-
ter Ausgleichsmal3nahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft im Land Berlin dar. Der Gel-
tungsbereich liegt im Ausgleichssuchraum Innenstadt. Stadtebaulich hat die Innenentwick-
lung Prioritat. Fur Bereiche mit besonderem Entwicklungsbedarf als Lebensraum und Wohn-
standort benennt die GAK als Mal3Bhahmen:

- Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitat von Freirdumen und Infrastrukturflachen
(auch an Straf3en) verbessern,

- Stralenbaume pflanzen,

- Freiflachen erschlieen und alle Freiflachen vernetzen,

- Freiflachen entsiegeln und begriinen,

- zusatzliche, differenzierte Lebensraume fir Flora und Fauna schaffen,
- dezentrale Regenversickerung ausbauen.

Weiterhin ist das Plangebiet als ,prioritdre Fldchen und MalBnahmen*® gekennzeichnet.
Die Spree wird als ,Freiraumachse” dargestellt.

Fazit

Aufgrund der zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele erforderlichen hohen Bebauungsdich-
te, die auch mit dem Ziel eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
gemal § la Abs. 2 BauGB begriindet ist, kdnnen die o0.g. Ziele des Landschaftsprogramms
nur eingeschrankt verfolgt werden. Beriicksichtigt werden insbesondere Entsiegelungs- und
BegrinungsmafRhahmen. Eine Kompensation von baulichen Verdichtungen erfolgt bei-
spielsweise durch die geplanten Festsetzungen zur extensiven Begrinung von Dachern
(textliche Festsetzung Nr. 6), zur Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
zur Verwendung eines wasser- und luftdurchlassigen Aufbaus fir ErschlieBungsflachen
(textliche Festsetzung Nr. 10) und zur Erdiberdeckung von Tiefgaragen (textliche Festset-
zung Nr. 9) (vgl. Kap. 11 3.5).

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 im Vorranggebiet Luftreinhaltung
befindet, wird die textlichen Festsetzung Nr. 11 aufgenommen (vgl. Kap. 11.3.6).
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3.4 Landschaftsplan Charlottenburger Innenstadt VII-L-5

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegt im Geltungsbereich des Landschafts-
planes VII-L-5 (Charlottenburger Innenstadt), welcher am 12. Dezember 2000 (GVBI. S. 527)
festgesetzt wurde.

Der Landschaftsplan macht insbesondere Vorgaben zur Qualitat von Aul3enanlagen bei
Neubauten in Bezug auf ihren Beitrag zum Naturhaushalt. Hierzu werden Biotopflachenfakto-
ren (BFF) festgesetzt, die bei Bauvorhaben zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege umzusetzen sind. Der Biotopflachenfaktor ist ein quantitativer
Kennwert, der das Verhaltnis von naturhaushaltswirksamen Flachen zur gesamten Grund-
sticksflache benennt. Dabei werden den einzelnen Teilflachen eines Grundstiickes je nach
ihrer 6kologischen Wertigkeit Anrechnungsfaktoren zugeordnet. Mit der Festsetzung des
Biotopflachenfaktors wird erreicht, dass in dem Uberwiegend durch Bebauung gepragten
Gebiet die 6kologische Situation verbessert werden kann, z.B. durch Dach- und Fassaden-
begriinung, durch Reduzierung der versiegelten Flachen und durch Verwendung eines was-
ser- und luftdurchlassigen Aufbaus fur Wege, Zufahrten und sonstige Erschlie3ungsflachen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 ist ein Biotopflachenfaktor von 0,60 vor-
gesehen. Bei Vorhaben vermindert sich der einzuhaltende Biotopflachenfaktor auf 0,30, so-
weit
a) die Grundstucksfreiflache eines Grundstiicks, das dem Wohnen und gewerblichen Zwe-
cken dient, im Zusammenhang mit der gewerblichen Nutzung als Arbeits- oder Lagerflache
oder

b) das Grundstlick ausschlief3lich zu gewerblichen Zwecken oder

c) das Grundstuck vorwiegend zu Zwecken der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und anderer kerngebietstypischer
Nutzungen oder

d) das Grundstiick fur Einrichtungen der technischen Infrastruktur (Standorte flr Anlagen der
Ver- und Entsorgung, Bau- und Betriebshilfe, Standorte der Post mit Auslieferungsverkehr
beziehungsweise solche Standorte, die einen Fahrzeugpark vorhalten) genutzt werden soll.

Die vier vorgenannten Voraussetzungen treffen auf das Plangebiet nicht zu.

Durch die Festsetzungen zur extensiven Begriinung von Dachern (textliche Festsetzung Nr.
6), zur Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zur Erdiberdeckung von
Tiefgaragen (textliche Festsetzung Nr. 9) und zur Verwendung eines wasser- und luftdurch-
lassigen Aufbaus fiir Wege und Zufahrten (textliche Festsetzung Nr. 10), kann der BFF von
0,6 realisiert werden (vgl. auch Kap. 111 1.2.5).

3.5 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungspléane (StEP) sind Instrumente der informellen stadtebaulichen Planung. In
Stadtentwicklungspléanen werden fur die Gesamtstadt Leitlinien und Zielsetzungen fir unter-
schiedliche Themenfelder wie Arbeiten, Wohnen, soziale Infrastruktur, Ver- und Entsorgung,
Verkehr, Gewerbe und Zentren dargestellt. Sie sind Grundlage fur alle weiteren Planungen,
konkretisieren den Flachennutzungsplan durch die Bestimmung raumlicher und zeitlicher
Prioritdten fur die Inanspruchnahme von Flachen und Standorten und zeigen erforderliche
Maflnahmen auf. Die Stadtentwicklungsplane sind von der Gemeinde beschlossene Entwick-
lungskonzepte im Sinne des § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB, die bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu bericksichtigen sind.
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StEP Wohnen 2030

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2030, beschlossen am 20. August 2019, benennt
die stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen Leitlinien und Ziele sowie Strategien und
Handlungsfelder und dient als Orientierungsrahmen fur offentliche und private Investitionen
sowie fur die Bauleitplanung. Als vordringlichste Aufgabe wird der Neubau von Wohnungen
angesehen und bis zum Jahr 2030 wird der Wohnungsneubaubedarf aktuell auf 194.000
geschatzt, davon ca. 100.000 als Sozialmietwohnungen. Insofern wird eine deutliche Be-
schleunigung des Wohnungsbaus und die ziigige Aktivierung von Wohnungsbaupotenzialen
als notwendig erachtet.

Der StEP Wohnen 2030 weist Potenziale fur rund 200.000 Wohnungen an vielfaltigen
Standorten nach, um den jahrlichen Neubaubedarf von rund 20.000 Wohnungen bis 2030 zu
decken. Neben 14 neuen Stadtquartieren sollen Uber die ganze Stadt verteilt groRere und
kleinere Neubau- und Verdichtungspotenziale ihren Teil zur erforderlichen Wohnraumschaf-
fung beitragen. In der Karte ,Neubaupotentiale ist das geplante Wohnungsbauvorhaben
entlang der ArcostralRe als Wohnungsneubaustandort mit 50-199 Wohneinheiten dargestellt.
Die Innenentwicklung steht insgesamt im Vordergrund einer integrierten, nachhaltigen Stadt-
entwicklungspolitik. Die Deckung des weiterhin bestehenden Neubaubedarfs an Wohnungen
soll vorrangig durch Bestandserganzungen erfolgen und durch Nachverdichtung auf inner-
stadtische Standorte konzentriert werden. Die Innenstadt soll als Wohnort gesichert und qua-
lifiziert werden. Diese Zielsetzung liegt auch dem Bebauungsplan 4-65 zugrunde, da ein all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt wird, in welchem 112 Wohneinheiten realisiert werden
kénnen (ausgehend von einer durchschnittlichen Wohnungsgrof3e von 100 m2 und einer Ge-
schossflache von 11.150 m2 exklusive Verbindungsstege).

StEP Zentren 2030

Der Senat hat am 12. Marz 2019 den "Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren
2030)" beschlossen. Dieser zielt auf eine Erhaltung und Starkung der stadtischen Zentren,
die Sicherung einer flachendeckenden und wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten
Stadtgebiet sowie eine stadt- und zentrenvertragliche Integration groRflachiger Einzelhan-
delseinrichtungen ab. Der StEP Zentren 2030 legt auf der Grundlage des Flachennutzungs-
plans die stadtischen Zentren Berlins — mit Ausnahme der Nahversorgungszentren — fest.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegt nicht innerhalb eines stadtischen Zent-
rumsbereichs. Die nachstgelegenen Zentren befinden sich in der Wilmersdorfer Stral3e (ei-
ner der beiden Zentrumsbereichskerne des Zentrumsbereichs City West) und an der Turm-
stral3e (Stadtteilzentrum).

Nach den Steuerungsgrundsatzen des Stadtentwicklungsplans sollen grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in den stadtischen Zentren an-
gesiedelt werden, bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist dies anzustre-
ben. Mit dem Beschluss des StEP Zentren 2030 wurde das 2013 beschlossene Fachmarkt-
konzept integriert. Die Ansiedlung von flachenintensiven Fachmaérkten (insbesondere Mébel-
hauser, Bau- und Gartenmarkte) soll demnach ebenfalls priméar innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche erfolgen und andernfalls die Standortkulisse der im StEP Zentren 2030 defi-
nierten Fachmarktagglomerationen nutzen.

StEP Klima

Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima
2011) beschlossen. Er stellt die Ziele des Landes Berlin hinsichtlich der Steuerung von
Stadtentwicklungsprozessen unter klimatischen Gesichtspunkten und Maflinahmen zur An-
passung an den Klimawandel und seine Begleiterscheinungen dar. Dabei geht der Plan auf
verschiedene klimabezogene Themen, wie Bioklima, stadtisches Grin sowie Gewésserquali-
tat und Starkregen ein.

13



Nach dem StEP Klima wird das Bioklima des Plangebiets ebenso wie grof3e Teile der tbri-
gen dicht bebauten Innenstadt sowohl tags, als auch nachts als bioklimatisch belastet einge-
stuft (Karten 01 und 02). Es wird eingeschatzt, dass diese Belastung in den nachsten Jahren
noch zunehmen wird (Karten 01 und 02), sodass ein prioritdrer Handlungsbedarf im Plange-
biet und seinem Umfeld gesehen wird (Karte 03).

Bezogen auf Griin- und Freiflachen wird die stadtklimatische Bedeutung als mittel bis hoch
eingestuft (Karte 04). Die Karte ,Malinahmenplan Grin- und Freiflachen® (Karte 05) stellt
einen prioritaren Handlungsbedarf dar. Als MaRnahme zur bioklimatischen Entlastung wird
das Ausschdpfen der Potenziale zur Entsiegelung unbebauter Flachen benannt (Karte 06).

In der Analysekarte 07 ,Gewasserqualitat und Starkregen® ist das Plangebiet als ein Bereich

mit Mischkanalisation gekennzeichnet. Es lassen sich zwei Schwerpunkte mit Handlungsbe-

darf ausmachen (Karte 09):

- Starkregen ist hochproblematisch, weil hier die Uberlaufanfallige Mischkanalisation mit
hohem Versiegelungsgrad zusammentrifft.

- Die Spree, die durch Regenwassereinleitungen signifikant belastet ist und bei der hin-
sichtlich der Gewasserqualitat hoher Handlungsbedarf besteht.

Die raumliche Kulisse fir entsprechende Mal3nahmen zeigt Karte 10. Um die Qualitat der

Spree auch unter veranderten Bedingungen zu sichern und haufiger werdende Starkregene-

reignisse wie auch langere Trockenperioden besser zu bewaltigen, gilt es

- den Stauraum in der Mischkanalisation zu erweitern und optimal zu bewirtschaften,

- die 6kologische Gewasserfunktion zu verbessern,

- bestehende und geplante Gewasserentwicklungsplane umzusetzen.

Der StEP Klima stellt anhand verschiedener Stadtstrukturtypen die jeweiligen Anpassungs-

potenziale hinsichtlich des Bioklimas dar. Der Geltungsbereich ist dem Typ ,Blockbebauung

der Grunderzeit mit Seiten- und Hintergebauden“ zuzuordnen. Fir diesen Typ werden die
folgenden MalRhahmen benannt:

- Anpassungspotenzial hoch: Albedo erhéhen (d.h. Verwendung hellerer Farben bei den
Oberflachen von Fassaden, Dachern und befestigten Flachen), gesamte Fassaden be-
grinen,

- Anpassungspotenzial mittel: Entsiegeln, fensterlose Giebelwande begriinen, Dacher be-
grunen,

- Anpassungspotenzial gering: Baume pflanzen

Sowohl die Erhéhung der Albedo, als auch die Entsiegelung sind angesichts ihrer Wirksam-
keit zu empfehlen.

Der StEP Klima KONKRET erganzt den StEP Klima aus dem Jahr 2011. Er vertieft und profi-
liert dessen Inhalte (die weiter Gultigkeit haben). Zu Leitthemen werden die hitzeangepasste
Stadt und die wassersensible Stadtentwicklung.

Im StEP Klima KONKRET wurden die Stadtstrukturtypen aus den Karten ,Stadtstruktur® und
Stadtstrukturtyp differenziert aus dem StEP Klima abgeleitet. Demnach ist das Gebiet als
,verdichtete Blockrandbebauung® dargestellt. Fur diesen Stadtstrukturtyp werden folgende
MalRnahmen vorgeschlagen:

- Durchliften (Férderung Luftzirkulation und —austausch mit angrenzenden Griinflachen),
- Begriinen (Begriinung von Dachern),

- Verschatten (Nutzung von Verschattungselementen, wie Baume, Rollladen, Vordacher,
Lamellen, vorgehangte grine Fassaden),
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- Ruckstrahlen (Albedo erhdhen, wie Verwendung hellerer Farben bei Oberflachen von
Fassaden, Dachern oder befestigten Flachen),

- Verdunsten (Kalte entsteht, wo Wasser verdunstet, wie Uber die Blatter der Vegetation),

- Wohlfuhlen (Schaffung von Rickzugsorten vorzugsweise im Straldenraum, wie Sitzmdg-
lichkeiten),

- Ruckhalten (Zurtickhalten von Wasser, wie auf Déachern)

Die Festsetzungen Nr. 9 und 12 - die Begrinung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksfla-

chen, die Erdschicht Gber der Tiefgarage, die Begrinung von Flachdachern - wirken sich

positiv auf das Klima aus. Der Versiegelungsgrad wird kiinftig geringer sein als der im Be-

stand vorhandene (vgl. Kap. Il 1.2.3) Allerdings lassen sich die vorgeschlagenen Mal3nah-

men im StEP Klima KONKRET uberwiegend nicht Uber das Instrument der verbindlichen
Bauleitplanung steuern.

StEP Verkehr 2025

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025 (StEP Verkehr) wurde am 29. Marz 2011 vom Se-
nat von Berlin beschlossen und seither regelmaRig aktualisiert bzw. fortgeschrieben.

Die Ziele des StEP Verkehr zur Teilstrategie Innere Stadt (Bereich innerhalb des S-
Bahnrings) lauten:

- weitere Ausdehnung der Parkraumbewirtschaftung,

- grof3raumig wirkende Biindelungsmal3nahmen,

- Nutzung nicht mehr bendtigter (StrafRen-)Kapazitaten durch den Umweltverbund,
- Weiterentwicklung des Radwegenetzes,

- Bessere Nutzung der Potenziale des Umweltverbundes, insbesondere durch Attraktivi-
tatssteigerung der einzelnen Verkehrstrager sowie eine bessere Verkniipfung von OPNV,
Rad- und FuRverkehr,

- Malinahmen zur Reduzierung und Umgestaltung des Kfz-Verkehrs

Zu den wichtigsten MalBhahmen zur Zielerreichung zéhlen u.a.:
- Nachverdichtung und Wiedernutzung brachgefallender, bereits erschlossener Flachen,

- Gestaltung des ruhenden Verkehrs: schrittweise Weiterentwicklung, optimierte Organisa-
tion und konsequente Umsetzung der Parkraumbewirtschaftung, sowie von Anlagen flr
offentliche Rader,

- Fortschreibung und Weiterfihrung der Radverkehrsstrategie: Umsetzung mit dem be-
wahrten MalRnahmenrepertoire sowie Vorbereitung und Begleitung von Modellprojekten,
Erhéhung der Netzdichte fur den Radverkehr,

- Entwicklung und Weiterfihrung der FuRverkehrsstrategie

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025 trifft fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
4-65 folgende Aussage: Das Plangebiet und sein Umfeld werden als Gebiet fur potenzielle
Erweiterungen fur die Parkraumbewirtschaftung dargestellit.

Die Otto-Suhr-Allee (sudlich des Geltungsbereichs) ist als libergeordnete StraRenverbindung
der Verbindungsfunktionsstufe 1l klassifiziert. Sowohl die CauerstralRe (Ostlich des Geltungs-
bereichs) als auch die Wintersteinstral3e (westlich des Geltungsbereichs) werden als ortliche
StralRenverbindung eingestuft (Stufe IIl). Die Richard-Wagner-Straf3e (stdlich des Geltungs-
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bereichs) ist im StEP Verkehr als Ergéanzungsstral3e (Stufe IV) ausgewiesen. Dies gilt sowohl
fir den Bestandsplan als auch fir den Zielplan 2025.

Im Radverkehrsnetz — Bestand und Planung — ist sudlich des Plangebiets ein Radfernweg
entlang der Spree (,Spreeradweg") enthalten.

StEP Ver- und Entsorgung

Der Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen wurde das letzte Mal im Jahr 2007 aktualisiert. Einen Beschluss gibt es nicht.
Die vorliegenden Grundlagenkarten, die in Zusammenarbeit mit den Ver- und Entsorgungs-
unternehmen zwischen 2005 und 2007 erarbeitet wurden, umfassen Gbergeordnete Anlagen,
Standorte, Leitungsnetze sowie Versorgungsbereiche fur sechs medienbezogene Themen-
bereiche (Elektroenergie-, Gas-, und Warmeversorgung, Wasserversorgung, Abwasserent-
sorgung sowie Regenwasserableitung und -behandlung).

GemalR Teilplan ,Elektroenergieversorgung® liegt entlang der Arcostrale ein Elektrokabel.
Der Teilplan ,Fernwarmeversorgung” stellt Fernwarme vom Netzbetreiber Vattenfall dar. Laut
Teilplan ,Gasversorgung® wird das Plangebiet mit Niederdruckgas versorgt. Laut Teilplan
~<Abwasser und ,Regenwasser* befindet sich das Plangebiet im Einzugsbereich der Misch-
kanalisation. Konkret verlauft entlang der StraRe Alt-Lietzow ein Mischwasserkanal. Eine
Wasserversorgungsleitung verlauft entlang der Otto-Suhr-Allee laut Teilplan Wasserversor-

gung.

StEP Wirtschaft

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft, der am 30. April 2019 vom Senat beschlossen wurde,
baut auf dem StEP Industrie und Gewerbe aus dem Jahr 2011 auf und schreibt diesen fort.
Vor dem Hintergrund geanderter Rahmenbedingungen (z.B. Digitalisierung der Produktion)
und zunehmender Konkurrenzen zwischen unterschiedlichen Nutzungen (z.B. Wohnen vs.
Gewerbe) werden mit dem StEP Wirtschaft 2030 Flachen fir die produzierenden Wirt-
schaftsunternehmen gesichert sowie fir eine Aktivierung und Entwicklung vorbereitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 wird im raumlichen Leitbild des StEP Wirt-
schaft 2030 als ein Vorzugsraum fir zusatzliche Flachenangebote fir innenstadtaffines Ge-
werbe eingestuft. Das Plangebiet befindet sich auflerdem am Rande eines Bereichs zur
»Entwicklung von Zukunftsorten zur Vernetzung von Wissenschaft und Wirtschaft“ sowie zum
.Erhalt der Berliner Mischung®. Der raumlich konkretere ,Konzeptplan Planungsziele® des
StEP Wirtschaft stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Bereich zur ,Sicherung
von innerstadtischem Gewerbe® dar. Der ,Konzeptplan Handlungsansatze trifft hingegen
keine Aussagen fiir den Bereich.

3.6 Sonstige und vom Senat beschlossene Planungen

Stadtentwicklungskonzept 2030

Vor dem Hintergrund der wachsenden Stadt wurde mit der so genannten ,BerlinStrategie®
bzw. dem Stadtentwicklungskonzept 2030 ein ressortiibergreifendes Leitbild flr eine nach-
haltige Stadtentwicklung erarbeitet, um Berlins heutige Qualitdten bis 2030 zu erhalten, zu
starken und zukunftsfahig zu machen. Der Senat von Berlin hat die ,BerlinStrategie“ - Stadt-
entwicklungskonzept Berlin 2030 am 11. November 2014 per Beschluss zur Kenntnis ge-
nommen. Neben den dazu dienenden acht Strategien definiert das Stadtentwicklungskon-
zept 2030 raumliche Schwerpunkte der Entwicklung in Form von zehn sog. Transformations-
raumen, darunter die beiden stadtischen Zentren Berlin Mitte und City West. Der Geltungs-
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bereich des Bebauungsplans liegt aufRerhalb der rAumlich definierten Schwerpunktbereiche
der Stadtentwicklung.

Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan fur Berlin stellt eine sonstige von der Gemeinde beschlossene stadte-
bauliche Planung im Sinne von 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar. Seine Darstellungen und Ziele
sind im Bebauungsplan im Rahmen der Abwagung zu berlcksichtigen.

Mit dem Aktionsplan werden MalRBhahmen zur Reduzierung der Belastungen durch Verkehrs-
larm im Ballungsraum Berlin vorgestellt.

Der Larmaktionsplan 2013-2018 fur Berlin wurde als Fortschreibung des Larmaktionsplans
2008 fur Berlin am 6. Januar 2015 vom Senat beschlossen. Als Grundlage fur die Ermittlung
der Belastungssituation dient die strategische Larmkartierung entsprechend der Umgebungs-
larmrichtlinie der Europaischen Union. Hierbei wurden folgende Larmindizes festgelegt:

- Loen (Tag-Abend-Nacht-Larmindex)

- Lnient (Nachtlarmindex)

Die Kartierung erfolgt jeweils separat fur die Larmquellen Kraftfahrzeuglarm, Schienenver-
kehrslarm (U-Bahn, StralRenbahn), Eisenbahnlarm (S-Bahn, Fernbahn) und Fluglarm sowie
Industrie- und Gewerbelarm.

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand der Schwellenwerte fur die Dringlich-
keit von MalRnahmenprifungen, die bereits mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 definiert
wurden:

- 1. Stufe: 70 dB (A) tags und 60 dB (A) nachts: Bei Uberschreitung dieser Werte sollen
prioritdr und moglichst kurzfristig Mafinahmen zur Verringerung der Gesundheitsgeféahr-
dung ergriffen werden.

- 2. Stufe: 65 dB (A) tags und 55 dB (A) nachts: Diese Werte wurden von der Larmwir-
kungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im Rah-
men der Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung.

Werden Gebiete, die auch dem Wohnen dienen sollen, in Bereichen geplant, die bereits ho-
hen Gerauschimmissionen ausgesetzt sind, muss abgewogen werden, ob planerisch ent-
sprechende Festsetzungen getroffen werden mussen, die die negativen Auswirkungen des
Larms auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat mindern.

Die Stufe 2 wird im Plangebiet nicht Gberschritten (vgl. Kap. Ill 1.1).

Der Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Aufgrund der Lage des Plangebie-
tes abseits der Hauptverkehrsstraf3en ist die Belastung durch Verkehrslarm aber eher gering.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegt an der Arcostral3e. Die maximalen Ver-
kehrsbelastungen liegen mit 35.922 KFZ/24 h auf der Otto-Suhr-Allee, die sich stdlich des
Plangebietes befindet; gefolgt von der WintersteinstraBe westlich des Plangebietes mit
12.688 KFZ/24 h (VLB, 2014). Nach Auskunft der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz ist auf den Stral3enabschnitten WintersteinstraRe und Caprivibriicke in der Ge-
samtverkehrsprognose 2030 mit einer &hnlichen Verkehrsbelastung zu rechnen.

Gemal dem Larmaktionsplan 2013-2018 fir Berlin kann Innenentwicklung an insbesondere
fur die Verkehrsarten des Umweltverbundes hervorragend erschlossenen Standorten zur
Vermeidung eines Zuwachses im Kfz-Verkehr beitragen. Die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes in einem solchen Bereich wird als Beitrag zu einer |armarmen Stadtentwick-
lung angesehen: Durch die Lage des Baugebiets nahe einer U-Bahnlinie und zwei Buslinien
ist eine gute ErschlielRung gewahrleistet; Benutzer und Besucher des Gebiets kénnen die im
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Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 gelegene Grundstiicke auch unter Verzicht auf
motorisierte Verkehrsmittel gut erreichen.

Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan 2011-2017 wurde vom Senat am 18. Juni 2013 beschlossen. Er um-
fasst eine Situationsanalyse der Grenzwertlberschreitungen an Berliner Hauptverkehrsstra-
Ren, eine Ursachenanalyse und eine Bilanzierung der bisherigen MaRhahmen zur Verbesse-
rung der Luftqualitat, eine Abschatzung der zukiinftigen Entwicklung der Schadstoffbelastung
in der Stadt ohne zusatzliche MaRnhahmen und die Planung zusatzlicher Malinahmen zur
Einhaltung der Grenzwerte.

Die vorgeschlagenen MaRRnahmen betreffen die Handlungsfelder Stadtplanung, Verkehr,
Warmeversorgung, Baustellen, Industrie und Gewerbe. Der Schwerpunkt liegt beim Stra-
Renverkehr, da dieser den grof3ten Belastungsfaktor insbesondere im Hinblick auf Feinstaub
und Stickstoffoxide darstellt und gerade beim Feinstaub noch die héchsten Grenzwertlber-
schreitungen bestehen.

Wahrend der Luftqualitatsgrenzwert fiir Stickstoffdioxid (NO2) voraussichtlich ab 2020 an
allen StralRen eingehalten werden kann, ist dies fur Feinstaub (PMio) nicht der Fall, weil hier
die Belastung zunehmend durch den Eintrag von Feinstduben von auf3en nach Berlin be-
stimmt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegt innerhalb des im Flachennutzungsplan
dargestellten Vorranggebietes Luftreinhaltung. In diesen Bereichen ist die Verwendung der
textlichen Festsetzung zur Begrenzung des AusstofRes von Schadstoffen standardméalRig
vorgesehen. Die Planung bertlicksichtigt die MalRgaben der Uibergeordneten Plane, indem mit
der Festsetzung zur Begrenzung des SchadstoffausstofRes die Verwendung von Brennstof-
fen zur Beheizung, die mehr Schadstoffe als Heizdl EL ausstoRen, ausgeschlossen wird.

Sanierungskonzept Mischwassereinleitung

Um die Ziele der europaischen Wasserrahmenrichtlinie einzuhalten, setzten das Land Berlin
und die Berliner Wasserbetriebe ein Programm zum Aus- und Umbau des Kanalsystems um.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 befindet sich im Einzugsbereich des Misch-
wasserpumpwerkes Charlottenburg I. Fiur dieses Einzugsgebiet wurde gemaR der Sanie-
rungserlaubnis vom 5. Oktober 1999 fir die Mischwassereinleitungen seitens der Berliner
Wasserbetriebe ein Sanierungskonzept erstellt.

Um das Ziel der geplanten Sanierungsmal3nahme, die Reduzierung des Schadstoffeintrages
aus den Regeniberlaufen in die Oberflaichengewéasser (hier: Spree), in diesem Gebiet nicht
zu gefahrden, ist zumindest die teilweise Rickhaltung des Niederschlagswassers auf den
Grundstticken, gemaf Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Um-
welt (Abteilung Gewasserschutz) vom 16. September 2016, anzustreben.

Durch die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 (Nr. 9 und Nr. 12, 13; vgl.
Kap. Il 3.5) wird gewahrleistet, dass mehr Flachen des Baugrundstticks von Bebauung frei-
zuhalten sind als derzeit versiegelt werden. Hierdurch werden bessere Voraussetzungen fir
eine zumindest teilweise Versickerung und Rickhaltung der Niederschlagswasser vor Ort
geschaffen. In welcher Form das Niederschlagswasser schlie3lich abgefiihrt wird, ist im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen Anzeigeverfahrens zu klaren.

Falls absehbar ist, dass die Entwasserung des Plangebietes wider Erwarten zu kritischen
Situationen fuhrt, lieBen sich entsprechende Malnahmen zur Rickhaltung des Nieder-
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schlagswassers im Rahmen der Bauausfihrung regeln und durchfihren (vgl. auch Kap. Il
1.2.6).

Eine Rickhaltung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken bzw. eine Versickerung
des Niederschlagwassers Uber die belebte Bodenzone sowie Uber technische Anlagen wére
unter Einhaltung bestimmter Randbedingungen, u.a. der Altlastenfreiheit des Grundstiicks,
erlaubnisfahig (zum Thema Altlasten siehe Kap. | 3.10).

Leitlinie ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung, eingefuihrt am 28. August 2014,
stellt eine sonstige von der Gemeinde beschlossene stadtebauliche Planung im Sinne von
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar. Das Modell ist anzuwenden, soweit die Aufstellung eines Be-
bauungsplans fiur die Herbeifihrung der Genehmigungsfahigkeit eines Wohnungsbaupro-
jekts erforderlich ist.

Durch dieses Instrument soll eine sozial ausgewogene und stabile Bevolkerungsstruktur si-
chergestellt werden. Zugleich soll die Ausweisung neuer Baugebiete fir den Wohnungsbau
auch zur Versorgung von Bevolkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproblemen bei-
tragen. Es gehort zu den stadtebaulichen Zielen Berlins, lebendige und sozial stabile Bevol-
kerungsstrukturen auch in den Teilrdumen zu stabilisieren oder zu entwickeln. Daflir muss
Wohnraum fur Haushalte mit geringem Einkommen in ausreichendem Umfang zur Verfi-
gung stehen. Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen fur neue Wohngebiete ist es deshalb
erforderlich, unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Ziele des jeweiligen Bereiches einen
bestimmten Anteil der Wohnungen verlasslich mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu
versehen. Um dieses Ziel zu erreichen, wird die textliche Festsetzung Nr. 3 (,Flachen fir
soziale Wohnraumforderung®; vgl. Kap. Il 3.3) aufgenommen. Neben einem Anteil mietpreis-
und belegungsgebundenen Wohnraums wird zusatzlich eine Kostenbeteiligung fir soziale
Infrastruktur mit dem Projekttrager (GEWOBAG) vereinbart (vgl. Kap. 11 3.10).

,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorqung*
Kooperationsvereinbarung mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften Berlins

Der Senat hat mit den sechs stadtischen Wohnungsbaugesellschaften die Kooperationsver-
einbarung "Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung" im Jahr
2017 geschlossen. Grundlage ist das in 2016 in Kraft getretene Gesetz Uiber die Neuausrich-
tung der sozialen Wohnraumversorgung in Berlin (Berliner Wohnraumversorgungsgesetz —
WoVG BIn) sowie die in 2016 vom Senat beschlossene ,Road-Map fur 400.000 bezahlbare
Wohnungen im Landeseigentum"”. Beide definieren Kriterien einer sozialen Wohnungsbaupo-
litik und starken die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften bei der Umsetzung ihrer be-
sonderen sozialen Verpflichtung.

Die Kooperationsvereinbarung "Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraum-
versorgung" mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften Berlins reagiert auf die Her-
ausforderungen am Berliner Mietenmarkt, indem sie eine sozial ausdifferenzierte Mietenpoli-
tik im Bestand vereinbart, die die unterschiedliche Leistungsfahigkeit der Haushalte bei den
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften berticksichtigt, aber gleichzeitig die Leistungsfahig-
keit der Unternehmen als Grundlage fir mehr Investitionen in zusatzlichen Wohnraum und
durch die Einbringung von landeseigenen Grundsticken und einer nachgewiesenen be-
darfsgerechten Eigenkapitalzufiihrung im Einzelfall erhalt.

Bei Neubauprojekten mit Baubeginn ab dem 1. Juli 2017 gilt grundsatzlich, dass mindestens
50 % mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum zu errichten ist.
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3.7 Bereichsentwicklungsplanung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner Sitzung am 22. November 2005
den Beschluss zur Aufstellung der Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Charlottenburg-
Wilmersdorf gefasst. In der Bereichsentwicklungsplanung der Bezirke werden die Flachenbe-
darfe fur Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, fir Grin- und Erholungsflachen, fir ge-
werbliche Betriebe, fur den offentlichen Raum und die verkehrliche Infrastruktur sowie fir
das Wohnen ermittelt und r&umlich zugeordnet. Die Ergebnisse der BEP sind in der verbind-
lichen Bauleitplanung bei der Abwagung zu beriicksichtigen (8 4 Abs. 2 Satz 4 AGBauGB).

Das Plangebiet ist im Bereichsentwicklungsplan (Stand Oktober 2007) fur den Bezirk Char-
lottenburg-Wilmersdorf als Flache fir Wohnen (W1) dargestellt. Die stadtebauliche Dichte
der einzelnen Wohnbauflachen entspricht den Kategorien des FNP. Dementsprechend ist
eine GFZ Uber 1,5 zuldssig. Die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 entsprechen so-
mit den Darstellungen der BEP.

3.8 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane
3.8.1 Angrenzende festgesetzte Bebauungsplane

VII-159

Der Bebauungsplan VII-159 vom 7. September 1972 setzt eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte und Jugendfreizeitheim®, bei flachenmalliger Auswei-
sung und offener Bauweise mit der Grundflachenzahl 0,4 und der Geschossflachenzahl 1,2
fest. Weiterhin wird eine Grinflache entlang dem Siidufer der Spree festgesetzt.

Ein Teilbereich des Bebauungsplans VII-159 (Arcostralle 9 und 11, Flurstick 1331) wird
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 ersetzt.

VII-70

Siudostlich des Geltungsbereiches liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-70,
welcher am 14. November 1962 festgesetzt wurde. Die Grundstiicke sind als Flache fir be-
sondere offentliche Zwecke mit der Zweckbestimmung ,Standort fur Bezirksverwaltung” fest-
gesetzt worden.

VII-70-1

Der Bebauungsplan VII-70-1 wurde am 18. Januar 1973 festgesetzt. Der Geltungsbereich
umfasst den Uberwiegenden Teil der Grundstiicke, die in dem Bebauungsplan VII-70 als
Flache fir besondere offentliche Zwecke mit der Zweckbestimmung ,Standort flr Bezirks-
verwaltung“ festgesetzt worden sind. Der Bebauungsplan VII-70-1 ordnet die Baugrundsti-
cke dem allgemeinen Wohngebiet zu und setzt durch Baugrenzen die tberbaubaren Grund-
stiicksflachen fur zwei- bis zehngeschossige bauliche Anlagen unter Angabe der Zahl der
jeweils zulassigen Vollgeschosse und der Geschossflachenzahl 2,0 fest.

VII-70-2

Der Bebauungsplan VII-70-2 wurde am 23. September 1975 festgesetzt. Er regelt unter teil-
weiser Anderung des am 14. November 1962 festgesetzten Bebauungsplans VII-70 sowie
des am 18. November 1973 festgesetzten Bebauungsplans VII-70-1 Art und Mafl3 der bauli-
chen Nutzung. Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet fir eine fiinfgeschossige bauli-
che Anlage. Das Mal} der baulichen Nutzung erreicht die Geschossflachenzahl 2,4.
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ViI-17

Siudwestlich des Geltungsbereiches liegt der am 26. Januar 1964 festgesetzte Bebauungs-
plan VII-17, der ein allgemeines Wohngebiet sowie ein Kerngebiet festsetzt.

VII-156

Der am 6. November 1979 festgesetzte Bebauungsplan VII-156, der sich dstlich des Gel-
tungsbereiches befindet, setzt ein allgemeines Wohngebiet und eine Griinflache fest. Die
Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen fir ein- bis sechsgeschossige bauli-
che Anlagen festgesetzt.

Baunutzungsplan

In der ndaheren Umgebung des Geltungsbereiches (6stlich, stdlich und westlich angrenzend)
gilt als planungsrechtliche Grundlage der Baunutzungsplan vom 28. Dezember 1960 (Abl.
1961, S. 742) in Verbindung mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung ftr
Berlin von 1958 (GVBI. S. 1087) und den formlich festgestellten Stral3en- und Baufluchtlinien
als Ubergeleitete Bebauungsplanregelung weiter. Durch den Text-Bebauungsplan VII-A vom
9. Juli 1971 (GVBI. S. 1230 ff.) wurden die stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung von
1958 (BO 58) hinsichtlich der Berechnung des MalRes der baulichen Nutzung, der Bestim-
mung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Zul&ssigkeit von Stellplatzen und Ga-
ragen auf die entsprechenden Vorschriften der BauNVO in der Fassung vom 26. November
1968 umgestellt. GemaR Baunutzungsplan ist ein allgemeines Wohngebiet der Baustufe V/3
festgesetzt. Hiernach sind finf Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von 0,3, eine Ge-
schossflachenzahl von 1,5 und die geschlossene Bauweise zulassig. In der Baustufe V/3 ist
eine bauliche Nutzung im Rahmen der Geschossflachenzahl 1,8 (Baumassenzahl 7,2) zu-
lassig, wenn nur Geb&ude errichtet werden, die Wohnungen nicht enthalten; Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal bleiben aul3er Betracht. In besonderen Féllen kann
unter den gleichen Voraussetzungen eine bauliche Nutzung bis zur Geschossflachenzahl 2,0
(Baumassenzahl 8,0) zugelassen werden.

3.8.2 Im Verfahren befindliche Bebauungsplane

4-63

Die bisher auf Grundlage des mit Datum vom 19. April 1963 festgesetzten Bebauungsplans
VII-90 geltenden Festsetzungen fir das Grundstiick Alt-Lietzow 11 soll durch die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs 4-63 ersetzt werden. Die festgesetzte Art der
Nutzung — ,Wageneinstellplatz® soll in ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO um-
gewandelt werden.

4-64

Auf den Grundstiicken zwischen Nordhauser Stral3e, Klaustaler Straf3e, Quedlinburger Stra-
3e und Wernigeroder Stral3e im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Charlottenburg,
soll ein Wohnbauvorhaben mit ca. 360 Wohnungen entstehen. Hierfur soll durch die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebiets gemal § 4 BauNVO die planungsrechtliche Grundlage
geschaffen werden.
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VII-3-2

Der Bebauungsplanentwurf VII-3-2 soll die planungsrechtliche Grundlage fir eine Umwand-
lung der bisher gewerblich genutzten Flachen des Geltungsbereichs hin zu einem gemischt
genutzten Quartier mit einem hohen Wohnanteil (ca. 1.100 Wohneinheiten) schaffen. Der
Bebauungsplanentwurf gilt fir die Grundstiicke Quedlinburger Strae 7/11 und Am Spree-
bord 1 im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Charlottenburg.

3.9 Altlasten

Gemal Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamtes vom 29. September 2016 sind
die Grundstlicke ArcostraRe 9 und 11 im Bodenbelastungskataster der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen unter der Nummer 14018+ gefihrt. Ursache ist die ehemalige
Nutzung als Stralenbahn-Betriebsbahnhof (1897-1927). Eine Kontamination des Bodens
durch Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW), aromatischen Kohlenwasserstoffe Benzol, Tolu-
ol, Ethylbenzol und die Xylole (BTEX), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW), Phenole, Polychlorierte Biphenyle
(PCB), Cyaniden, As und Schwermetalle sei daher nicht auszuschlief3en.

Nach dem vorliegenden Altlastengutachten, das im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplans 4-65 erarbeitet wurde (Stand April 2017), liegt eine sanierungsbedurftige
Belastung des Bodens durch Blei und polyzentrische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
sowie des Grundwassers durch Blei vor. Diese Belastung kann im Zuge des Aushubes fir
die Neubebauung der Grundstiicke Arcostralle 9 und 11 erfolgen, wobei diese MalRhahme
von dem Umweltamt als vollstdndige Quellensanierung bewertet werden wirde und eine
Anderung des Status im Bodenbelastungskataster (Eintrag: ,gesamte Flache vollstandig
saniert®) zur Folge hatte.

3.10 Ortsstatute
Ortsstatute sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 nicht vorhanden.

3.11 Baulasten

Fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegenden Grundstiicke Arcostral3e 9
und 11 sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

3.12 Grunddienstbarkeiten

Fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegende Grundstiicke sind in der Ab-
teilung Il des Grundbuches keine Grunddienstbarkeiten eingetragen.

4  Entwicklung der Planungsiberlegungen

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hatte Anfang 2012 die Vermarktung
des Grundstiicks ArcostraRe 11 beschlossen. Die Liegenschaft verflgt Uber ein Blrogebau-
de, das durch Sportverbdnde und -vereine genutzt wurde, sowie Uber einen Bolzplatz. Das
Uberwiegende bezirkliche Interesse gilt der Errichtung zusatzlichen Wohnungsbaus auf dem
Standort.

Da der Standort, obgleich planungsrechtlich kein Sportstandort, 15 Jahre lang sportlich ge-
nutzt wurde, handelt es sich gemal 8§ 2 Abs. 2 Nr. 6 Sportférderungsgesetz (SportFG vom 6.
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Januar 1989 (GVBI. S. 122), zuletzt geandert durch Artikel 1l des Gesetzes vom 10. Mai
2007 (GVBI. S. 195)) um eine offentliche Sportflache. Bei dessen endgultiger Umnutzung
bzw. Verkauf bedarf es - ungeachtet des Status” der Zwischennutzung - eines Aufgabever-
fahrens gemanR 8§ 7 Abs. 2 des Gesetzes. Danach sind die Feststellung des Uberwiegenden
offentlichen Interesses an der anderen Nutzung sowie die Zustimmung durch das Abgeord-
netenhaus von Berlin zur Aufgabe der offentlichen Sportflachen erforderlich gewesen.

Die Voraussetzungen fir eine Zustimmung durch das Abgeordnetenhaus zur Aufgabe der
Sportflache sind erfillt (vgl. Drucksache 17/1479 vom 20. Februar 2014). Aus den im Fol-
genden aufgeflhrten Griinden Uberwiegt ein 6ffentliches Interesse an der Zielsetzung.

Das Grundstick Arcostral3e 11 mit Geb&ude und Bolzplatz wurde nach Aufgabe der Nutzung
als Jugendfreizeitheim seit 1998 als Blrogebaude fur sportliche Zwecke genutzt. Es wurde
dem Betriebssportverband Berlin e.V. (BSVB) mietfrei gegen Ubernahme der Bewirtschaf-
tungskosten und der baulichen Unterhaltung tberlassen, der mit anderen, Uberwiegend for-
derungswirdigen Sportvereinen Untermietvertrage schloss.

Der Vertrag vom 22. Dezember 1997 und die Nutzung endeten in beiderseitigem Interesse
mit Ablauf des Jahres 2012. Alle Nutzer haben Ersatzstandorte gefunden, der BSVB im
Hause des Deutschen Sports auf dem Geldnde des Olympiaparks Berlin. Die Nutzung des
Gebaudes ist seit Anfang 2013 eingestellt.

Der vorhandene Bolzplatz, gemal 8 7 Abs. 2 SportFG in Verbindung mit § 2 Abs. 2 S. 1 eine
offentliche Flache fir den Freizeitsport, wird - bei Ubernahme der Liegenschaft durch den
Liegenschaftsfonds Berlin verlagert und bleibt somit erhalten. Fur 6ffentliche Zwecke wird
der Standort Arcostraf3e 11 nicht mehr benétigt.

Angesichts der demographischen Entwicklung besteht gegentuber einer Wiederinbetrieb-
nahme fir offentliche Zwecke ein Uberwiegendes offentliches Interesse an zusatzlichem
Wohnungsbau.

Im Jahr 2013 hatte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt in Kooperation
mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften zum internationalen Ideenworkshop ,Urban
Living — Neue Formen des stadtischen Wohnens* aufgerufen.

Die Initiative Urban Living suchte Ideen und Impulse fur einen zukunftsfahigen Wohnungs-
und Stadtebau. Im Zentrum stand die Anforderung, das Wohnen fir breite Schichten der
Bevolkerung erschwinglich zu halten und neue Wohnbediirfnisse aufzunehmen. Beteiligt an
der Diskussion waren Vertreterinnen und Vertreter der Wohnungsbaugesellschaften und des
Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co0.KG, der Bezirksamter, der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt, der Architektenkammer und des Frauenbeirats sowie ein in-
ternational besetztes Expertengremium.

Auf Vorschlag der sechs landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften und des Liegen-
schaftsfonds Berlin wurden insgesamt acht Grundstiicke in unterschiedlichen stadtraumli-
chen Situationen ausgewahlt, die fiir unterschiedliche Problemlagen und Chancen der In-
nenentwicklung stehen. Hierunter waren auch die Grundstiicke Arcostral3e 9 und 11, fir die
von insgesamt vier Biros architektonische Entwirfe fur Wohnbauten eingereicht wurden.
Der Entwurf von dem Team Bruno Fioretti Marquez wurde als Siegerentwurf von dem Beur-
teilungsgremium ausgewahlt. In der Erlauterung des Entwurfs heif3t es: ,Das Grundstiick an
der Arcostral3e ist exemplarisch fur Berlin. Die Blockrandbebauung ist unvollstéandig, licken-
haft, durch Nachkriegsbauten ergénzt und reich an rdumlichen Bezliigen. Dennoch pragt das
griinderzeitliche Regelwerk des Berliner Blocks die stadtische Struktur. Gleich einem Thema
und seinen Variationen in der Musik bietet der Berliner Block die Méglichkeit, immer neu in-
terpretiert zu werden. Der Entwurf mdchte den Berliner Block weiterbauen und das Berliner
Mietshaus weiterentwickeln. Wichtige neue raumliche Prinzipien sind die Durchl&ssigkeit der
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Hofe, der Ersatz des Seitenfligels durch Zugangs-Terrassen und die genaue Abstimmung
von Gebaudetiefe und Raumhdhe. Die charakteristische Mischung von Wohnen und Gewer-
be des Berliner Hofs wird fortgesetzt. In den oberen Geschossen sind sowohl Wohnen als
auch Arbeit vorgesehen. Die funktionale und soziale Mischung wird durch die flexible Typo-
logie des Neuen Berliner Mietshauses gesteigert. Trotz gro3er Ausnutzung der Parzellen
wird eine bessere Beliftung und Belichtung erreicht. Das Neue Berliner Mietshaus ist ein
Bausatz, der sich auf vielfaltige Grundstticke in der Stadt anwenden lasst und auch auf ver-
schiedene Formen der Eigentimerschaft und der Nutzung hin eingerichtet und rekombiniert
werden kann.*

Das sagt das Beurteilungsgremium: ,Der Entwurf basiert auf einer geschickten Anordnung
von Wohnblécken in einem zueinander versetzten Grundraster, was zur Ausbildung intimer
Wohnfreirdaume fuhrt und zugleich den durchgangigen Blickbezug zur Spree ermdglicht. Zu-
dem bereichern die vielfaltigen Ein- und Ausblicke innerhalb der Struktur das Miteinander der
Hofe auf besondere Weise. Das attraktive Grundstiick wird mit einer stringenten, aber lufti-
gen Struktur zu einem Quartier zusammengeflugt, das die Intimitat von stadtischen Hofen mit
dem Weitblick des Wohnens am Wasser phantasievoll verknipft und sich wie selbstver-
standlich in sein Umfeld einfligt. Der Entwurf nimmt die vorhandene Umgebung auf, figt sich
sehr gut ein. Der Stralenraum wird neu gefasst. Selbst die Frage der inneren ErschlieRung
ist effizient geldst. Das Erdgeschoss ist in alle Richtungen durchlassig und 6ffnet sich fir
gemeinschaftliche wie infrastrukturelle Nutzungen zu den Gartenhofen. Fazit: Die Arbeit be-
sticht durch ihre systematische Herleitung aus dem klassischen Berliner Baublock und stellt
eine schliissige Neuinterpretation dar. In Anbetracht seiner hohen Dichte bietet der Entwurf
eine bemerkenswerte Vielfalt an qualitativ hochwertigen Freirdumen, die von der Nahe zum
Fluss und ihrer Vernetzung zueinander profitieren. Die systematische Herangehensweise
und das immanente Baukastenprinzip erlauben eine Ubertragung auf andere Standorte in
der Stadt. Die Vergangenheit wird in die Zukunft transportiert. Die Jury attestiert dem Entwurf
ein Uberaus hohes Umsetzungs- und Vermarktungspotenzial.®

Die Bezirksverordnetenversammlung hatte in ihrer Sitzung am 20. Marz 2014 beschlossen,
dass das vom Bezirk aufgegebene Grundstiick in der ArcostraBe 11 zukinftig fir sozialver-
tragliches Wohnen — vorzugsweise Uber eine landeseigene Wohnungsbaugesellschaft oder
Baugenossenschaft — genutzt wird.

Mit Schreiben vom 27. November 2014 wurde das Grundstiick Arcostral3e 11 dem damali-
gen Liegenschaftsfonds GmbH & Co. KG zur Nachbestiickung und Vermarktung durch das
Bezirksamt gemeldet, da erst am 13. November 2014 durch das Abgeordnetenhaus Berlin
eine Aufgabe des Sport-Grundstick gemaflR 8 7 Abs. 2 Sportférderungsgesetz zwecks
Wohnbebauung erfolgte. Im Rahmen des Clusterungsverfahrens von Grundstiicken durch
den Portfolio-Ausschuss hatte das Bezirksamt flr das Grundstiick ArcostraRe 11 eine Eig-
nung als Geschosswohnungsbau und Siedlungsbau im April 2015 gemeldet.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 4-65 wird aufgrund des weiter gestiegenen Be-
darfs an der Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau im Geltungsbereich entspre-
chendes Planungsrecht geschaffen. Mit dem Bebauungsplan 4-65 werden die Vorausset-
zungen fir eine Umsetzung des ausgewdahlten Entwurfs des Architektenteams Bruno Fiorettti
Marquez geschaffen. Das bisher geltende Planungsrecht gewahrt keine entsprechende Ent-
wicklungsmoglichkeit. Es besteht somit ein Planerfordernis gemaf § 1 Abs. 3 BauGB.
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I Planinhalt und Abwagung
1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Planungsziel ist die Nachverdichtung des Siedlungsbereiches durch Wiedernutzbarmachung
einer Flache. Die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 folgen dem stadtplanerischen
Ziel der Aktivierung von Flachenpotentialen fur den Wohnungsbau. Mit den Inhalten des Be-
bauungsplans 4-65 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine dem Standort
angemessene Umnutzung der bisherigen Gemeinbedarfsflache durch eine Wohnbebauung
geschaffen.

Der Bebauungsplan orientiert sich an dem stadtebaulichen Entwurf von Bruno Fioretti
Marquez Architekten, der im Rahmen des Ideenworkshops ,Urban Living — Neue Formen
des stadtischen Wohnens* fur die Grundstlicke Arcostral3e 9 und 11 ausgewahlt wurde.

Der Entwurf stellt eine Neuinterpretation des Berliner Mietshauses dar. Wichtige Prinzipien
sind hierbei die Durchlassigkeit des Gebaudekomplexes durch eine clusterhafte Gebaude- /
Hofstruktur und Stegen mittels derer trotz der erreichten Dichte eine Bebauung von aufgelo-
ckertem Charakter geschaffen, eine gute Belliftung, Belichtung und ein Blickbezug zur Spree
hin gewahrleistet werden kann.

Intention des Bebauungsplans 4-65 ist es, den Blockrand zum nérdlichen Ende der Ar-
costralle fortzusetzen und somit den StraRenraum neu zu fassen. Es wird ein moderner,
zeitgemaller Beitrag fur die Fortentwicklung des Stadtbildes geleistet, der die stadtebauliche
Eigenart der Umgebung berilicksichtigt und sich in diese einflgt.

Vor diesem Hintergrund wird fir die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke des Bebau-
ungsplans 4-65 ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt Gber eine Baukorperfestset-
zung. Als zulassige Hohe der Gebaude wird eine Oberkante festgesetzt.

Die nichtliberbaubaren Grundsticksflachen sollen gartnerisch angelegt und unterhalten wer-
den; eine extensive Begrinung von Dachflachen ist vorgesehen.

Fur die Anlage von Stellplatzen in einer Tiefgarage wird die Unterbauung von Teilen des
Grundstucks ermoglicht.

Uber textliche Festsetzungen werden dartber hinaus geregelt:

- die Beschrankung der allgemein zulassigen Anlagen nach 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauNVO sowie § 13 BauNVO

- der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
- der Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen

- Flachen fur soziale Wohnraumférderung

- Uberschreitungsmoglichkeiten der festgesetzten Oberkanten durch Dachaufbauten
- die Verwendung bestimmter Brennstoffe

- die Befestigung von Wegen und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

Die Festsetzungen des bisher geltenden Planungsrechts gewéahren keine entsprechende
Entwicklungsmaglichkeit. Es besteht insofern ein Planerfordernis gemaf § 1 Abs. 3 BauGB.

2  Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 11. Dezember 2018 (ABI. 2019 S. 8) stellt die Flache
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als Wohnbauflache W1 (GFZ uber 1,5) dar. Die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebie-
tes aus einer Wohnbauflache W1 entspricht gemafl? den Ausfuhrungsvorschriften zum Fla-
chennutzungsplan dem Regelfall.

Der Bebauungsplan 4-65 ist somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelbar.

3 Begrundung der Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Grundsticke ArcostralBe 9 und 11 sowie das Flurstiick 1331 werden als allgemeines
Wohngebiet gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzt (zeichnerische Festsetzung). Die Rechtsgrund-
lage fiur diese Festsetzung findet sich in 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 3
BauNVO. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Die Bebauungsplane VII-70-1, VII-70-2 (sudlich des Geltungsbereiches) und VII-156 (dstlich
des Geltungsbereiches) setzen als Art der baulichen Nutzung ebenfalls allgemeine Wohnge-
biete fest. Weiterhin soll der im Verfahren befindliche Bebauungsplan 4-63 (stdlich des Gel-
tungsbereiches) ein allgemeines Wohngebiet festsetzen. Auch der Baunutzungsplan vom 28.
Dezember 1960 setzt in der naheren Umgebung ein allgemeines Wohngebiet fest.

Auf dem Grundstiick WintersteinstralRe 24, westlich des Geltungsbereiches, befindet sich ein
zweigeschossiges Gebaude der russisch-orthodoxen Kirche. Ein Gemeindezentrum ist in
Planung. Mit Ausnahme der Gottesdienste ist die Betriebszeit fur sdmtliche Veranstaltungen
auf dem gesamten Grundstiicksgeléande aufgrund des umgebenden allgemeinen Wohnge-
biets taglich bis 22:00 Uhr begrenzt (gemafl3 Bescheid Nr. 698).

In allgemeinen Wohngebieten bzw. in GUberwiegend dem Wohnen dienenden Gebieten sind
Anlagen fur kirchliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuléssig. Unter die-
sen Begriff fallen insbesondere die baulichen Anlagen der Kirchen und Religionsgesellschaf-
ten, die dem Gottesdienst und der umfassend zu verstehenden Seelsorge gewidmet sind. Zu
den baulichen Anlagen, die dem Gottesdienst und der Seelsorge dienen, gehdren Kirchen,
Kapellen, Betséle und spezielle Schulen fir religiosen Unterricht, kirchliche Hochschulen fur
die Ausbildung der Geistlichen, Kldster, Pfarrhduser und Gemeindezentren. Auch allgemeine
Bildungseinrichtungen in kirchlicher Tréagerschaft, wie z.B. Gymnasien, Kindergarten, Bera-
tungs- und Begegnungsstétten, Einrichtungen der Jugend- und Sozialarbeit gehéren dazu.

Im allgemeinen Wohngebiet sind kirchliche Anlagen aller Art allgemein zulassig, wenn sie
sich im Rahmen der Zweckbestimmung des Baugebiets und seiner konkreten Eigenart hal-
ten. In Betracht kommen z.B. Kirchen, Gemeindeh&user oder soziale Einrichtungen, wie Kin-
dergarten.

Nachbarn haben die mit der bestimmungsgeméafien Benutzung Ublicherweise verbundenen
Stdrungen grundsétzlich als sozialadaquate Begleiterscheinung hinzunehmen. Dazu gehort
insbesondere das verfassungsrechtlich besonders geschiitzte liturgische Glockenlauten als
kirchliche Kulthandlung, wenn es sich nach Zeit, Dauer und Intensitat im herkémmlichen
Rahmen halt. Eine solche kirchliche Lebensauf3erung ist vom verfassungsrechtlich garantier-
ten Selbstbestimmungsrecht der Kirche gedeckt und stellt zugleich einen vom Schutz des
Art. 4 Abs. 2 GG erfassten Akt freier Religionsausubung dar. Erhdhte Besucherzahlen wah-
rend besonderer Festtage, wie an Weihnachten, werden von der Gebietsvertréaglichkeit der
Anlage abgedeckt.
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Insgesamt dominiert in der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches die Wohnnutzung, so
dass die allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen der Eigenart der naheren Umgebung ent-
spricht und Nutzungskonflikte nicht zu erwarten sind.

Beschrankung der allgemein zuldssigen Anlagen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sowie
§ 13 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 1: ,Im allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
Raume fir freie Berufe nach § 13 der Baunutzungsverordnung ab dem 1. Obergeschoss nur
ausnahmsweise zulassig“.

Ein begrenzter und wohngebietsvertraglicher Gewerbeanteil, wie er im allgemeinen Wohn-
gebiet zuldssig und vertraglich ist (z.B. einzelne kleine Ladengeschafte, Gastronomie- oder
Dienstleistungsbetriebe), soll innenstadttypisch ebenfalls méglich sein. Deshalb bleiben mit
Ausnahme von Tankstellen und Gartenbaubetrieben alle in § 4 BauNVO aufgefihrten Nut-
zungen ab dem 1. Obergeschoss ausnahmsweise zulassig. Dies betrifft auch Raume fur
freie Berufe gemafll § 13 BauNVO, d.h. die Nutzung einzelner Einheiten fur Birozwecke,
Praxen oder Kanzleien. Entsprechende Nutzungen haben in der Regel keine stdérenden
Auswirkungen auf das Wohnen und stellen eine vertragliche Erganzung dar.

Der Wohnnutzung wird Prioritat eingeraumt; das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend
dem Wohnen. Grol3e Teile der zulassigen Nicht-Wohnnutzungen (Laden, die der Versorgung
des Gebietes dienen, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Raume fur freie Berufe) kénnen ab dem 1. Obergeschoss ausnahmsweise zugelassen wer-
den (textliche Festsetzung Nr. 1). Damit werden Stérungen in den Obergeschossen durch
Kunden und Besucherstrome sowie Liefervorgédnge vermieden, dem Wohnen wird hier der
Vorrang eingeraumt. Das Ziel der Forderung der Wohnnutzung und der Vermeidung von
Konflikten rechtfertigt diese Regelung. Die Rechtsgrundlage fiir diese Festsetzung findet sich
in 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO.

Ausschluss der Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 2: ,Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach
8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.“

Die im allgemeinen Wohngebiet gemald 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen werden durch die textliche Festsetzung Nr. 2 eingeschrankt. Danach sind im all-
gemeinen Wohngebiet die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen — Gartenbaubetriebe und
Tankstellen — nicht zulassig. Die Rechtsgrundlage fiir diese Festsetzung findet sich in § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 6 BauNVO.

Mit dem Ausschluss wird erreicht, dass der in diesem Bereich vorherrschende Wohngebiets-
charakter nicht durch Baulichkeiten fur Tankstellen und Gartenbaubetriebe beeintrachtigt
wird, die mit ihren spezifischen Betriebs- und Verkehrsablaufen zu Stérungen der Wohnruhe
und -qualitat fihren kénnen.
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Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie aufgrund ihres erheblichen Flachenver-
brauchs und den mit den Nutzungen verbundenen Baulichkeiten nicht mit dem gewtinschten
stadtebaulichen Erscheinungsbild — Schaffung einer geschlossenen Blockrandbebauung
entlang der ArcostralRe — vereinbar sind.

Tankstellen werden zum einen aus stadtebaulichen Grinden — niedrige Baukoérper bzw. feh-
lende bauliche Fassung an den stadtebaulich relevanten Ecken — ausgeschlossen. Zum an-
deren kénnen sie aufgrund ihres Tag- und Nachtbetriebs, ihrer Publikumsintensitat Stérun-
gen der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung hervorrufen. Sie werden von einem gro-
Ben Kundenkreis u. a. auch wegen ihres Beisortimentes aufgesucht und wirken daher in be-
sonderem Mafe verkehrsanziehend und verkehrsverstarkend, was erhebliche Beeintrachti-
gungen der Wohnruhe nach sich ziehen kdnnte. Tankstellen befinden sich in der Nahe zum
Geltungsbereich in der Kaiser-Friedrich-Stral3e 102, BismarckstraRe 2 und Fraunhoferstra-
3e 33. Die Versorgung ist damit gesichert.

3.2 Mal der baulichen Nutzung und tberbaubare Grundstiicksflache

Die Bestimmung des MafRes der baulichen Nutzung gemaR 89 Abs.1 Nr.2 BauGB
in Verbindung mit § 16 BauNVO erfolgt durch zeichnerische und textliche Festsetzungen und
orientiert sich am stadtebaulichen Konzept. Das zulassige MalR der baulichen Nutzung be-
stimmt sich Uber die durch Baugrenzen vorgenommene zeichnerische Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Verbindung mit der zuldssigen Oberkante der Gebau-
de.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 5: ,Im allgemeinen Wohngebiet
kann innerhalb der Flachen A, B, C und D sowie oberhalb des 1. Obergeschosses auf der
Flache D1 ein Vortreten vor die Baugrenzen fur baulich nicht geschlossene Verbindungsste-
ge zugelassen werden, wenn unterhalb dieser eine lichte H6he von 2,6 m nicht unterschrit-
ten wird.”

Die zulassige Grundflache des jeweiligen Baukorpers wird durch die im zeichnerischen Tell
festgesetzte, durch Baugrenzen umfasste tberbaubare Grundstiicksflache definiert.

Als Uberbaubare Grundstiicksflache gemal3 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB gilt die im zeichneri-
schen Teil mittels Baugrenzen festgesetzte (iberbaubare Grundsticksflache. Diese kann
vollstdndig mit baulichen Anlagen Uberbaut werden. Gleichzeitig werden hiermit die nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen bestimmit.

Der stadtebauliche Entwurf sieht dabei eine Neubebauung in Form von Baukorpern vor, die
in drei Reihen hintereinander angeordnet werden und durch Stege miteinander verbunden
sind.

Stral3enseitig ist eine Fortsetzung des Blockrandes vorgesehen. Im hinteren Grundstiicksbe-
reich ergeben sich durch die Festsetzung einzelner Baukdrper, die in einem zueinander ver-
setzten Grundraster angeordnet sind, und der Stege eine aufgelockerte Bebauung und Hof-
situationen.

Eine Besonderheit im Bestand stellt die Geb&udewand auf dem Grundstiick ArcostralRe 7
dar, welche im Siden direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 angrenzt.
Die oberen beiden Geschosse weisen Balkone auf, wahrend die Geschosse darunter Bad-
fenster (keine Aufenthaltsraume) enthalten. Die Baugenehmigung aus dem Jahre 1987 ent-
halt einen Widerrufsvorbehalt in Bezug auf die Badfenster. Die Genehmigung fir die Fens-
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terdurchbriiche wurde nur unter dem Vorbehalt des jederzeitigen Widerrufs erteilt, wobei der
Widerruf geltend gemacht wird, wenn auf dem Grundstiick Arcostral3e 9 ein Gebaude an die
Brandwand angebaut werden soll. Dieser Fall tritt nun ein. Historisch liegt der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 4-65 in einem Bereich, der von einer durchgangigen Blockrand-
bebauung gepragt ist. Insbesondere entlang der ArcostralBe sowie flr deren ndhere Umge-
bung ist die Blockrandbebauung charakteristisch. Derzeit ist die Blockrandbebauung unvoll-
standig, lickenhaft und durch Nachkriegsbauten ergéanzt. Dennoch pragt das grunderzeitli-
che Regelwerk des Berliner Blocks die stadtische Struktur. Der Entwurf von Bruno Fioretti
Marquez nimmt die vorhandene Umgebung auf und flgt sich durch die SchlieBung des
Blockrandes sehr gut ein. Der Stralenraum wird neu gefasst. Bei der Festsetzung der Uber-
baubaren Grundstiicksflache, welche eine BlockrandschlieBung ermdglicht, wurde demnach
die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile gem&R 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB bertcksichtigt.

Fur die Uberschreitung der Baugrenzen durch Vorbauten, wie Balkone, ist § 6 Abs. 6 BauO
Berlin zu beachten. Demnach sind in den Abstandsflachen Balkone zulassig, wenn sie

- insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Auenwand in Anspruch
nehmen und

- nicht mehr als 1,50 m vor diese AuRenwand vortreten und
- mindestens zwei Meter von der gegentberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben.

Allerdings hat das StrafRen- und Griinflachenamt in seiner Stellungnahme vom 30. Septem-
ber 2016 darauf hingewiesen, dass ein Hineinragen von Geb&audeteilen / Balkonen in den
Luftraum Uber der Grunanlage Iburger Ufer abgelehnt wird.

Gemall dem dem Bebauungsplan 4-65 zugrundeliegenden Entwurf von Bruno Fioretti
Marquez entstehen zwischen den Gebauden verbindende Bauteile in Ost-West-Richtung mit
Aufenthaltsqualitét. Diese Verbindungsstege entsprechen nicht den in § 6 Abs. 6 BauO Ber-
lin genannten Kriterien, sodass die Aufnahme einer gesonderten textlichen Festsetzung er-
forderlich ist. GemaR textlicher Festsetzung Nr. 5 sind auf den Flachen A, B, C, D und D1
nur baulich nicht geschlossene Verbindungsstege zuléassig, wenn unterhalb dieser eine lichte
Hohe von 2,6 m nicht unterschritten wird. Die Festsetzung erfolgt in Form einer Ausnahme
gem. § 23 Abs. Abs. 3 Satz 3 i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO. Die textliche Festsetzung
Nr. 5 gilt in Zusammenhang mit einer zeichnerischen Festsetzung in der Hauptzeichnung.
Die Flachen A, B, C, D und D1 werden in der Hauptzeichnung mithilfe einer blaugestrichelten
durchgekreuzten Flache definiert, um die Lange und Breite der Verbindungsstege darzustel-
len und zu verdeutlichen, dass die Verbindungsstege unterquert werden kénnen.

Mittels dieser textlichen Festsetzung, der zeichnerischen Festsetzung und einer Regelung im
stadtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, dass die Idee der Verbindungsstege, die dem
stadtebaulichen Entwurf von Bruno Fioretti Marquez zugrunde liegt, umgesetzt wird.

Die Verbindungsstege werden baulich nicht geschlossen ausgefiihrt, da wichtige raumliche
Prinzipien des stadtebaulichen Entwurfs die Durchléassigkeit der Hofe und der Ersatz des
Seitenfligels durch Stege sind. Die Stege werden in einer luftigen Struktur die einzelnen
Gebaude zusammenfiigen. Mittels der Stege wird trotz der erreichten Dichte eine Bebauung
von aufgelockertem Charakter geschaffen, eine gute Bellftung, Belichtung und ein Blickbe-
zug zur Spree hin gewébhrleistet.

Die vorgenommene Festsetzung ermoglicht die konkrete Bestimmung tber Art und Umfang
der zulassigen Bauteile (Verbindungsstege) im Rahmen der Entscheidung Uber eine Aus-
nahme.
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Zur Bestimmung der zuldssigen unterbaubaren Grundstiicksflache wird zeichnerisch im Be-
reich der nichtiiberbaubaren Flachen eine privilegierte Flache flr eine eingeschossige Tief-
garage festgesetzt. Insgesamt ergibt sich eine zuldssige Flache von ca. 3.400 m2 fir die
Tiefgarage.

Grundflache gemald § 19 Abs. 2 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 4: ,Als zuldssige Grundfléche wird die im zeichnerischen Teil fest-
gesetzte Uberbaubare Grundstiicksfldache festgesetzt”.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 wird zur ausreichenden Klarstellung festgesetzt, dass
die zulassige Grundflache der Uber Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flache ent-
spricht (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urt. v. 15.11.2012, Az. OVG 10A 10.09). Die Rechts-
grundlage fir diese Festsetzung findet sich in 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB in Verbindung
mit § 16 BauNVO in Verbindung mit § 19 BauNVO in Verbindung mit 8 23 BauNVO.

Fur die neu geplanten baulichen Anlagen errechnet sich aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplans 4-65 innerhalb der Baugrenzen eine Grundflache von insgesamt 2.468 mz2.

Aus der Uberbaubaren Grundstucksflache errechnet sich fur das im Geltungsbereich liegen-
de Grundstlck weiterhin eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,57 fur die Hauptanla-
gen gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO. Auf eine zusatzliche Festsetzung der zulassigen Grundfla-
che als Verhaltniszahl wird somit verzichtet.

Grundflachenzahl gemaf 8 19 Abs. 4 BauNVO

Fur die Berechnung der Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Flachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO (wie Terrassen Uber 5 m2, Fahrradabstellplatze Uber 5 m2, Anlagen fir Abwasser und
Niederschlagsbeseitigung Uber 5 m2) und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige
Grundflache darf durch die bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tGberschritten wer-
den, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Bei einer sich aus den festgesetzten Baukorpern ergebenden GRZ von 0,57 ergébe sich bei
einer Uberschreitung von 50% eine GRZ von 0,85.

Hohenfestsetzungen

Zeichnerische Festsetzungen der zulassigen Oberkanten der Gebaude und des Gelandes
sowie textliche Festsetzung Nr. 7: ,Im allgemeinen Wohngebiet kénnen im Einzelfall
ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten, wie Luftungsanlagen und Aufzugsanlagen
oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliellich der
Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und mindestens 2,0 m von der Aul3enkante des
obersten Geschosses zurtickgesetzt sind.*

a) Hohenfestsetzungen Gebaude

Als Bestimmungsfaktor fur die Hohe der baulichen Anlagen wird eine zuldssige Oberkante
baulicher Anlagen festgesetzt (zeichnerische Festsetzung), wobei die zuldssigen Oberkanten
fur die einzelnen Gebaude im Geltungsbereich jeweils gesondert festgesetzt werden. Die
festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen beziehen sich auf Normalhéhennull (NHN).
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Der Bebauungsplan 4-65 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine dem
Standort angemessene Bebauung, wobei die Hohe der kiinftigen Gebaude von Bedeutung
fur ihr stadtbildvertragliches Einfligen ist. Ziel der Planung ist ein stadtebauliches Einfligen
der ergdnzenden Neubebauung in die Umgebung und eine Komplettierung des Blockrandes,
welche die Hohen der Bestandbaukdrper aufgreift.

Die Hohenfestsetzungen der geplanten Gebaude orientieren sich an der Bestandsbebauung,
die sudlich an den Geltungsbereich angrenzen (insbesondere Arcostral3e 7) sowie an der
Hohenentwicklung der gegeniberliegenden StralRenseite der ArcostraBe. Gegentber findet
sich eine funfgeschossige Blockrandbebauung, welche Traufhéhen von ca. 19 m Uber Ge-
lande aufweist. Die Oberkante des Geb&udes auf dem Grundstiick Arcostral3e 10,12 betragt
20,63 m uber Gelande, auf dem Grundstiick Arcostral3e 14,16 22,60 m uber Geléande und
auf dem Grundstiick Arcostral3e 18 23,0 m Uber Gelande. Sudlich grenzt ein siebengeschos-
siger Neubau an (Arcostral3e 7), der eine Oberkante von 21,90 m Uber Geldnde aufweist.
Daran schlieBen sich wiederum flinfgeschossige Griinderzeitbauten, teilweise mit ausgebau-
ten Dachgeschossen, an.

Fur die blockrandschlieRende Neubebauung entlang der ArcostralRe wird unter Berticksichti-
gung der Nachbarbebauung auf dem Grundstiick Arcostral’e 7 eine Oberkante von 50,5 m
Uber NHN als Hochstmald festgesetzt. Damit wird ein stadtgestalterisch harmonischer An-
schluss der Neubebauung gewahrleistet, der den Bestand berticksichtigt und unterhalb der
vorhandenen Balkone abschlief3t.

Entlang der ArcostraRe sind bis zu sieben Vollgeschosse durch die zulassige Oberkante
moglich, in der mittleren Reihe bis zu sechs Vollgeschosse und in der hinteren Reihe bis zu
funf Vollgeschosse. Fir die hintere Gebaudereihe ist eine Abstaffelung festgesetzt, um die
Einhaltung der Abstandsflachen zu den angrenzenden Grundstiicken in der Wintersteinstra-
Re zu gewahrleisten. Das sudliche Gebaude innerhalb der mittleren Geb&udereihe weist eine
Abstaffelung auf, um die Abstandsflachen zu dem angrenzenden Grundstiick Arcostral3e 7
einzuhalten. Weitere Abstaffelungen existieren zwischen der vorderen und mittleren Gebau-
dereihe aufgrund des Abstandsflachenrechts auf dem Vorhabengrundstuck.

Die festgesetzte Verringerung der zulassigen Oberkanten im mittleren und hinteren Gel-
tungsbereich ist im stadtebaulichen Entwurf verankert, dessen Leitidee die des weiterentwi-
ckelten Berliner Blocks ist. Durch die Verringerung der Geschosszahl und den Wegfall der
Seitenfligel bzw. deren Ersatz durch Stege wird eine aufgelockerte und nicht zu massiv wir-
kende Bebauung erreicht.

Folgende Geb&audehdhen tuber NHN ergeben im Zusammenhang mit der Hohenfestsetzung
des Gelandes die Gebaudehodhen in Metern Uber Gelande:

Gebaudehdhe in m tber NHN Gebaudehbdhe in m Uber Gelande
Ebene 1
55,7 21,7
52,7 18,7
50,5 16,5
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49,9 15,9
46,6 12,6
37,5 3,5
Ebene 2
55,7 21,9
52,8 19,0
52,7 18,9
49,9 16,1
49,5 15,7
46,6 12,8
Ebene 3
52,8 19,3
49,5 16,0

Insgesamt soll mit den Festsetzungen sichergestellt werden, dass sich die Neubebauung
hinsichtlich der stadtbildrelevanten Hohenentwicklung vertraglich einfligt und ein stadtebauli-
cher Bezug zur Bestandsbebauung hergestellt wird. Die Festsetzungen der méglichen Ober-
kanten bestimmen die maximale Hohe des Dachfirstes bei geneigten Dachern bzw. die ma-
ximale Hb6he des oberen Abschlusses der aufgehenden Wand einschlie3lich Attika bei
Flachdéachern.

b)  Uberschreitungsmoglichkeiten der festgesetzten Oberkanten durch Dachaufbauten

Auf der Grundlage von 8§ 16 Abs. 6 BauNVO kodnnen in Bebauungsplanen nach Art und Um-
fang bestimmte Ausnahmen von dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung vorgesehen
werden. Von dieser Moglichkeit wird im allgemeinen Wohngebiet zur Regelung der Uber-
schreitung der festgesetzten Oberkanten durch bestimmte Bauteile Gebrauch gemacht.

Es ist daher fir das allgemeine Wohngebiet mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 die Rege-
lung vorgesehen, dass oberhalb der festgesetzten Oberkante Dachaufbauten, die aus-
schlielich der Aufnahme von technischen Einrichtungen dienen (Aufzugsanlagen, Liftungs-
anlagen), ausnahmsweise zuléssig sind. Diese Bauteile sind in der Regel fir die Funktions-
fahigkeit der Gebaude erforderlich und beeinflussen den Charakter des Hauptbaukdrpers
nicht. Um dies sicherzustellen und zu vermeiden, dass die Dachaufbauten von der Stral3e
oder den Hofflachen der geplanten Bebauung aus wahrnehmbar sind, ist in der textlichen
Festsetzung Nr. 7 als Voraussetzung fur die Erteilung der Ausnahme definiert, dass die
Dachaufbauten mindestens um 2,0 m von der AulRenkante des obersten Geschosses zu-
ricktreten missen.
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Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit besteht die Mdglichkeit einer Einzelfallprifung im
bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren, um massive Aufbauten zu verhindern. So
werden Dachaufbauten, bei denen der Eindruck eines Vollgeschosses entsteht, wie zum
Beispiel bei der Errichtung eines durchgehenden ,Technikgeschosses®, nicht zugelassen.
Aufenthaltsrdume oder sonstige Nutzflachen, wie z.B. Wintergarten 0.a. in den Dachaufbau-
ten sind durch die Regelung, dass diese nur fir technische Einrichtungen zulassig sind, aus-
geschlossen.

c) Hohenfestsetzungen tberbaubare Grundstiicksflache

Die Rechtsgrundlage der zeichnerischen Festsetzung in Bezug auf die Hohe der Uberbauba-
ren Grundstucksflache stellt 8 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB dar. Erforderlich ist die Festsetzung
bei den hier vorliegenden Unterschieden der natiirlichen Gelandeoberflache, die eine Uber-
schneidung von Abstandsflachen bewirken wirde. Es sind drei Ebenen vorgesehen, die fol-
gende Hohen aufweisen (siehe auch Nebenzeichnung):

- Ebene 1: 34,0 m tGiber NHN
- Ebene 2: 33,8 m tiber NHN
- Ebene 3: 33,5 m tber NHN

Durch die Festsetzung einer Hoéhe von 34,0 m Uber NHN fir die Flache im Siden des Plan-
gebietes wird eine einheitliche Ebene zusammen mit der Hofflache realisiert. Mit der Fest-
setzung der weiteren Gelandehthe im Norden des Plangebietes wird dartber hinaus er-
reicht, dass keine groReren Gelandespringe zwischen den Gebauden entstehen. Ebene 1
und Ebene 2 haben lediglich einen Héhenunterschied von 20 cm, was einer Treppenstufe
entspricht. Die Festsetzung wurde aufgrund des Abstandsflachenrechts erforderlich. Fir den
Bereich der Ebene 3 (zukinftig geplantes Café) wird die Gelandehdéhe mit 33,5 m festge-
setzt. Dies erfolgt, um einen ebenerdigen Zugang des Gebaudes von der Arcostralie zu er-
moglichen.

Geschossflache geméaR § 20 Abs. 3 BauNVO

Die Geschossflache bzw. die Geschossflachenzahl errechnen sich aus der Baukodrperfest-
setzung in Verbindung mit den festgesetzten Oberkanten der Gebadude. Die Geschossflache
ist gemal 8§ 20 Abs. 3 BauNVO nach den AuRenmal3en der Geb&ude in allen Vollgeschos-
sen zu ermitteln. Die zuldssige Geschossflache gewahrleistet die moglichst nahe Umsetzung
des stadtebaulichen Entwurfs.

Demnach ergeben sich eine zulassige Geschossflache von 11.150 m2 (exklusive Verbin-
dungsstege) und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,57 (exklusive Verbindungsstege).

Unter Einbeziehung der Verbindungsstege, die keine Aufenthaltsrdume darstellen und somit
nicht fur Wohnzwecke geeignet sind, ergeben sich insgesamt eine Geschossflache von
13.364 m2 und eine GFZ von 3,0.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO,
Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuléassig sind oder zugelassen werden kénnen, unberiicksichtigt gemar
§ 20 Abs. 4 BauNVO.

Abstandsflachen

Das Abstandsflachenrecht dient u.a. der Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse durch ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung.
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a) Einhaltung der Abstandsflachen

Abstandsflachen und Abstande bestimmen sich nach § 6 Bauordnung fur Berlin (BauO BlIn
vom 29. September 2005 (GVBI. S. 495), zuletzt geandert durch das vierte Gesetz zur Ande-
rung der Bauordnung fiir Berlin vom 09. April 2018 (GVBI. S. 205)). GemaR § 6 Abs. 1 S. 1
BauO BiIn sind vor den AuRenwénden und D&chern von Gebduden Abstandsflachen von
oberirdischen Geb&uden freizuhalten. Gemal § 6 Abs. 6 BauO BlIn bleiben vor die Aul3en-
wand vortretende Bauteile, die dem Baukorper untergeordnet sind, auf3er Betracht. In den
Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne eigene Abstandsflachen sind gemal § 6 Abs.
8 BauO BIn bis zu festgelegten Abmessungen z.B. Garagen, Geb&dude ohne Aufenthalts-
raume oder Einfriedungen zulassig.

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt gemaid 8 6 Abs. 5 BauO BIn 0,4 H, mindestens jedoch
3m.

Mit der vorgenommenen Anpassung des stadtebaulichen Entwurfs an die Abstandsflachen-
anforderungen des Landes Berlin und die allgemeinen Anforderungen an die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) wurde die besondere stadtebauli-
che Entwurfsidee des Wettbewerbsverfahrens konfliktmindernd angepasst.

Die Abstaffelung und die Gelandehthen werden festgesetzt, um einerseits die Einhaltung
der Abstandsflachen zu den angrenzenden Grundstiicken in der Wintersteinstral3e und zur
Arcostrale 7 zu gewdhrleisten sowie andererseits die Abstandsflachen auf dem eigenen
Grundstuck einzuhalten.

Die Abstandsflachen durfen sich gemafld 8 6 Abs. 3 Nr. 1 BauO BIn nicht Gberdecken; dies
gilt nicht fir AuRenwande, die in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinander stehen.

Da die AuRenwéande der Baukoérper der 1., 2. und 3. Geb&udereihe in einen Winkel von 90
Grad zueinander stehen, wird den bauordnungsrechtlichen Vorgaben zu méglichen Uberde-
ckungen von Abstandsflachen entsprochen. Somit ist das Vorliegen gesunder Wohn- und
Arbeitsbedingungen gewahrleistet. Auch ein Einblick in die jeweiligen Wohnungen der Ge-
baude ist durch die Gebaudestellung stark eingeschrankt, weswegen in dieser Hinsicht keine
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor Aul3enwédnden, die an Grundstiicksgrenzen
errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden
muss oder gebaut werden darf gemal3 § 6 Abs. 1 S. 3 BauO BiIn. Dies betrifft die Grund-
stiicksgrenze entlang des noérdlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfs 4-65
entlang der Grinflache und die Grundstiicksgrenze entlang des dstlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanentwurfs 4-65 entlang der Arcostral3e, da dort mittels Baugrenze an die
Grundstlicksgrenze gebaut werden darf. Selbst wenn dieser Fall nicht anwendbar ware, duirf-
ten die Abstandsflachen gemal § 6 Abs. 2 S. 2 BauO BIn. auch auf offentlichen Verkehrs-,
Grin- und Wasserflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Selbst dieser Fall wiirde ein-
gehalten werden.

Die oberen beiden Geschosse des Gebaudes auf dem Grundstlick Arcostral3e 7 weisen Ter-
rassen auf. In diesem Bereich wird ein ausreichender Abstand eingehalten, indem eine zu-
lassige Oberkante von 50,5 m Uber NHN festgesetzt wird fir das angrenzende Gebaude auf
dem Grundstick ArcostralRe 9. Somit schliel3t die Hohe des Gebaudes unterhalb der Terras-
sen ab.
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b) Unterschreitung der Abstandsflachen auf dem Vorhabengrundsttick

Die Baukorperfestsetzungen mittels Baugrenzen in Verbindung mit den Festsetzungen der
zulassigen Oberkanten fuhrt in einem sehr kleinen Teilbereich zu Unterschreitungen der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen gemaf § 6 Abs. 5 BauO Bin. Eine Ab-
weichung von dieser Bestimmung ist durch ausdrickliche Festsetzungen des Planungs-
rechts im Sinne von § 6 Abs. 5 S. 4 BauOBIn, wie hier vorgesehen, moglich. Die Festsetzung
geringerer Abstandsflachentiefen ist gerechtfertigt, wenn besondere planerische, ortliche
oder bauliche Situationen vorliegen und die Schutzgtiter des Abstandsflachenrechts (im Sin-
ne des § 136 BauGB) durch die Bauleitplanung gewéhrleistet werden und angemessenen in
die planerische Abwéagung eingestellt werden (s.u. ,Sonderfall Stege®).

Eine Unterschreitung der nach BauO BlIn erforderlichen Abstandsflachen auf Grundlage der
nach 8§ 6 Abs. 5 S. 4 BauO BIn ermdglichten Abweichungen ergibt sich in einem Bereich in-
nerhalb der mittleren Geb&udereihe zwischen dem ndrdlichen und mittleren Gebaude auf
den Vorhabengrundstiicken selbst. Diese Uberdeckung der Abstandsflachen ist auf Grund
der FlachengréRe von 1,3 m2 als geringfiigig einzuschatzen. Wegen der geringfiigigen Uber-
lagerung sind die Auswirkungen der Abstandsflachenunterschreitungen auf die geplanten
Nutzungen der Baukorper als gering zu bewerten. Regelungen, wie insbesondere der Aus-
schluss notwendiger Fenster fur Aufenthaltsraume im Sinne von § 48 BauO sind nicht erfor-
derlich, da die Gebaude lediglich 15 cm niedriger sein missten, um das Abstandsflachen-
recht zu wahren. Diese Hohe liegt unterhalb eines Fensters (Gebdudehdhe 18,90 m Uber
Gelande: 12 cm Abstandsflachenltberschneidung / Gebaudehthe 18,75 m Uber Gelande:
keine Abstandsflacheniiberschneidungen). Ein Ausschluss notwendiger Fenster fir Aufent-
haltsr&ume im Sinne von § 48 BauO BIn in diesem Bereich ergibt sich allerdings durch die zu
errichtenden Stege (s.u.).

c) Sonderfall Stege

Ein Kernelement des Siegerentwurfs des Architektenteams Bruno Fioretti Marquez stellen
die Stege dar. Wichtige rdumliche Prinzipien des stadtebaulichen Entwurfs sind die Durch-
lassigkeit der Hofe und der Ersatz des Seitenfliigels durch Stege. Die Stege sollen in einer
luftigen Struktur die einzelnen Gebaude zusammenfiigen. Mittels der Stege soll trotz der
erreichten Dichte eine Bebauung von aufgelockertem Charakter geschaffen, eine gute Beluf-
tung, Belichtung und ein Blickbezug zur Spree hin gewahrleistet werden.

Die Stege verbinden die einzelnen Gebaudereihen miteinander. Die Abstandsflachen dirfen
sich gemaf § 6 Abs. 3 Nr. 1 BauO BIn nicht tGberdecken; dies gilt nicht fir AuBenwénde, die
in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinander stehen. Da die AuRenwande der Baukor-
per in Bezug auf die Stege in einen Winkel von 90 Grad zueinander stehen, wird den bau-
ordnungsrechtlichen Vorgaben zu mdglichen Uberdeckungen von Abstandsflachen entspro-
chen.

Die Stege sind tUbereinander angeordnet, denn oberhalb des 1. Geschosses weist jedes Ge-
schoss einen Verbindungssteg auf. Im Erdgeschoss sollen die Geschosshéhen 3,50 m und
im Regelgeschoss 3,00 m aufweisen. Die Anordnung der Stege bewirkt eine gegenseitige
Verschattung der Ubereinanderliegenden Stege. Allerdings stellen die Stege keine Aufent-
haltsrAume dar, sodass dieser Aspekt zu vernachlassigen ist.
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Die Stege verlaufen in Ost-West-Richtung, sodass die Stege an sich Abstandsflachen nach
Norden und Suden werfen. Zu Abstandsflacheniberschreitungen kommt es in Bezug auf

folgende drei Flachen (Flache 1: Sitiden, Flache 2: Mitte, Flche 3: Norden):

troffenen Fassaden-
flache

Flache 1 Flache 2 Flache 3
Hohe d. Stege inkl.
Bristung tber NHN 51,65 51,65 51,65
Gelandehdhe Uber
NHN 34,00 33,80 33,80
Hohe d. Stege inkl. 17,65 17,85 17,85
BrUstung in m
Vorhandener Ab- 10,00 12,48 10,00
stand inm
Generierte Ab- 14,12 14,28 14,28
standsflache in m
,f\bstandsflach_en- 412 1.80 428
Uberdeckung in m
Hohe der Stege
inkl. Brlistung ohne
Abstandsflachen- 12,50 15,60 12,50
Uberdeckung in m
Hohe der von der
Abstandsflachen-
Uberdeckung be- 5,15 2,25 5,35
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Es wird davon ausgegangen, dass die Brustung der Stege eine Hohe von 1,10 m aufweist,
das Erdgeschoss eine Hohe von 3,50 m und das Regelgeschoss eine Héhe von 3,00 m.

Von den Abstandsflachenunterschreitungen sind lediglich die in der Abbildung orange mar-
kierten Bereiche betroffen, wobei nicht alle Geschosse von der Verschattung tangiert sind.
Fur die mittlere Gebaudereihe sind fur das 1. und 2. Geschoss ein Ausschluss notwendiger
Fenster fur Aufenthaltsrdume im Sinne von § 48 BauO BIn vorgesehen und fur die vordere
Gebaudereihe gilt dies fur das 1. Geschoss in den beiden orange markierten Bereichen. Dies
wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Aufgrund der geringfligigen Uberlagerungen sind die Auswirkungen der von Stegen ausge-
henden Abstandsflachenunterschreitung auf die Nutzungen der Baukdrper als gering zu be-
werten.

Die Errichtung der Stege ergibt sich aus dem stadtebaulichen Konzept. Der Bebauungsplan
4-65 orientiert sich an dem stadtebaulichen Entwurf von Bruno Fioretti Marquez Architekten,
der im Rahmen des internationalen ldeenworkshops ,Urban Living — Neue Formen des stad-
tischen Wohnens* flr die Grundstlicke Arcostralle 9 und 11 ausgewahlt wurde.

Die Planung verfolgt weiterhin folgende stadtebauliche Zielsetzungen: Den Wohnbeddrfnis-
sen der Bevolkerung sowie der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB wird Rechnung getragen. Bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen ist somit ein Anliegen im Rahmen des Wohnungsneubaus. Vor diesem Hintergrund wird
ein Anteil von mindestens 30 % der Geschossflache fir Personen vorgehalten, die einen
Wohnberechtigungsschein nach den in Berlin geltenden Bestimmungen vorweisen kdénnen.
Zugleich dient die Planung der Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile ge-
maf § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und berticksichtigt dabei das in § 1 Abs. 2 BauGB hervorgeho-
bene Interesse an der Nutzung der Mdglichkeiten der Nachverdichtung im Interesse eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Es wird ein moderner, zeitgeméaler Beitrag flr
die Fortentwicklung des Stadtbildes geleistet, der die stadtebauliche Eigenart der Umgebung
berlcksichtigt und sich in diese einflgt.

Die Reduzierung der Abstandsflachen ist weiterhin unbedenklich, da die erforderlichen Be-
lange des Brandschutzes nicht entgegenstehen. Es liegen keine Anhaltspunkte fur die Be-
grindung einer brandschutztechnisch nicht vertretbaren Gefahrenlage vor. Die Feuerwehr
hat im Planaufstellungsverfahren keine Bedenken geaufert. Durch die im weiteren Verfahren
durch Bescheinigung eines staatlich anerkannten Brandschutzsachverstandigen nachzuwei-
sende Einhaltung der Brandschutzanforderungen ist eine den technischen Standards genu-
gende Brandsicherheit gewahrleistet.

Die Belichtung und Bellftung bleibt im ausreichenden Mal3e gewahrleistet.

Die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bleiben
gewahrt. Im Rahmen des abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages werden Regelungen
getroffen, die fur die betroffenen Bereiche der Abstandsflachenunterschreitungen durch den
Ausschluss notwendiger Fenster fur AufenthaltsrAume die Voraussetzungen zur Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse schaffen (vgl. Kap. 1l 3.10).

Zur Verfolgung der o.g. stadtebaulichen Zielsetzungen ist die vorliegende Planung vernunfti-
ger Weise geboten. Nachbarrechtliche Auswirkungen sind mit den dargestellten Abstands-
flachenunterschreitungen nicht verbunden, da diese nur die eigene Grundstiicksflache be-
treffen.
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Uberschreitung _der Obergrenzen fiir _die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung gemaR 8§ 17 BauNVO
Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) normiert in 8 17 Abs. 1 die Obergrenzen fur das
Malfd der baulichen Nutzung in den einzelnen Baugebieten. Demnach gelten fir allgemeine
Wohngebiete eine Grundflachenzahl (GRZ) von hoéchstens 0,4 und eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von hochstens 1,2.

Die GRZ von 0,57 und die GFZ von 2,57 (exklusive Stege) Uberschreiten somit die Ober-
grenzen fir das Maf3 der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden Uber-
schritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch
MalRRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt werden und nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

a) Stadtebauliche Grinde

Das Plangebiet liegt in einem gut erschlossenen Innenstadtbereich. In dieser Lage ist schon
aus Griunden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 1 BauGB
eine hohe Ausnutzung von Bebauungspotentialen der Innenentwicklung stadtebaulich gebo-
ten. Dies entspricht auch den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung und den Zielen des
Flachennutzungsplans, die dem Flachenrecycling und dem Vorrang der Innenentwicklung
eine hohe Bedeutung beimessen.

Das stadtebauliche Konzept fir die Bebauung ist Ergebnis eines internationalen Ideen-
workshops ,Urban Living — Neue Formen des stadtischen Wohnens®. Die vorhandenen Ge-
baude werden durch eine zeitgemalie Bebauung ersetzt. Die Stellung der Baukorper passt
sich der vorhandenen baulichen Situation an, indem diese im Sinne der Stadtreparatur an
die bestehende Bauflucht anschlieen und eine innenstadttypische Oberkante aufweisen.
Ergebnisse stadtebaulicher Wettbewerbsverfahren sind grundsatzlich als stadtebaulicher
Grund fur eine Uberschreitung fur das MaR der baulichen Nutzung geeignet.

Des Weiteren orientieren sich die Festsetzungen zu den zulassigen Oberkanten an den in
der Umgebung erreichten Geb&udehdhen, insbesondere denen entlang der Arcostralle. Ge-
genlber der Arcostrale 9, 11 befindet sich eine fiinfgeschossige Blockrandbebauung, wel-
che Traufh6hen von ca. 19 m tber Geldnde aufweist. Die Oberkante des Gebaudes auf dem
Grundstiick ArcostralRe 10,12 betragt 20,63 m Uber Geldnde, auf dem Grundstiick Arcostra-
Re 14,16 22,60 m Uber Geldnde und auf dem Grundstiick ArcostrafRe 18 23,0 m Uber Gelan-
de. Sidlich grenzt ein siebengeschossiger Neubau an (Arcostralle 7), der eine Oberkante
von 21,90 m Uber Gelénde aufweist. Daran schlie3en sich wiederum funfgeschossige Grin-
derzeitbauten, teilweise mit ausgebauten Dachgeschossen, an. Gegenuber dem Geltungs-
bereich findet sich eine flinfgeschossige Blockrandbebauung mit ausgebauten Dachge-
schossen. Die Festsetzung einer Oberkante entlang der Arcostral3e ist somit erforderlich, um
die Blockrandbebauung in der gewtinschten und tblichen Gebaudehothe weiterzufiihren. Mit
der ermoglichten GRZ wird eine Nutzungsintensitéat erreicht, die der Lage angemessen ist.
Der Bebauungsplan 4-65 verfolgt das Ziel, die Wohnnutzung durch Schaffung zusatzlichen
Wohnraums zu férdern sowie die Innenentwicklung zu stérken.

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wurde weiterhin ein stei-
gender Wohnraumbedarf im Stadtgebiet ermittelt (vgl. auch Kap. Il 3.3). Dies gilt vor allem
auch fur den Innenstadtbereich. Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen soll vor-
rangig durch Bestandserganzungen und Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung von
Flachen auf innerstadtische Standorte konzentriert werden, um die Innenstadt als Wohnort
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zu sichern und zu qualifizieren. Die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 folgen dieser
Zielsetzung.

Durch die Wiedernutzbarmachung der ungenutzten Gemeinbedarfsflache als gut erschlos-
sener Wohnstandort mit integrierter Kindertagesstatte wird die Innenentwicklung zentraler
stadtischer Lagen gefordert, eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestarkt und der
AulRenbereich geschont. Bei diesem Vorhaben der Innenentwicklung werden damit Ziele
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden, der Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt. Die Umsetzung des stadte-
baulichen Entwurfes machen eine entsprechende Nutzungsintensitat und bauliche Dichte
erforderlich.

Die Uberschreitung der nach BauNVO zulassigen Obergrenze im allgemeinen Wohngebiet
ist hier durch die stadtebauliche Situation begrindet.

b) Ausgleichende Umsténde und MalRhahmen

Bei einer Uberschreitung der Obergrenzen in Bebauungsplanen mussen entweder bereits
ausgleichende Umstande vorliegen oder wenn dies noch nicht der Fall ist ausgleichende
MafRnahmen getroffen werden.

Folgende ausgleichende Umsténde sind vorhanden:

In unmittelbarer fuBBlaufiger Nahe zum Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 ist eine
Frei- und Grinflache vorhanden, die fir die Bewohner des Gebietes zugénglich ist. Hierbei
handelt es sich um einen zuganglichen begriinten Uferstreifen entlang der Spree (Uferstrei-
fen Am Spreebord = 11.100 m2 und Iburger Ufer = 14.400 m?) und um den ,Osterreichpark®
(24.000 m?). Dartber hinaus befindet sich in ca. 700 m Entfernung der Schlossgarten Char-
lottenburg mit einer Flache von 498.000 m2. Diese Grunflachen stellen ein attraktives Ange-
bot als Freizeit- und Erholungsflache fir die zukinftigen Anwohner und Beschaftigten im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 dar.

Einen weiteren ausgleichenden Umstand stellt die gute Verkehrsanbindung und leistungsfa-
hige Verkehrsbedienung durch den OPNV dar (vgl. Kap. | 2.4).

Die Uberschreitung wird dartiber hinaus durch folgende MaRnahmen ausgeglichen:

Durch die Regelungen zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ein-
schlieBBlich der Flachen Uber den Tiefgaragen mit einer entsprechenden Erdaufschittung
wird eine qualitativ hochwertige Gestaltung der Freiflachen sichergestellt. Die Einbeziehung
der unterbaubaren Grundsticksflachen erméglicht eine zusammenhangende Bepflanzung.
Zudem sind alle Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15 Grad und einer Ausdehnung von
mehr als 20 m? extensiv zu begriinen. Diese Mal3nahmen bewirken durch die Erhdhung des
Vegetationsanteils sowie die Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser eine
positive Beeinflussung des Kleinklimas und des Wasserhaushalts. Dartiber hinaus wird trotz
der insgesamt hohen zuléassigen baulichen Dichte eine angemessene Durchgriinung des
Plangebietes sichergestellt.

Die Uberschreitung des NutzungsmaRes wird ferner durch die Unterbringung von Stellplat-
zen unterhalb der Geldndeoberflache sowie den Ausschluss oberirdischer Stellplatze und
Garagen ausgeglichen (vgl. Kap. 1l 3.4).
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c) Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Es missen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse si-
chergestellt sein. Die Anforderungen an die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die durch das
Mald der baulichen Nutzung berthrt werden kénnen, beziehen sich insbesondere auf die
Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und Arbeitsstatten, auf die bauliche
Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten sowie auf die Zugéanglichkeit
der Grundstucke. Dabei sind analog 8 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BauGB soziale, hygienische,
wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse zu beriicksichtigen. Eine Uberschreitung der in
§ 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fuhrt nicht schematisch und zwangslaufig zu
einer Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse. Auch bei hoher Verdichtung kann eine Kombination verschiedener Malfaktoren
sowie die Anordnung der Baukorper einschlieBlich Nebenanlagen und Folgeeinrichtungen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten. Unter gesundheitlichen Aspekten
darf die Grenze zum stadtebaulichen Missstand nicht erreicht oder Uberschritten werden.

Grundsatzlich erfordern gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse die Einhaltung der bauord-
nungsrechtlichen Mindestabstandsflachen. Unterschreitungen bedirfen einer besonderen
stadtebaulichen Rechtfertigung, bei der die Wirkung auf die Schutzgiter des Abstandsfla-
chenrechts besonders gewichtet und in die Abwégung aufgenommen werden muss.

Auf dem Baugrundstiick kommt es minimal zu einzelnen Abstandsflachenunterschreitungen.
Eine Auseinandersetzung mit den einzelnen Abstandsflachenunterschreitungen erfolgt im
Kapitel Il 3.2. ,Abstandsflachenunterschreitung“. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se werden dadurch jedoch nicht berthrt.

Der Bebauungsplan 4-65 trifft iber die textliche Festsetzung Nr. 11 Regelungen zur Luftrein-
haltung mit Blick auf die vorhandene und angestrebte hohe Nutzungsdichte zum Schutz ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Daruiber hinaus kommen auch Vorschriften des Immissionsschutzrechts in Betracht. Erst bei
einer erfolgreichen Vermeidung insbesondere solcher schadlichen Umwelteinwirkungen, die
von aulBen auf das Plangebiet einwirken, ist eine qualitatvolle Planung gewahrleistet, die
eine Uberschreitung der Obergrenzen rechtfertigt.

Die nach dem Immissionsschutzrecht einzuhaltenden Zumutbarkeitsgrenzen liegen unter-
halb der Schwelle der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se und somit unterhalb der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung. Die anzustrebenden schall-
technischen Orientierungswerte fur Verkehrslarm sind im Beiblatt 1 der DIN 18005 aufge-
fuhrt.

Die Werte der DIN 18005 sind lediglich Orientierungswerte, d.h. ihre Einhaltung ist zwar ge-
nerell anzustreben, eine Uberschreitung jedoch ist in Abhangigkeit von der ortlichen Situation
moglich. Insbesondere in vorbelasteten Bereichen z.B. bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte der DIN
18005 oft nicht einhalten. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Wohngebiete
durch Verkehrslarm um 5 dB (A) kann das Ergebnis einer gerechten Abwéagung sein. Eine
erhebliche Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist durch die als
geringfiigig zu betrachtende Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 in der
Nacht und am Tag nicht zu erwarten (vgl. Kap. lll 3.1). Insofern sind keine Regelungen zum
Larmschutz im Bebauungsplan 4-65 erforderlich.

Auch im Hinblick auf die Freiflachensituation im Plangebiet werden die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Die sich rechnerisch ergebende
Grundflachenzahl von 0,57 zzgl. Vorbauten stellt die Bereitstellung ausreichender Freifla-
chen auf den Grundsticken im Grundsatz sicher. Ihre Nutzbarkeit fur die Anlage von priva-
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ten Kinderspielflichen und fir die wohnungsnahe Erholung wird durch den weitgehenden
Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen und die geforderte Erdiberdeckung
von nicht Gberbauten Tiefgaragendachern gewahrleistet.

Nicht zuletzt ist darauf hinzuweisen, dass die erreichbare Grundflachenzahl im Plangebiet
weder die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen flr Mischgebiete, besondere
Wohngebiete oder urbane Gebiete Uberschreitet, in denen Wohnnutzungen ebenfalls allge-
mein zulassig sind.

Im vorliegenden Fall ist der Nachweis der gesunden Arbeitsverhéltnisse von untergeordneter
Bedeutung. Sofern der Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse gefiihrt ist, sind auch die An-
forderungen an die gesunden Arbeitsverhaltnisse eingehalten. Die Anforderungen sind zwar
z.B. im Wortlaut des § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB identisch, faktisch gehen die stadtebaulichen
Anforderungen an die gesunden Wohnverhaltnisse weiter. Dies kann z.B. anhand der Ar-
beitsstattenverordnung (Anhang 3.4) belegt werden, in der Arbeitsstatten bestimmt sind, die
Uber keinerlei natirliche Belichtung verfiigen missen, aber dennoch Aufenthaltsrdume sind,
da sie nicht nur zum vortibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

Die 0.g. MalRnahmen wirken sich positiv auf das Wohn- und Arbeitsumfeld aus und tragen zu
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei.

d) Auswirkungen auf die Umwelt

Bei einer Uberschreitung des NutzungsmafRes nach § 17 Abs. 1 BauNVO miissen ferner
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt werden durch die verpflichtende Begrinung nicht tberbaubarer Grundstticksfla-
chen sowie von Flachdachern (vgl. Kap. Il 3.5) vermieden. Die nicht Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen sollen gartnerisch angelegt werden und dienen der Erholung soweit sie nicht
zur Erschlief3ung und fur Nebenanlagen benétigt werden. Der Ausschluss von oberirdischen
Stellplatzen im Zusammenhang der Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
lassen Freiflachen entstehen, die gartnerisch gestaltet werden konnen. Die festgesetzte um-
fangreiche Begriinung der Flachdacher wirkt sich positiv auf die klimatische Situation des
Standortes aus.

Die vorstehend aufgefiihrten Malinahmen dienen auch der Vermeidung nachteiliger Auswir-
kungen des hohen Nutzungsmalles auf die Umwelt.

Sollte ein Laubbaum aufgrund des Stammumfanges in den Anwendungsbereich der Baum-
schutzverordnung Berlin (BaumSchVO) fallen und Schnitt- oder Fallarbeiten erforderlich
werden, so sind diese bei dem Umwelt- und Naturschutzamt zu beantragen und gemalR} § 6
BaumSchVO im Zuge der Baumalinahmen auszugleichen.

Unter dem Dachblech des abzurei3enden Geb&udes befinden sich nachweislich dauerhaft
geschitzte Niststatten von Haussperlingen. Diese dirfen nicht ersatzlos entfernt werden. Vor
dem Abriss des Geb&udes ist daher eine ornithologische Untersuchung erforderlich. § 44
BNatSchG sowie die Verordnung uber Ausnahmen von Schutzvorschriften fir besonders
geschitzte Tier- und Pflanzenarten vom 3. September 2014 sind zu beachten. Negative
Auswirkungen auf die lokale Population missen nicht beflirchtet werden, da -wie beschrie-
ben- die geschiitzten Niststatten nicht ersatzlos entfernt werden dirfen.

Nach dem vorliegenden Altlastengutachten (Stand April 2017) liegt eine sanierungsbedurfti-
ge Belastung des Bodens durch Blei und polyzentrische aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) sowie des Grundwassers durch Blei vor. Diese kann im Zuge des Aushubes fir die
Neubebauung der Grundstiicke Arcostrafl3e 9 und 11 erfolgen. Diese Maflinahme wirde von
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dem Umweltamt als vollstandige Quellensanierung bewertet werden und hétte eine Ande-
rung des Status im Bodenbelastungskataster (Eintrag: ,gesamte Flache vollstandig saniert®)
zur Folge. Somit erfolgt eine positive Veranderung in Bezug auf das Schutzgut Boden und
Grundwasser.

Die Uberschreitung des NutzungsmaRes wird ferner durch die Unterbringung von Stellplat-
zen unterhalb der Gelandeoberflache, die Verpflichtung zur Erdiberdeckung und Begrinung
ausgeglichen.

Die Uberschreitungen der zulassigen Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch Tief-
garagen, Wege, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind gemal3 der
Kappungsgrenze der Baunutzungsverordnung auf 80% beschrankt. Damit wird sicherge-
stellt, dass auf jedem Grundstick mindestens 20% unversiegelte Flachen mit naturlichem
Bodenanschluss fiir die Versickerung von Niederschlagswasser und die Pflanzung auch
grol3kroniger Baume zur Verflgung stehen. Weiterhin ist der Biotopflachenfaktor einzuhal-
ten. Gegenuber dem hohen Versiegelungsgrad im Bestand stellt dies eine deutliche Verbes-
serung fur den Naturhaushalt dar.

Insgesamt gesehen sind nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt, die durch die hoheren
Nutzungsmalie verursacht werden, nicht zu erkennen.

Fazit
Folgende Kennzahlen sind zum Mal3 der baulichen Nutzung relevant:

Geltungsbereich | Grund- Grundflache | Voll- Geschoss- | Geschoss-
flachen- geschosse flachenzahl | flache
zahl

4.332 mz 0,57 2.468 m?2 7,6,5,4 2,57 (exxi. stege) | 11.150 m?

3,0 (inkl. Stege) (exkl. Stege)

13.364 m?
(inkl. Stege)

Insgesamt bestimmen die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung das stadtebaulich
erforderliche und vertragliche Volumen der Baukorper. Alle stadtebaulich bedeutenden Fak-
toren fur die Bestimmung bzw. Ermittlung der baulichen Dichte sind hinreichend festgelegt
und kénnen sicher beurteilt werden. Die Festsetzungen sind erforderlich, um die stadtebauli-
che Einbindung der Neubebauung in die Bestandsbebauung durch Fortfiihrung der Gebau-
defluchten und Hohen sowie die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes, der im Rahmen
des ldeenworkshops ,Urban Living*“ ausgewahlt wurde, sicherzustellen. Die Obergrenzen fiir
das Mal der baulichen Nutzung kénnen aus den genannten stadtebaulichen Griinden lber-
schritten werden. Die hohe Bebauungsdichte wird durch Umstdnde und MalRhahmen ent-
sprechend ausgeglichen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden gewahrt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.

Folgende Belange sind bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung bericksichtigt
worden:

- die Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt (8 1 Abs. 5 S. 2 BauGB),
- die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),
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- die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),
- die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB),
- die Gestaltung des Ortsbildes (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

3.3 Flachen fir soziale Wohnraumférderung

Textliche Festsetzung Nr. 3: Im allgemeinen Wohngebiet durfen nur Wohngeb&ude errichtet
werden, bei denen ein Anteil von mindestens 30 % der zuldssigen Geschossflache mit Mit-
teln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Ausnahmsweise kénnen
Wohngebaude ohne forderungsfahige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz
1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebaude im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans erbracht wird.

Die Entwicklung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegenden Flache werden
nach den Leitlinien des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® in Verbin-
dung mit den Bestimmungen des Wohnraumversorgungsgesetzes sowie der Kooperations-
vereinbarung "Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung"
durchgefiihrt. Neben der Kostenbeteiligung fir soziale Infrastruktur (vgl. Kap. 1l 3.10) ist zu-
satzlich auch ein Anteil mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum vorgesehen. Damit
wird sichergestellt, dass die fir Berlin typische sozial gemischte Bevolkerungsstruktur in den
Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Um dieses Ziel zu erreichen, ist es von besonderer
Bedeutung, den dringenden Bedarf von Bevolkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungs-
problemen zu decken. Das dient auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formulierten allge-
meinen Planungsziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennut-
zung zu gewabhrleisten.

Mafgeblich fur die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ist sowohl die
bisherige als auch die prognostizierte Entwicklung von Angebot und Nachfrage. Allein in den
Jahren 2011 bis 2014 hat sich die Zahl der Einwohner in Berlin um ca. 175.000 Personen
erhoht. Ein Ende dieses Bevdlkerungswachstums ist nicht abzusehen. Aktuell wird fir Berlin
bis 2030 ein Einwohnerzuwachs von ca. 254.000 Menschen (mittlere Variante) prognosti-
ziertl. Analog — und in Hinblick auf die Nachfrageentwicklung aussagekraftiger — nimmt auch
die Zahl der Haushalte zu und wird in dem Zeitraum zwischen 2011 und 2025 um 7 % auf
ca. 2,14 Millionen ansteigen?. Auf Basis dieser Zahlen besteht in Berlin das Erfordernis, bis
Mitte des kommenden Jahrzehnts 137.000 neue Wohnungen fertigzustellen. Das entspricht
einem jahrlichen Neubaubedarf von mindestens 10.000 Wohneinheiten®.

Die erhdhte Nachfrage hat in den vergangenen Jahren auf breiter Front zu steigenden Miet-
preisen gefuhrt. Zwar stellt sich das Mietniveau in Berlin im Vergleich zu anderen Grol3stad-
ten in Deutschland insgesamt nach wie vor als moderat dar. Doch erreichen die Angebots-
mieten mittlerweile ein Niveau deutlich oberhalb des Mietspiegels und stiegen auch vom vier-
ten Quartal 2013 bis zum dritten Quartal 2014 weiter um 6 % auf durchschnittlich 8,50 Eu-
ro/m? (nettokalt). Neubauwohnungen wurden sogar zu Mietpreisen von durchschnittlich
12,30 Euro/m? angeboten®. Die aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts hohen Ange-
botsmieten haben innerhalb weniger Jahre zu einem spurbaren Anstieg des gesamten Miet-
niveaus gefihrt. Diese Entwicklung geféahrdet die Mdglichkeiten einkommensschwacher
Haushalte, sich adaquat mit Wohnraum zu versorgen.

1 Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2011-2030“ der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt in Zusammenarbeit mit dem Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2012)

2 StEP Wohnen 2025, S. 50

3 StEP Wohnen 2025, S. 48 (Der Neubaubedarf bezieht sich auf den Zeitraum zwischen 2012 und 2025.)

4 1BB Wohnungsmarktbericht 2014, S. 57
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Ein wichtiger Faktor ist dabei auch das Auslaufen bestehender Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen; gab es im Jahr 2011 noch beinahe 300.000 gebundene Wohnungen, so wird sich
ihre Zahl im Vergleich dazu bis 2022 in etwa halbieren. Demgegentber liegt der Anteil der
Haushalte, die Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein (WBS) haben, weiterhin bei
mehr als 50 %°. Daraus wird ersichtlich, dass die Zahl der entsprechend gebundenen Woh-
nungen bei weitem nicht ausreicht, den aktuell bestehenden Bedarf zu decken. Tatsachlich
lag die Versorgungsquote fir WBS-Inhaber im Jahr 2013 bei lediglich 12,1 % (WBS-Inhaber
mit besonderem Wohnbedarf: 11,7 %)°.

Dass sich die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt generell verschlechtert
hat, zeigt u.a. die Mietversorgungsquote, die das Verhaltnis von marktrelevanten Mietwoh-
nungen je 100 marktrelevanten Mieterhaushalten ausdriickt: Lag die Mietversorgungsquote
im Jahr 2006 noch bei 98,5 %, ist diese Kennziffer im Jahr 2012 auf einen Wert von 94,8 %
gefallen und wird sich laut Prognose bis 2020 weiter auf 94,2 % verringern’. Nach allgemein
anerkannten Grundsétzen ist fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt eine Fluktuations-
reserve von 3 % notwendig, woraus sich im Idealfall eine Mietversorgungsquote von 103 %
ergibt. Aufgrund der viel geringeren Quote ist der Berliner Wohnungsmarkt daher als nur
eingeschrankt funktionsfahig zu betrachten. Auch das Landgericht Berlin hat in einem Urteil
Uber die Kappungsgrenzen-Verordnung eine ,nicht unerhebliche Unterversorgung mit Miet-
wohnungen* bestétigt®.

Um die Versorgungslage auf dem Berliner Wohnungsmarkt zu verbessern, hat der Senat die
Rechtsverordnungen zur Kappungsgrenze flr Mietsteigerungen bei bestehenden Mietver-
héaltnissen (Kappungsgrenzen-Verordnung vom 7. Mai 2013, GVBI., S. 128) und Uber das
Zweckentfremdungsverbot von Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-Verordnung vom 4.
Marz 2014, GVBI. 2014, S. 73) erlassen.

Neben diesen im Bestand wirksamen MalRnhahmen besteht in Berlin insgesamt Anlass, auch
im Neubau daflir Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu angemessenen Preisen zur Verfi-
gung steht. Das gilt umso mehr, als die Angebotsmieten flr neue Wohnungen besonders
hoch sind. Aus diesem Grund ist die Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohneinheiten zu erhalten und nach Mdglichkeit zu erhdhen. Es stellt sich die dringende
stadtebauliche Herausforderung, den spezifischen Bedarf von Bevoélkerungsgruppen mit
niedrigem Einkommen bei der Entwicklung von Flachen fur den Wohnungsneubau zu be-
ricksichtigen. Dabei handelt es sich um ein stadtebauliches Erfordernis, dem aufgrund der
Offenheit des Wohnungsmarkts im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich berlinweit
Rechnung zu tragen ist.

Entsprechend der Leitlinie des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® wird
auch im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin grundsatzlich angestrebt, dass bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen ein Anteil von 30 % der zu errichtenden Wohnungen mit
Mitteln des offentlich geférderten Wohnungsbaus hergestellt wird.

Aus den genannten Griinden soll auch bei diesem Vorhaben entsprechend den Vorgaben
der Leitlinien zum ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® eine Quote von
mindestens 30 % mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen geschaffen werden.
Dies bedeutet, dass mindestens 30 % der geplanten Wohnungen fur Personen vorzuhalten
ist, die einen aktuellen Wohnberechtigungsschein nach den in Berlin geltenden Bestimmun-
gen vorweisen konnen. Die BezugsgroR3e fur die Berechnung der Quote bezieht sich auf die

5 StEP Wohnen 2025, S. 28 f. (Im Jahr 2011 betrug der Anteil der Haushalte, die Anspruch auf einen Wohnbe-
rechtigungsschein hatten, rund 57 Prozent; seither dirfte sich diese Kennziffer aufgrund der guten wirtschaftli-
chen Entwicklung und die u.a. auch dadurch bedingte Zuwanderung etwas verringert haben.)

6 Statistik der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt

7 Anlage zur Begriindung der Zweckentfremdungsverbot-Verordnung (Blatt 2, S. 24)

8 Urteil vom 03.07.2014 (67 S 121/14)
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Geschossflache fir Wohnnutzungen. Dies ist dem Schreiben der Senatorin fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen von 19. Januar 2017 zu entnehmen. Die Ausnahmeregelung in Satz 2 der
textlichen Festsetzung Nr. 3 er6ffnet eine flexible Handhabung bei der Errichtung der férder-
fahigen Wohnungen durch die Wohnungsbaugesellschaft.

Hinzukommt, dass der Eigentimer der im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke ein lan-
deseigenes Wohnungsunternehmen ist. Fir die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften
ist der Anteil von 30 % fur mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum aus dem Wohn-
raumversorgungsgesetz (WoVG BIn - Gesetz zur sozialen Ausrichtung und Starkung der
landeseigenen Wohnungsunternehmen flr eine langfristig gesicherte Wohnraumversorgung
vom 24. November 2015, GVBI. S. 422) bindend.

Aufgabe der landeseigenen Wohnungsunternehmen ist sowohl die Sicherung und Erweite-
rung preisgunstigen Mietwohnraums in allen Bezirken fir breite Schichten der Bevolkerung
(Wohnungsmarktaufgabe) als auch die Hilfestellung zu einer nachhaltigen und bedarfsge-
rechten Wohnraumversorgung fur Haushalte in Berlin, die auf dem Wohnungsmarkt beson-
ders benachteiligt sind und sich nicht selbst mit angemessenem Wohnraum versorgen kon-
nen (Versorgungsaufgabe) gemal § 1 Abs. 1 WoVG BIn. Gemal § 1 Abs. 2 WoVG Bln tra-
gen die landeseigenen Wohnungsunternehmen insbesondere durch Wohnungsneubau zu
einem ausreichenden Wohnraumangebot mit sozialvertraglichen Mieten bei. Dartiber hinaus
stellen die landeseigenen Wohnungsunternehmen bei der Planung und Realisierung ihrer
Neubauvorhaben gemal § 1 Abs. 4 WoVG BIn sicher, dass mindestens 30 % der Neubau-
wohnungen mit Wohnraumférderungsmitteln aus dem ,Sondervermégen Wohnraumforder-
fonds Berlin“ errichtet werden.

Das Berliner Wohnraumversorgungsgesetz ist die Grundlage fir die Kooperationsvereinba-
rung "Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung", die der Senat
mit den sechs stadtischen Wohnungsbaugesellschaften (hier Gewobag) geschlossen hat.
Demnach sind bei Neubauprojekten mit Baubeginn ab dem 1. Juli 2017 grundsatzlich min-
destens 50 % mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum zu errichten.

Aus den genannten Grinden wird die textliche Festsetzung Nr. 3 aufgenommen. Die
Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung findet sich in § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB. Diese Rege-
lung soll ermdglichen, dass Flachen festgesetzt werden kdnnen, auf denen Vorhaben von
ihrer Ausstattung her so zu errichten sind, dass ihre Forderung mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus mdéglich ist.

Da eine Geschossflache von 11.150 m2 (exklusive der Verbindungsstege, die keine Aufent-
haltsrdume darstellen) erméglicht werden, ergibt sich eine Geschossflache von 3.345 mz fiir
forderfahigen Wohnraum, wenn 30 % mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum er-
richtet wird bzw. 5.575 m2 Geschossflache, wenn 50% mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnraum errichtet wird. Die 30 % ergeben sich aus dem Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung und die 50 % aus der Kooperationsvereinbarung "Leistbare Mieten,
Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung".

3.4 Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen

Textliche Festsetzung Nr. 8: ,/m allgemeinen Wohngebiet sind oberirdische Stellplétze und
Garagen unzuléssig.*

Um das Plangebiet zugunsten einer hohen Freiraum- und Aufenthaltsqualitéat frei von motori-
siertem Individualverkehr zu halten, werden oberirdische Stellplatze und Garagen auf Grund-
lage von 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit 8 12 Abs. 6 BauNVO auf den nicht lber-
baubaren Grundsticksflachen ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 8).
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Die mit den Beschrdnkungen verbundenen Eingriffe in die private Baufreiheit sind erforder-
lich, um ausreichende Flachen fur Kinderspiel- und Aufenthaltsbereiche sowie die nétige
Wohnruhe sicherzustellen. Der Bebauungsplan 4-65 ermdglicht eine ca. 3.400 m? grof3e
Tiefgarage fir die zukinftigen Bewohner und potentiellen Gewerbeeinheiten.

Erganzend stehen (z.B. fur Besucher) in begrenztem Umfang ebenerdige Stellplatze in den
angrenzenden ErschlieBungsstraen zur Verfligung.

3.5 Unterbaubarkeit der Baugrundstiicke, Flachen fur Tiefgaragen

Um die stadtgestalterisch erwtinschte Unterbringung von Stellpléatzen in einer Tiefgarage zu
begilnstigen und den Ausschluss oberirdischer Stellplatze zu kompensieren, wird die Anord-
nung von Tiefgaragen teilweise auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im
Blockinnenbereich ermoglicht. Dafiur werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in
der Planzeichnung zeichnerisch Flachen fir Tiefgaragen festgesetzt.

Auch bei der Errichtung von Tiefgaragen auf den dafir privilegierten Flachen ist die Einhal-
tung der hdchstzuldssigen Grundflachenzahl von 0,8 gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO zu beach-
ten. Diese Kappungsgrenze stellt sicher, dass 20 % der Bauflachen weder Uber- noch unter-
baut werden.

3.6 Begrunungsfestsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 9: ,Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Dies gilt auch, wenn
unter diesen Tiefgaragen hergestellt werden. Die Erdschicht Uber der Tiefgarage muss min-
destens 0,8 m betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten
sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1der
Baunutzungsverordnung.”

und

textliche Festsetzung Nr. 10: ,/m allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulédssig.“ und

textliche Festsetzung Nr. 6: ,Dachflachen mit einem Neigungswinkel von weniger als 15° und
einer Ausdehnung von mehr als 20 m2 sind extensiv zu begrtinen. Dies gilt nicht flr techni-
sche Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und Terrassen. Die Bepflanzungen sind zu erhal-
ten.”

Die Rechtsgrundlage fiir die beiden textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 9 findet sich in 8 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB, wohingegen die Rechtsgrundlage fir die textliche Festsetzung Nr. 10
8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 3 Satz 3 NatSchGBIn darstellt.

Die textliche Festsetzung Nr. 9 dient dem Zweck, eine gartnerische Bepflanzung der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie deren Erhalt und Pflege zu gewdhrleisten. Durch
die Festsetzung wird sichergestellt, dass trotz der angestrebten hohen Baudichte eine ada-
quate Durchgriinung auf den Neubauflachen gewahrleistet wird. Es handelt sich zugleich um
eine ausgleichende MaRRnahme fiur die, gemessen an den Obergrenzen des §17 BauNVO,
hohe Bebauungsdichte bzw. die durch den Bebauungsplan erméglichten Nutzungsmafuber-
schreitungen i.S.v. 8§ 17 Abs. 2 BauNVO.
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Von der Bepflanzungsverpflichtung ausgenommen sind aus funktionalen Griinden Wege,
Zufahrten und untergeordnete Nebenanlagen, da diese in gewissem Umfang zur Erganzung
der Wohnnutzung auf den Grundstuicksfreiflachen bendtigt werden. Hierzu gehodren bei-
spielsweise die bauordnungsrechtlich notwendigen Abstellplatze fur Fahrrader.

Auch die Geschossdecken von Tiefgaragen werden in die zu bepflanzende Flache einbezo-
gen. Die Erdaufschittung tUber den Tiefgaragen muss mindestens 0,8 m betragen. Dieses
Mald schafft die Mindestvoraussetzung fir eine qualitatsvolle Bepflanzung der Tiefgaragen,
die auch regenarme Perioden Uberdauert und die Standsicherheit moglicher Straucher ge-
wahrleistet.

Neben der Bedeutung fur die Biotopentwicklung und das Orts- und Landschaftsbild wirken
sich Bepflanzungen positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Zudem wird
gewahrleistet, dass sich im allgemeinen Wohngebiet eine Begrinung entwickeln kann, die
den Wohnbedirfnissen der Bewohner entspricht, zur Steigerung des Wohnwertes und zur
Aufwertung des StraRenraumes beitragt sowie gleichzeitig eine ausgleichende MalRnahme
im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO darstellt.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 6 sind alle Dachflachen im Plangebiet extensiv zu begri-
nen. Als extensive Dachbegrinung gilt eine naturnahe Bepflanzung der Dachflachen, die
sich nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhélt. Die dabei verwendeten Pflanzen mis-
sen weitgehend geschlossene und flachige Vegetationsbestande bilden und entsprechend
anspruchslos sowie anpassungs- und regenerationsfahig sein, um unter den extremen
Standortbedingungen auf dem Dach zu bestehen (wie z.B. Gréaser und Moose). Eine Exten-
sivbegrinung kann kostengiinstig angelegt werden und erfordert nur geringen Pflegeauf-
wand.

Die extensive Begrunung von Dachflachen hat verschiedene positive Wirkungen. Der Ener-
gie- und Warmebedarf der Gebdude wird durch den zusatzlichen Aufbau verringert. Das
Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder verduns-
tet, woraus sich ein Ruckhaltungseffekt fir das Niederschlagswasser ergibt. Die Dachbegru-
nung wirkt staubbindend und schafft einen Lebensraum fir Kleintiere und einen potentiellen
(Teil-) Lebensraum fiir Vogel. Abhangig von der Starke der Substratschicht wirkt sie zudem
kaltluftbildend und — bei austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf Ausgleichstro-
mungen.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 6 und Nr. 9 stellen aufgrund der o.g. positiven Wirkungen
auch eine Mallnahme zur Anpassung an den Klimawandel im Sinne von § 1a Abs. 5 Satz 1
BauGB dar. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Bildung von Kaltluft, als auch in Bezug auf
die Speicherung von Niederschlagswasser. Die Dachbegriinung wirkt damit dem allgemei-
nen Temperaturanstieg sowie den Auswirkungen von zunehmenden Starkregenereignissen
auf drtlicher Ebene entgegen. Mit der Festsetzung zur Dachbegriinung entspricht der Be-
bauungsplan 4-65 auch den empfohlenen MalRhahmen des Landschaftsprogramms fir den
Innenstadtbereich. Darliber hinausgehen begrinte Dacher positiv in die Berechnung des
Biotopflachenfaktors ein.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 ist zudem eine Befestigung von Wegen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulassig (siehe textliche Festsetzung
Nr. 10.). Hohe Oberflachenabfliisse von versiegelten Flachen sind die Ursache fir Uberlas-
tungen des Kanalnetzes mit lokalen Uberflutungen, Mischwasseruberlaufe und Gewéasserbe-
lastungen durch eingeleitetes Regenwasser. Um den lokalen Wasserhaushalt zu verbessern
ist ein Ansatz die Entsiegelung. Auf entsiegelten Flachen kann Wasser versickern und zeit-
lich gestaffelt verdunsten. Das verringert den Oberflachenabfluss, kommt durch mehr Ver-
dunstungskiihle dem Bioklima zugute und verbessert auch die Wasserversorgung der Vege-
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tation. Aus den genannten Grunden wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 eine Versie-
gelung, bedingt durch Wege und Zufahren, auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen
minimiert.

3.7 Luftreinhaltung

Textliche Festsetzung Nr. 11: ,Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung
von Erdgas oder Heiz6l EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe
ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
vergleichbar héchstens denen von Heizol EL sind.”

Aufgrund seiner Lage innerhalb des Vorranggebiets fir Luftreinhaltung im Flachennutzungs-
plan Berlin wird fir den Geltungsbereich gemal? § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB die Begrenzung
von Luftverunreinigungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ge-
regelt.

Aus diesem Grund wird die textliche Festsetzung Nr. 11 aufgenommen. Die textliche Fest-
setzung Nr. 11 dient der Vermeidung der negativen Auswirkungen von Hausfeuerungsanla-
gen, insbesondere in der Berliner Innenstadt als besonders belastetes Gebiet, und dient so-
mit der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Wegen der hohen Belastung der Berliner Stadtluft durch Hausfeuerungsanlagen muss aus
diesen Feuerstatten der Schadstoffausstol? stark gesenkt werden, zumal hier die unmittelba-
re Nachbarschaft betroffen ist. Es ist zu erwarten, dass Feuerstatten, die ausschlief3lich zur
Raumheizung eingesetzt werden, nicht mit festen Brennstoffen betrieben werden. Es ist the-
oretisch aber vorstellbar, dass entgegen der Erwartung und der langjahrigen Praxis solche
Feuerungsanlagen errichtet werden. In diesen Fallen ist vom Bauherrn der Nachweis beizu-
bringen, dass die zu errichtende Warmeversorgungsanlage mit den erforderlichen Zusatzein-
richtungen ausgeristet ist, die die Einhaltung der Emissionen lber die gesamte Betriebszeit
sicherstellen. Anlagen mit einer Leistung von einem Megawatt und mehr fir Feuerungen mit
festen Brennstoffen sind nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz ohnehin genehmi-
gungspflichtig. Obwohl Erdgas die geringsten Emissionen nach der Verfeuerung aufweist,
wird Heizdl EL als Bezugs-Brennstoff gewahlt, da die Qualitat zum einen durch die Heizol-
qualitatsverordnung festgelegt ist und zum anderen der Schwefelgehalt gemanr der Verord-
nung Uber den Schwefelgehalt im leichten Heizdl und Dieselkraftstoff festgelegt ist. Damit ist
die Qualitat des Brennstoffes hinreichend bestimmt. Heiz6l EL Brenner neuerer Produktion
weisen einen niedrigeren NOx-Gehalt im Rauchgas auf als friher, so dass dieser mit dem
aus Gasfeuerungen vergleichbar ist. Die Staubemission ist bei ausreichender Wartung tole-
rierbar. Eine regelmaRige Uberwachung ist durch die Erste Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sichergestellt. Wenn Feuerungen fir feste Brenn-
stoffe mit wirksamen Rauchgasreinigungsanlagen zur Begrenzung der Schwefeldioxidemis-
sionen betrieben werden, wird gleichzeitig auch der Staubauswurf begrenzt. Solche Anlagen
durfen dann auch in der Innenstadt betrieben werden.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 11 wird auch ein moglichst geringer Einsatz von Priméar-
energie unterstiitzt und damit negative Auswirkungen auf die Umwelt minimiert. Damit soll
auch den Belangen des Klimaschutzes Rechnung getragen und die Aspekte der Nachhaltig-
keit berticksichtigt werden. Die textliche Festsetzung betrifft die Errichtung von Neuanlagen
und greift somit nicht in den Bestand ein.

48



3.8 Stralenverkehrsflache

Textliche Festsetzung Nr. 12: ,Die Einteilung der Stral3enverkehrsfldchen ist nicht Gegen-
stand der Festsetzung.*”

Der Bebauungsplan 4-65 bezieht die angrenzende ErschlieRungsstral3e (Arcostral3e) bis zur
Strallenmitte in seinen Geltungsbereich ein und setzt sie auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB als offentliche Stral3enverkehrsflache fest. Die Stral3enverkehrsflachen wer-
den in unverdnderter Lage durch Strafenbegrenzungslinien gegeniiber den Baugebietsfla-
chen abgegrenzt.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung, um den
Trager der StralBenbaulast nicht unnétig zu binden (textliche Festsetzung Nr. 12). Diese
Festsetzung hat lediglich klarstellenden Charakter.

3.9 AuBerkrafttreten bisheriger Festsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 13: ,/m Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisheri-
gen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9
Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aulBer Kraft.”

Durch die textliche Festsetzung Nr. 13 wird bestimmt, dass im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 4-65 alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindli-
che Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er
Kraft treten. Dies betrifft die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans VII-159. Diese
Festsetzung hat klarstellenden Charakter.

3.10 Stadtebaulicher Vertrag

Uber stadtebauliche Vertrage gemaR § 11 BauGB werden Kostenbeteiligungen der Projekt-
trdger an dem Land Berlin entstehenden Aufwendungen vereinbart. Es werden die Inhalte
des Bebauungsplans erganzend, weitere sich aus den Planinhalten ergebende erforderliche
Regelungen getroffen. Neben der Fixierung eines Anteils von 30 % der Geschossflache fir
Wohnnutzung fir mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraums betrifft dies insbheson-
dere:

- die Ubernahme von Gutachterkosten,

- die Ubernahme der Kosten der Bekanntmachung der offentlichen Beteiligungsschritte
nach § 3 BauGB in der Tagespresse,

- samtliche MalZnahmen, mit denen der durch das Projekt entstehende zusatzliche Bedarf
an Kindertageseinrichtungen und Grundschulplatzen (soziale Infrastruktur) gedeckt wird,

- die Kostentragung der Beseitigung von Bodenbelastungen,

- die Verlegung des Bolzplatzes.

Als Grundlage und Voraussetzung fur die benannten Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
erfolgt eine Angemessenheitsprifung nach den Grundsatzen des Berliner Modells der ko-
operativen Baulandentwicklung, um den Nachweis zu erbringen, dass die vom Investor zu
tragenden Leistungspflichten insgesamt angemessen sind.

Das Berechnungstool zur Bewertung der Angemessenheit stadtebaulicher Vertrage zeigt im
Ergebnis, dass eine Angemessenheit vorliegt.

Neben Regelungen, die sich aus dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
ergeben, werden auch Regelungen zum Ausschluss von notwendigen Fenstern fur Aufent-
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haltsraume gemal § 48 BauOBIn im stadtebaulichen Vertrag aufgenommen. Zur Sicherstel-
lung einer ausreichenden Belichtung mit Tageslicht wird vereinbart, dass an den Fassaden
innerhalb der mittleren Geb&udereihe in den Bereichen, die von der dort auftretenden Ab-
standsflachenluberdeckung betroffen sind, in den ersten beiden Geschossen bzw. in der vor-
deren Gebaudereihe das Erdgeschoss (vgl. Abbildung Kap. Il 3.2) notwendige Fenster flr
Aufenthaltsraume ausgeschlossen werden. Hieraus folgt, dass Fensterflachen im Bereich
der von der Abstandsflachenunterschreitung betroffenen Fassadenabschnitte nicht fur einen
Nachweis der Anforderungen an eine ausreichende Belichtung der dahinter liegenden Auf-
enthaltsraume im Sinne des § 48 Abs. 2 der BauOBIn herangezogen werden kdnnen (vgl
auch Kap. 11.3.2).

3.11 Abwéagung der o6ffentlichen und privaten Belange

Gemall § 1 Abs. 7 BauGB sind im Bebauungsplanverfahren die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Der Bebauungsplan 4-65 beinhaltet Festsetzungen, welche die Baufreiheit und die Nutzung

des Baugrundstiicks beschranken. Bei den privaten Belangen handelt es sich insbesondere

um

- die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung (vgl. Kap. Il 3.1),

- die Beschrankung die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (vgl. Kap. Il 3.1),

- die Beschrankung der Raume fiir freie Berufe (vgl. Kap. Il 3.1),

- den Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen (vgl. Kap. Il 3.1),

- die Bestimmung des MaRRes der baulichen Nutzung und der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache (vgl. Kap. 1l 3.2),

- die Flachen fir soziale Wohnraumférderung (vgl. Kap. 1l 3.3),

- die Festsetzung zur Begriinung der nicht Giberbaubaren Flachen (vgl. Kap. 1l 3.6),

- die Festsetzung zur Dachbegriinung (vgl. Kap. Il 3.6),

- die Festsetzung zum Ausschluss oberirdischer Garagen und Stellplatze (vgl. Kap. Il 3.4),

- die Festsetzung zur Einschréankung in Bezug auf die Verwendung von Brennstoffen (vgl.
Kap. Il 3.7),

- die Festsetzung zur Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau (vgl. Kap. 1l 3.6)

Alle Einschrankungen in der Grundstiicksausnutzung sind aus Grinden der Schaffung eines
hochwertigen Wohnumfeldes sowie der Einpassung in die Umgebung angemessen und stel-
len keine unzumutbare Belastung dar. Die textlichen Festsetzungen sind nétig, damit der
Siegerentwurf von dem Architektenteam Bruno Fioretti Marquez im Rahmen des internatio-
nalen Ideenworkshops ,Urban Living“ planungsrechtlich vorbereitet und umgesetzt werden
kann.

Trotz der einschrankenden Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 soll eine angemessene
und nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstiicks gewahrleistet werden. Dies
gilt auch unter Berlcksichtigung erganzender wirtschaftlicher Verpflichtungen des zukunfti-
gen Vorhabentragers, wie die Finanzierung von sozialer Infrastruktur geman Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung. Das Berechnungstool zur Bewertung der Angemes-
senheit stadtebaulicher Vertrdge zeigt im Ergebnis, dass eine wirtschaftliche Angemessen-
heit vorliegt.
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Historisch liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 in einem Bereich, der von
einer durchgéngigen Blockrandbebauung gepragt ist. Insbesondere entlang der ArcostralRe
sowie fur deren ndhere Umgebung ist die Blockrandbebauung charakteristisch. Derzeit ist
die Blockrandbebauung unvollstandig. Der Entwurf von Bruno Fioretti Marquez nimmt die
vorhandene Umgebung auf und fugt sich durch die SchlieBung des Blockrandes sehr gut ein.
Der StraBenraum wird neu gefasst. Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksfla-
che, welche eine BlockrandschlieBung ermoglicht, wurde demnach die Fortentwicklung vor-
handener Ortsteile gemaf} § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB berticksichtigt. Das Ortsbild wird infolge
der Uberfiihrung des Gelandes von einem Leerstand in eine Wohnbebauung, die den Block-
rand schlief3t, deutlich aufgewertet.

Der Widerrufsvorbehalt in Bezug auf die Badfenster erfasst genau den Fall der nun eintritt.
Die Genehmigung fur die Fensterdurchbriche wurde nur unter dem Vorbehalt des jederzeiti-
gen Widerrufs erteilt, wobei der Widerruf geltend gemacht wird, wenn auf dem Grundstiick
Arcostral3e 9 ein Gebaude an die Brandwand angebaut werden soll.

Die SchlieBung der Badfenster auf dem Grundstlick Arcostrae 7 wurde als abwagungsrele-
vant erfasst, allerdings Uberwiegen die stadtebaulichen Griinde und das Eigentumsrecht tritt
zurlick. Der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile wird ein hohes Gewicht beigemessen.

Neben den genannten privaten Belangen wurden die folgenden 6ffentlichen Belange in die

Abwégung uber die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs 4-65 eingestellt:

- die Bericksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

- die Forderung der Innenentwicklung (8 1 Abs. 5 S. 3 BauGB),

- die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB),

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse (8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB),

- die Belange der Umwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Das Planungsziel besteht in der Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum und folgt
damit 8 1 Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, wonach bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen insbesondere die Wohnbedtirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen und damit insbesondere die verstarkte Nachfrage nach
Wohnraum zu beriicksichtigen sind. Sie folgt auRerdem dem in § 1 Absatz 5 BauGB veran-
kerten Grundsatz, dass Bebauungspléane eine sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten
sollen und tragt dem allgemeinen Bedurfnis Rechnung, das Wohnraumangebot zu vergro-
Bern, die durchschnittlichen Mietpreise zu senken und eine (bessere) soziale Durchmischung
der Bevolkerung zu erreichen.

Durch die Schaffung zusatzlichen Wohnraums werden grundsatzlich die Wohnbedirfnisse
der Bevolkerung beriicksichtigt und das Angebot auf dem Wohnungsmarkt erweitert. Ein
hoher Bedarf an zusatzlichem Wohnraum ist durch aktuelle Bevolkerungsprognosen und
Erhebungen im Rahmen der Flachennutzungs- und Stadtentwicklungsplanung belegt. Dies
gilt vor allem auch fir den Innenstadtbereich. Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnun-
gen soll vorrangig durch Bestandserganzungen und Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbar-
machung von Flachen auf innerstadtische Standorte konzentriert werden, um die Innenstadt
als Wohnort zu sichern und zu qualifizieren. Insofern wird mit den Bebauungsplanfestset-
zungen den Anforderungen der ,wachsenden Stadt* Rechnung getragen und den Planungs-
grundsatzen/-leitlinien gemal § 1 BauGB entsprochen.
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Mit der Bereitstellung eines Anteils an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen
wird ferner der dringende Wohnraumbedarf sozial schwacher Bevélkerungsgruppen in an-
gemessener Weise berlcksichtigt und ihren Wohnbedirfnissen entsprochen.

Als o6ffentlicher Belang ist somit der Beitrag der Planung zur Beriicksichtigung des dringen-
den Wohnbedarfs in Berlin und die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung durch die Errichtung
neuer Wohnungen in einer innerstadtischen Lage in die Abwégung eingestellt worden. Dies
entspricht auch der Umsetzung

- des Ziels 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP Berlin-Brandenburg (vgl. Kap. | 3.1),
- der Ziele des StEP Wohnen (vgl. Kap. | 3.5),
- der Darstellung der BEP (vgl. Kap. | 3.7)

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind auch aus dem Flachennutzungsplan entwickel-
bar (vgl. Kap. 1 3.2).

Zum Schutz der zuldssigen Wohnnutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65
und der vorhandenen umliegenden Wohnnutzung erfolgt der Ausschluss von Tankstellen
und Gartenbaubetrieben, die Beschrankung der Raume fur freie Berufe, die Beschrankung
der der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke (vgl. Kap. I 3.1).

Der Plangeber ist der Auffassung, dass einem Investitionsbedarf zur Versorgung der Bevol-
kerung mit Wohnraum Rechnung getragen werden soll gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB.
Dieser Planungsleitsatz enthalt eine gesetzlich hervorgehobene Bewertung der Wohnraum-
versorgung fur die Bebauungsplanung.

Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile wird ein hohes Gewicht beigemessen. Hinter-
grund ist, dass die stadtebauliche Entwicklung gemald § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB vorrangig
durch MaRRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Dies betrifft insbesondere eine Siche-
rung einer angemessenen Nachnutzung der ungenutzten bzw. untergenutzten Gemeinbe-
darfsflache. Das Ortsbild wird infolge der Uberfiihrung des Gelandes von einem Leerstand in
eine Wohnbebauung, die den Blockrand schlief3t, deutlich aufgewertet. Insgesamt kann da-
her von einer Verbesserung des Ortsbildes durch die Planung ausgegangen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 ermdglichen einen Anbau an das Nachbar-
grundstlick Arcostral3e 7. Dies bedingt den Entfall der im Bestand vorhandenen Badfenster.
Aufgrund ihres Status” als Fenster von Nicht-Aufenthaltsraumen |I6sen diese nicht das Erfor-
dernis einer Bebauung mit entsprechendem Abstand aus. Dariiber hinaus enthalt die Bau-
genehmigung aus dem Jahre 1987 einen Widerrufsvorbehalt in Bezug auf die Badfenster.
Die Genehmigung fur die Fensterdurchbriche wurde nur unter dem Vorbehalt des jederzeiti-
gen Widerrufs erteilt, wobei der Widerruf geltend gemacht wird, wenn auf dem Grundstlick
Arcostralie 9 ein Gebaude an die Brandwand angebaut werden soll. Dieser Fall tritt nun ein.
Historisch liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 in einem Bereich, der von
einer durchgéngigen Blockrandbebauung gepragt ist. Insbesondere entlang der Arcostralle
sowie fur deren ndhere Umgebung ist die Blockrandbebauung charakteristisch. Derzeit ist
die Blockrandbebauung unvollstandig. Der Entwurf von Bruno Fioretti Marquez nimmt die
vorhandene Umgebung auf und fugt sich durch die SchlieBung des Blockrandes sehr gut ein.
Der StraRenraum wird neu gefasst. Bei der Festsetzung der tberbaubaren Grundsticksfla-
che, welche eine BlockrandschlieRung ermdglicht, wurde demnach die Fortentwicklung vor-
handener Ortsteile gemal § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB beriicksichtigt.

Insgesamt bestimmen die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung das stadtebaulich
erforderliche und vertragliche Volumen der Baukorper. Alle stadtebaulich bedeutenden Fak-
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toren fur die Bestimmung bzw. Ermittlung der baulichen Dichte sind hinreichend festgelegt
und kénnen sicher beurteilt werden. Die Festsetzungen sind erforderlich, um die stadtebauli-
che Einbindung der Neubebauung in die Bestandsbebauung durch Fortfiihrung der Gebau-
defluchten und Hohen sowie die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes, der im Rahmen
des ldeenworkshops ,Urban Living“ ausgewahlt wurde, sicherzustellen. Die Obergrenzen fir
das Mal} der baulichen Nutzung kénnen aus den genannten stadtebaulichen Griinden Uber-
schritten werden. Die hohe Bebauungsdichte wird durch Umstdnde und MalRnhahmen ent-
sprechend ausgeglichen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden gewahrt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden (vgl. Kap. 1l 3.2).

Forderung der Innenentwicklung

Die stadtebauliche Entwicklung soll gemafl? 8 1 Abs. 5 S. 3 BauGB vorrangig durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen. Dies betrifft insbesondere eine angemessene Nach-
nutzung des Standortes. Durch die Wiedernutzbarmachung der Flache als gut erschlossener
Wohnstandort wird die Innenentwicklung zentraler stadtischer Lagen gefordert.

Da hierdurch die Inanspruchnahme von Freiflachen im AufRenbereich minimiert wird, erfolgt
ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gemaf § 1a Abs. 2 BauGB.

Auch die fir eine der Innenstadtlage angemessene Bebauungsdichte (vgl. Kap. Il 3.2) ist im
Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und entspricht dem im StEP Ver-
kehr festgelegten Ziel der Férderung der umweltfreundlichen Verkehrsarten, dem hier mit
kurzen Wegen fur Ful3ganger und Radfahrer und einer guten ErschlieBung durch 6ffentliche
Verkehrsmittel Rechnung getragen wird (vgl. Kap. | 3.5). Der Vorrang der Innenentwicklung
entspricht auch der Umsetzung der Grundsatze der Raumordnung gemalf § 5 Abs. 2 und 3
LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B (vgl. Kap. | 3.1). Die Bedeutung der Innenentwicklung kommt
auch in den Erleichterungen des 8§ 13a BauGB fiir die Aufstellung von Bebauungsplanen der
Innenentwicklung zum Ausdruck, mit denen der Gesetzgeber an das in § 1la Abs. 2 Satz 1
BauGB normierte Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden anknupft.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.

Es kommen die Vorschriften des Immissionsschutzrechts in Betracht. Die nach dem Immis-
sionsschutzrecht einzuhaltenden Zumutbarkeitsgrenzen liegen unterhalb der Schwelle der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und somit unterhalb
der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung. Die anzustrebenden schalltechnischen Orientie-
rungswerte fur Verkehrslarm sind im Beiblatt 1 der DIN 18005 aufgefuhrt. Die Werte der DIN
18005 sind lediglich Orientierungswerte, d.h. ihre Einhaltung ist zwar generell anzustreben,
eine Uberschreitung jedoch ist in Abhangigkeit von der ortlichen Situation mdglich. Insbe-
sondere in vorbelasteten Bereichen z.B. bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte der DIN 18005 oft nicht
einhalten. Eine erhebliche Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse ist
durch die als geringfiigig zu betrachtende Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 in der Nacht und am Tag im Plangebiet nicht zu erwarten (vgl. Kap. Il 3.1). Insofern
sind keine Regelungen zum Larmschutz im Bebauungsplan 4-65 erforderlich.

Zusatzliche Immissionsbelastungen durch Heizanlagen sind ebenfalls als gering anzusehen,
da in dem Bebauungsplan 4-65 Immissionsschutzregelungen aufgenommen wurden, die
zusatzliche Luftverunreinigungen weitgehend mindern. Die Regelung zur Luftreinhaltung wird
zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse aufgenommen.
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Auch im Hinblick auf die Freiflachensituation im Plangebiet werden die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt. Die sich rechnerisch ergebende
Grundflachenzahl von 0,57 zzgl. Vorbauten stellt die Bereitstellung ausreichender Freifla-
chen auf den Grundsticken im Grundsatz sicher. Ihre Nutzbarkeit fir die Anlage von priva-
ten Kinderspielflichen und fur die wohnungsnahe Erholung wird durch den weitgehenden
Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen und die geforderte Erdiiberdeckung
von nicht Uberbauten Tiefgaragendéachern gewahrleistet. Anstelle des Bolzplatzes soll in
raumlicher Nahe ein Beach-Volleyball-Feld neu erstellt werden (vgl. Kap. Il 1.6). Die Freifla-
che fur Kinder- und Jugendliche geht damit nicht verloren, sondern wird lediglich verlagert.

Auf dem Baugrundstick kommt es minimal zu einzelnen Abstandsflachenunterschreitungen
auf Grund der zu errichtenden Stege (vgl. Kap. Il 3.2). Die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse werden dadurch jedoch nicht berthrt, weil Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
zum Ausschluss von notwendigen Fenstern fur Aufenthaltsraume gemaf? § 48 BauO Bin
aufgenommen werden (vgl. Kap. 11 3.10).

Eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fiihrt nicht sche-
matisch und zwangslaufig zu einer Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Bei hoher Verdichtung gewéhrleisten eine Kombinati-
on verschiedener Mal3faktoren sowie die Anordnung der Baukorper einschlie3lich Nebenan-
lagen und Folgeeinrichtungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Insgesamt bestim-
men die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung das stadtebaulich erforderliche und
vertragliche Volumen der Baukorper. Die Festsetzungen sind erforderlich, um die stadtebau-
liche Einbindung der Neubebauung in die Bestandsbebauung durch Fortfihrung der Gebau-
defluchten und H6hen sowie die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes, der im Rahmen
des ldeenworkshops ,Urban Living“ ausgewahlt wurde, sicherzustellen. Mit der ermdglichten
Grund- und Geschossflachenzahl wird eine Nutzungsintensitat erreicht, die der innerstadti-
schen Lage angemessen ist. Die Obergrenzen fiir das Maf3 der baulichen Nutzung kénnen
aus den genannten stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden. Die hohe Bebauungs-
dichte wird durch Umstande und Mafl3nahmen entsprechend ausgeglichen. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse werden gewahrt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt wer-
den vermieden (vgl. Kap. Il 3.2). Nicht zuletzt ist darauf hinzuweisen, dass die erreichbare
Grundflachenzahl im Plangebiet weder die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergren-
zen fur Mischgebiete, besondere Wohngebiete oder urbane Gebiete Uberschreitet, in denen
Wohnnutzungen ebenfalls allgemein zuldssig sind.

Fur die gegeniberliegenden, im Bestand vorhandenen Wohnhauser auf den Grundstticken
Arcostralie 12 / 20 verschlechtert sich durch das Neubauvorhaben die Belichtungssituation
etwas. Dies bringt das Wohnen im stadtischen Siedlungsraum typischerweise mit sich. In
innerstadtischen Lagen sorgt die Bebauung auf der Westseite in Nord-Siid-Richtung verlau-
fender Straf3en durch ihren Schattenwurf regelmafig fiir eine mehr oder weniger verminderte
Besonnung der Gebaude auf der gegeniiberlegenden Seite. Dabei handelt es sich jedoch
nicht um bauliche Ausnahmesituationen, mit denen aus den individuellen baulichen Verhalt-
nissen jeweils eine besondere Harte mit entsprechendem Schutzbediirfnis der betroffenen
Nachbarn einherginge. Derartige Belastungen sind innerhalb verdichteter innerstadtischer
Wohnbebauung vielmehr in aller Regel hinzunehmen. Es besteht kein Anspruch darauf, dass
die vergleichsweise gunstigen vormaligen Besonnungsverhaltnisse auch nach der Neube-
bauung des gegenlberliegenden Grundstlicks erhalten bleiben. Zu beriicksichtigen ist auch,
dass mit den Festsetzungen sichergestellt wird, dass sich die Neubebauung hinsichtlich der
stadtbildrelevanten Hohenentwicklung vertraglich einflugt und ein stadtebaulicher Bezug zur
Bestandsbebauung hergestellt wird. Weiterhin sorgen die Abstandsflachenregelungen der

54



Bauordnung fur Berlin fUr eine ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung benach-
barter Grundstuicke. Die Abstandsflachen dirfen gemaf 8 6 Abs. 2 S. 2 BauO BIn. auch auf
offentlichen Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Dies wird eingehalten,
sodass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Mit dem ermdglichten Anbau an die Wand auf dem Nachbargrundstick Arcostralle 7 wird
dem stadtebaulichen Ziel einer BlockrandschlieBung verfolgt. Dies bedingt den Entfall der im
Bestand vorhandenen Badfenster. Aufgrund ihres Status” als Fenster von Nicht-
Aufenthaltsrdumen l6sen diese nicht das Erfordernis einer Bebauung mit entsprechendem
Abstand aus. Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse liegen hier-
durch nicht vor. Die erforderlichen Abstandsflachen zu den Balkonen in Bezug auf die obe-
ren beiden Geschosse werden eingehalten. In Abwagung der unterschiedlichen Zielsetzun-
gen werden die Belange ,Fortentwicklung vorhandener Ortsteile” und ,Vorrang der Wohn-
raumversorgung“ starker gewichtet, als die Vermeidung der zusatzlichen Verschattung ein-
zelner Wohnungen.

Im vorliegenden Fall ist der Nachweis der gesunden Arbeitsverhéltnisse von untergeordneter
Bedeutung. Sofern der Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse gefiihrt ist, sind auch die An-
forderungen an die gesunden Arbeitsverhaltnisse eingehalten. Die Anforderungen sind zwar
z.B. im Wortlaut des § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB identisch, faktisch gehen die stadtebaulichen
Anforderungen an die gesunden Wohnverhaltnisse weiter. Dies kann z.B. anhand der Ar-
beitsstattenverordnung (Anhang 3.4) belegt werden, in der Arbeitsstatten bestimmt sind, die
Uber keinerlei natiirliche Belichtung verfiigen missen, aber dennoch Aufenthaltsraume sind,
da sie nicht nur zum vortibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

Negative Auswirkungen auf Wohnbedurfnisse sind durch die Festsetzungen des Bebau-

ungsplans 4-65 nicht zu erwarten. Vielmehr gewahrleisten die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Belange des Umwelt- und Klimaschutzes

Die Belange des Umwelt- und Klimaschutzes wurden im Rahmen der Planung bericksichtigt
durch den Ausschluss Luft belastender Brennstoffe, die Begriinung von Flachdachern sowie
der Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Verwendung eines wasser-
und luftdurchlassigen Aufbaus fir Wege und Zufahrten und den Ausschluss oberirdischer
Stellplatze und Garagen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 ist auch davon
auszugehen, dass der kinftige Versiegelungsgrad bei Umsetzung des Bebauungsplans 4-65
geringer ist als der bestehende Versiegelungsgrad. Die genannten Aspekte entsprechen
auch der Umsetzung des Landschaftsprogramms (vgl. Kap. | 3.3) und des StEP Klima (vgl.
Kap. | 3.5).

Negative Auswirkungen auf die lokale Population von Haussperlingen missen nicht befiirch-
tet werden, da die geschiitzten Niststétten nicht ersatzlos entfernt werden dirfen (vgl. Kap.
l1.2.1).

Auch in Hinblick auf das Schutzgut Pflanzen sind keine negativen Auswirkungen zu erwar-
ten. Sollte ein Laubbaum aufgrund des Stammumfanges in den Anwendungsbereich der
Baumschutzverordnung Berlin fallen und Schnitt- oder Féllarbeiten erforderlich werden, so
sind diese bei dem Umwelt- und Naturschutzamt zu beantragen und im Zuge der Baumaf3-
nahmen auszugleichen (vgl. Kap. Il 1.2.2).
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Es erfolgt eine positive Veradnderung in Bezug auf das Schutzgut Boden, da die Altlasten
durch den Aushub des Bodens fir die Neubebauung auf den Grundstiicken Arcostral3e 9
und 11 beseitigt werden (siehe Kap. I. 3.10 und Kap. 11l 1.2.3).

Weiterhin liegt eine sanierungsbedirftige Belastung des Grundwassers durch Blei vor. Da
sich diese Grundwasserkontamination direkt mit den Befunden aus dem Boden korrelieren
lasst, geht das Umweltamt davon aus, dass durch den geforderten Bodenaushub eine voll-
standige Quellensanierung zu erreichen ist. Somit erfolgt eine positive Veréanderung in Bezug
auf das Schutzgut Grundwasser (vgl. Kap. 11l 1.2.4).

Der Landschaftsplan VII-L-5 (Charlottenburger Innenstadt) bestimmt fir die im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanentwurfs 4-65 liegenden Flachen einen Biotopflachenfaktor von 0,6
(vgl. Kap. | 3.4). Mit dem Biotopflachenfaktor wird erreicht, dass in dem Uberwiegend durch
Bebauung gepragten Gebiet die 6kologische Situation verbessert werden kann, z.B. durch
Dach- und Fassadenbegriinung, durch Reduzierung der versiegelten Flachen und durch
Verwendung eines wasser- und luftdurchlassigen Aufbaus fir Wege, Zufahrten und sonstige
ErschlieBungsflachen (vgl. Kap. Il 1.2.3). Der BFF kann mit Hilfe der genannten Maf3nah-
men umgesetzt werden.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt stehen kleinrAumliche Belas-
tungseffekte den Vorteilen einer verdichteten Innenentwicklung gegenuber, die grof3raumig
durch Begrenzung des Flachenverbrauchs zu weniger Belastungen fiihrt.

In Abwagung mit den stadtstrukturellen, stadtgestalterischen und wohnungspolitischen Zie-
len wird der baulichen Entwicklung der Flachen der Vorrang eingeraumt. Die Bereitstellung
zusatzlichen Wohnraums im Wege der Innenentwicklung fuihrt zu einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und dient regelm&Rig auch einer Verkehrsentlastung und dem Umwelt-
sowie Klimaschutz.
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Il Auswirkungen der Planung
1. Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan 4-65 wird im beschleunigten Verfahren gemafi § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltbericht aufgestellt (vgl. Kap. IV
1). Dennoch sind die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt bei Aufstellung eines Be-
bauungsplans der Innenentwicklung in der Begriindung darzustellen. Hierbei sind insbeson-
dere die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange zu bericksichtigen.

1.1 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt

Beziglich der Auswirkungen auf den Menschen und die Bevolkerung insgesamt stehen Fra-
gen der Gesundheit im Vordergrund.

1.1.1 Verkehrslarm

Die starkste Larmquelle ist die sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 4-65
gelegene Otto-Suhr-Allee. Sie weist eine durchschnittliche téagliche Verkehrsstarke (DTV)
von 35.922 KFZ/24 h auf. Die WintersteinstralRe, die sich westlich des Plangebietes befindet,
weist 12.688 KFZ/24 h (VLB, 2014) auf. Nach Auskunft der Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz ist auf den StralRenabschnitten WintersteinstralBe und Caprivibri-
cke in der Gesamtverkehrsprognose 2030 mit einer dhnlichen Verkehrsbelastung zu rech-
nen.

Die anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte fir Verkehrslarm sind im Beiblatt
1 der DIN 18005 aufgefiihrt. Die DIN 18005 sieht fir ein allgemeines Wohngebiet folgende
Orientierungswerte vor:

- Tag:55dB (A)
- Nacht: 45 dB (A)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Verkehrs- und Larmgutachten von
dem Planungsburo ,Freie Planungsgruppe Berlin GmbH* (Stand September 2017) erstellt.
Dies kommt zu dem Ergebnis, dass die ArcostralRe eine durchschnittliche tagliche Verkehrs-
starke (DTV) von 1.710 und die Stral3e Alt-Lietzow 3.520 aufweist. Fur den Bebauungsplan-
entwurf 4-63, der das Grundstlick Alt-Lietzow 11 Uberplanen soll, ergeben sich gemafi Gut-
achten fur die sudliche Fassade (Stral3e Alt-Lietzow) und westliche Fassade (Arcostral3e)
folgende Mittelungspegel:

Sudliche Fassade (Alt-Lietzow) Mittelungspegel in dB (A)

Tags 57,6

Nachts 51,3

Westliche Fassade (Arcostral3e) Mittelungspegel in dB (A)

Tags 55,6

49,2

Nachts
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Fur den Teilabschnitt der Arcostral3e, der an das Plangebiet 4-65 angrenzt, kdnnen leicht
geringere Werte angenommen werden. Da die durch den Bebauungsplan 4-63 (Alt-Lietzow
11) induzierten Verkehre nur in sehr geringem Malf3 den Bereich des Bebauungsplanes 4-65
passieren werden, ist mit einer leicht geringeren Larmbelastung zu rechnen. Einen deutlich
groeren Einfluss auf die Larmentwicklung wird allerdings die Verkehrsbelastung auf der
westlich gelegenen Wintersteinstrale und der Caprivibricke haben. Dieser Bereich wird
durch die strategische Larmkartierung der Stadt Berlin erfasst und kann entsprechend als
Betrachtungsgrundlage herangezogen werden.

Der im Umweltatlas verfigbaren strategischen Larmkarte L. (Tag-Abend-Nacht-Index)
Stral3enverkehr (Stand 2017) ist zu entnehmen, dass die Larmwerte unter bzw. gleich 55 dB
(A) im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 4-65 betragen. Im
Norden und im Westen des Geltungsbereichs liegen die Werte bei 55 dB (A) bis 60 dB (A).
Somit ist im westlichen und nordlichen Bereich mit einer Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 am Tag um bis zu 5 dB(A) zu rechnen.

Die strategische Larmkarte L, (Nacht-Index) StraRenverkehr (Stand 2017) stellt Larmwerte
unter bzw. gleich 50 dB (A) im gesamten Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 4-
65 dar. Somit liegt in den Nachtstunden die Uberschreitung im Plangebiet bei 5 dB (A) tiber
den Orientierungswerten der DIN18005.

Die Werte der DIN 18005 sind lediglich Orientierungswerte, d.h. ihre Einhaltung ist zwar ge-
nerell anzustreben, eine Uberschreitung jedoch ist in Abhangigkeit von der értlichen Situation
moglich. Insbesondere in vorbelasteten Bereichen z.B. bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte der DIN
18005 oft nicht einhalten. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Wohngebiete
durch Verkehrslarm um 5 dB (A) kann das Ergebnis einer gerechten Abwégung sein. Eine
erhebliche Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist durch die als
geringfiigig zu betrachtende Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 in der
Nacht und am Tag nicht zu erwarten.

1.1.2 Schiffsverkehrslarm

Die Spree, auf der Schiffe verkehren, befindet sich in 40 m Entfernung zur nordlichen Gel-
tungsbereichsgrenze des Bebauungsplans 4-65. Die Beschaffenheit und der Betrieb von
Wasserfahrzeugen sind im Vierten Teil des BImSchG im § 38 geregelt: ,...Wasserfahrzeuge
sowie Schwimmkorper und schwimmende Anlagen mussen so be-schaffen sein, dass ihre
durch die Teilnahme am Verkehr verursachten Emissionen bei bestimmungsgemaflem Be-
trieb die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen einzuhaltenden Grenzwerte nicht
Uberschreiten. Sie missen so betrieben werden, dass vermeidbare Emissionen verhindert
und unvermeidbare Emissionen auf ein Mindestmafd beschrankt bleiben." ,Teilnahme am
Verkehr" zielt explizit auf die mit ihrer Funktion als Beférderungs- oder Transportmittel er-
zeugten Emissionen (Antriebs-, Roll- und aerodynamische Gerausche) ab. Dazu zé&hlen
auch Vorgange, die dem eigentlichen Fahrvorgang vorangehen, ihn begleiten und ihm nach-
folgen. Beispiele sind das Einsteigen der Fahrgdste oder das Anlassen des Motors. Eine
explizit auf Larm abzielende Rechtverordnung wie die 16. BImSchV fur Stralen und Schie-
nenwege existiert fir Wasserstral3en bzw. allgemein fir Gewdasser nicht. Im Anhang Il zur
Binnenschiffsuntersuchungsordnung (BinSchUO 2015) ist unter 8§ 8.10 ,,Geréusch der Schif-
fe" in Nr. 2 und Nr. 3 geregelt: ,Das Fahrgerdusch der Schiffe in einem seitlichen Abstand
von 25 m von der Bordwand darf den Wert von 75 dB (A) nicht Giberschreiten."

Grundsatzlich ist Schiffsverkehrslarm im Bebauungsplanverfahren wie Larm auf offentlichen
Verkehrsflachen (analog zu Stralen- und Schienenverkehrslarm) zu bewerten.
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Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemald 8 4 Abs. 2 BauGB gab es keine Hinweise auf
potenzielle Konflikte in Bezug auf die zukinftige Wohnbebauung und Schiffsverkehrslarm.

1.1.3 Sozialaddquate Gerausche

Auf dem Vorhabengrundstiick ist der Bau einer Kita mit 60 Platzen und einer AuRenspielfla-
che geplant. Gemal 8 22 Abs. 1a Bundes-Immissionsschutzgesetz (in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 8. April 2019 (BGBI. | S. 432) geandert worden ist (BImSchG)) sind Geréduscheinwirkun-
gen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen wie
beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine
schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen dirfen Immis-
sionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden.

1.2 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und biologische Vielfalt

1.2.1 Schutzgut Tiere

Aus Sicht des Artenschutzes ist gemaf Stellungnahme vom Umwelt und Naturschutzamt
vom 29. September 2016 folgendes zu beachten: Unter dem Dachblech des abzureil3enden
Gebaudes befinden sich nachweislich dauerhaft geschitzte Niststatten von Haussperlingen.
Diese durfen nicht ersatzlos entfernt werden. Vor dem Abriss des Gebaudes ist daher eine
ornithologische Untersuchung erforderlich. 8 44 BNatSchG sowie die Verordnung tber Aus-
nahmen von Schutzvorschriften flr besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten vom
3. September 2014 sind zu beachten.

Am Abbruchgebaude konnten durch eine fachkundige Untersuchung im November 2017 29
Niststatten des Haussperlings und 22 Niststatten, bei denen eine genaue Zuordnung
Haussperling/Mauersegler nicht moglich war, festgestellt werden. An den Neubauten sollen
als Ersatz 15 Nistkasten des Typs Sperlingskolonie 1 SP und 22 Nistkasten des Typs Mau-
erseglerkasten Nr. 17 angebracht werden. Das Anbringen weiterer Nistkdsten wird begriidt
gemal Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamtes vom 5. November 2018.

Negative Auswirkungen auf die lokale Population mussen nicht befiirchtet werden, da - wie
beschrieben - die geschitzten Niststatten nicht ersatzlos entfernt werden dirfen.

1.2.2 Schutzgut Pflanzen

Die Grundstiicke Arcostrale 9 und 11 weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf. Auf bei-
den Grundstiicken befinden sich jedoch auch Baume.

GemaR einer im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB eingegangenen Stellungnahme der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz
e.V. befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches insgesamt flunf Birkenpappeln (Populus
simonii) und eine Schwarzpappel (Populus nigra). Diese sollen jeweils einen Stammumfang
von 120 cm aufweisen.

Fur Abrissarbeiten und die Baustelleneinrichtung wurden bereits fiinf Baume zur Fallung frei
gegeben. Die Fallungen wurden durchgefiihrt. Als 6kologischer Ausgleich wurde eine Er-
satzpflanzung festgesetzt (3 Stlck Saulen-Feldahorn, 3 Stick Thiringische Mehlbeere, 1
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Stiick Traubenkirsche). Weitere Baumpflanzungen wéren wiinschenswert gemaf Stellung-
nahme des Umwelt- und Naturschutzamtes vom 5. November 2018.

Gemal § 2 Abs. 1 Nr. 1 der Baumschutzverordnung (BaumSchVO) - vom 11. Januar 1982
(GVBI. S. 250), zuletzt geandert durch Verordnung vom 08. Mai 2019 (GVBI. S. 272), in Ver-
bindung mit dem Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG BlIn in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
25.September 2019 (GVBI. S. 612))- sind alle Laubbdume geschuitzt, deren Stammumfang
80 cm und mehr, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber dem Erdboden, betragen.

Sollte ein Laubbaum aufgrund des Stammumfanges in den Anwendungsbereich der Baum-
SchVO fallen und Schnitt- oder Fallarbeiten erforderlich werden, so sind diese bei dem Um-
welt- und Naturschutzamt zu beantragen und gemaR 8 6 BaumSchVO im Zuge der Bau-
mafinahmen auszugleichen. Die Fallung der Baume darf nach Genehmigung nur in der Zeit
vom 1. Oktober. — 28. Februar erfolgen. Selbiges gilt fir den restlichen Gehdlzbewuchs (8 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

Aus Sicht des Baumschutzes bestehen, gemal Stellungnahme vom Umwelt und Natur-
schutzamt vom 29. September 2016, keine Bedenken gegen den Bebauungsplan 4-65.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 findet eine Neuordnung der von Bebauung
freizuhaltenden Flachen statt. Auf der Grundlage der Festsetzung Nr. 12 des Bebauungs-
plans 4-65 sollen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen neue Vegetationsflachen
entstehen. Auch Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° und einer Ausdehnung
von mehr als 20 m? sind extensiv zu begrunen (textliche Festsetzung Nr. 6).

1.2.3 Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegt im Talsandbereich des jungpleistoza-
nen Warschau-Berliner Urstromtals. Der oberflachennahe Schichtaufbau besteht im Allge-
meinen aus mehrere Meter machtigen glazifluviatiien Sanden (Talsande). Es handelt sich
hierbei meist um Fein- bis Mittelsande mit gelegentlichen grobsandigen bis kiesigen Einlage-
rungen. Im Baubereich kénnen lokal oberflachennah bindige Sedimente (Schluff, Geschiebe-
lehm) und organogene Ablagerungen (i.A. stark humose Sande, Torf) vorkommen, soweit sie
nicht durch frihere Bautatigkeiten z.T. tiefgrindig ausgeraumt wurden. Die laterale und hori-
zontale Ausdehnung dieser Schichten ist aufgrund der oft kleinrAumig wechselnden geologi-
schen Verhaltnisse sehr heterogen.

Die Grundstiicke ArcostralRe 9 und 11 sind durch die im Bestand vorhandene Nutzung (Be-
bauung, Parkplatz, Bolzplatz) zu einem sehr gro3en Teil versiegelt. Unversiegelte Flachen
gibt es nur sehr wenige: so z.B. der bewachsene Grundstiicksrand zur Straf3e hin. Insgesamt
sind ca. 3.300 m?2 versiegelt. Dies wirde einer GRZ von 0,76 entsprechen.

Mit der zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfliche kann eine GRZ von
0,57 und somit eine Uberbaubare Grundstickflache von insgesamt ca. 2.468 m2 erreicht
werden. Bei Einbeziehung der Tiefgarage kénnen insgesamt ca. 3.400 m? dber- und unter-
baut werden. Etwa 930 m? werden durch bauliche Anlagen weder Uber- noch unterbaut.

Da auf dem Grundstiick mit der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbin-
dung mit der Verpflichtung zur gartnerischen Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen eine Reduzierung der bisher versiegelten Flachen verbunden ist, wird davon
ausgegangen, dass der kinftige Versiegelungsgrad bei Umsetzung des Bebauungsplans 4-
65 geringer ist als der bestehende Versiegelungsgrad.

Die Grundflachenzahl ist auch in Relation zum Biotopflachenfaktor (BFF) zu sehen, der den
Flachenanteil eines Grundstiickes benennt, der fur Pflanzflachen dient oder sonstige Funkti-
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onen fir den Naturhaushalt Gbernimmt. Der Landschaftsplan VII-L-5 (Charlottenburger In-
nenstadt) bestimmt fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegenden Flachen
einen Biotopflachenfaktor von 0,6 (vgl. Kap. | 3.4). Fir die Ebene des Bebauungsplans ist zu
prufen, ob und unter welchen Umstanden ermoglichte Vorhaben im Sinne von § 29 BauGB
unter Beachtung der Festsetzungen des Landschaftsplans VII-L-5 verwirklicht werden kon-
nen.

Die Berechnungsmethode zum BFF resultiert aus § 6 Nr. 3 der Verordnung Uber die Festset-
zung des Landschaftsplanes VII-L-5 im Bezirk Charlottenburg von Berlin vom 12. Dezember
2000 auf Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes (NatSchG Bln in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 25. September 2019 (GVBI. S. 612)). Der BFF ergibt sich somit aus der Formel:

BFF = (..m2 Flachentyp a x Anrechenfaktor x) + (..m2 Flachentyp b x Anrechenfaktor y) + / m2 Grundstticksgré3e

Bei der Ermittlung des BFF sind fir die einzelnen Flachentypen folgende Anrechnungsfakto-
ren zu verwenden:

- Vegetationsflachen mit Anschluss an anstehenden Boden: 1,0
- Dachflachen von oberirdischen Geb&uden mit extensiver Begriinung: 0,7
- Vegetationsflachen ohne Anschluss an anstehenden Boden auf Tiefgaragen: 0,5

Bei Zugrundelegung der maximalen Nutzung der Baugrundstiicke gemé&fd den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans 4-65 (Vegetationsflichen mit Anschluss an anstehenden Boden,
Vegetationsflachen ohne Anschluss an anstehenden Boden, versiegelte Flachen, begrinte
Dachflachen) ergeben sich verschiedene Fallkonstellationen in Bezug auf den Biotopflachen-
faktor:

Fallkonstellation BFF Ergebnis
Vorhaben mit weitgehend 0,7 Vorgaben des Landschafts-
extensiv begriinter Dachflache plans werden utbertroffen
Vorhaben ohne extensiv be- 0,3 Vorgaben des Landschafts-
grunte Dachflache plans werden nicht eingehalten
Vorhaben mit ~ 1.700 m2 0,6 Vorgaben des Landschafts-
extensiv begrinter Dachflache plans werden eingehalten

Bei der 0.g. Berechnung sind halboffene Flachen und teilversiegelte Flachen noch nicht be-
ricksichtigt worden, da im Bebauungsplanverfahren nicht abschatzbar ist, in welchem Um-
fang solche Flachen realisiert werden. Halboffene Flachen gemald 8 6 Nr. 4 Abs. 2 haben
den Anrechnungsfaktor 0,5. Dazu gehdren Flachen mit luft- und wasserdurchlassigen Bela-
gen, die neben Versickerung auch Pflanzenbewuchs zulassen. Teilversiegelte Flachen ge-
maflk § 6 Nr. 4 Abs. 3, die in gewissem Umfang Versickerung, aber in der Regel keinen
Pflanzenbewuchs zulassen, haben den Anrechnungsfaktor 0,3. Gemaf textlicher Festset-
zung Nr. 11 ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchl&ssi-
gem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuléssig. Dieser Sachverhalt wirkt sich positiv auf den Biotopflachenfaktor aus.
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Auch nach Aussage des beauftragten Landschaftsarchitekturbiros kénnen die Vorgaben des
BFF erfullt werden (Stand November 2018). Eine genaue Berechnung und Bezeichnung der
verorteten MalRnahmen erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt.

Nach dem vorliegenden Altlastengutachten (Stand April 2017) liegt eine sanierungsbedurfti-
ge Belastung des Bodens durch Blei und polyzentrische aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) vor. Diese kann im Zuge des Aushubes fir die Neubebauung der Grundstiicke Ar-
costrafle 9 und 11 erfolgen. Diese MaRnahme wirde von dem Umweltamt als vollstandige
Quellensanierung bewertet werden und hatte eine Anderung des Status im Bodenbelas-
tungskataster (Eintrag: ,gesamte Flache vollstandig saniert®) zur Folge (siehe auch Kap. I.
3.10). Somit erfolgt eine positive Veranderung in Bezug auf das Schutzgut Boden.

Gemal Bodengutachten mit Stand vom Dezember 2018 stellt die ,Ausfiihrung der vorgese-
henen (...) [Wohnbebauung] im Schutz von Trogbaugruben (..) eine grundwasserschonende
Bauweise dar. Trogbaugruben flihren zu geringen Absenktrichtern und somit reduzieren
mogliche Auswirkungen auf die Nachbarbebauung auf ein Minimum. Nach der Auffassung
von dem Bodengutachter sind bei sach- und fachgerechter Ausfiihrung keine Auswirkungen
der vorgesehenen Neubauten bzw. Trogbaugruben auf die nordwestlich bestehende Capri-
vibricke zu besorgen. Selbst bei Méangeln der Ausfiihrung wird das Risiko im Hinblick auf die
Standsicherheit und/oder Gebrauchstauglichkeit der Bestandsbriicke als sehr gering einge-
schatzt. Vorbehaltlich mdglicher Auflagen des Berliner Senats kdnnen visuelle oder geodati-
sche Beweissicherungen (z.B. Erstbegehung vor Beginn / Schlussbegehung nach Beendi-
gung der Baumafinahme, Einbau von Messbolzen) am stidlichen Widerlager der Caprivibri-
cke vorgesehen werden. Zur Uberwachung der tatsachlichen Ausbreitung des Absenktrich-
ters kdnnen Grundwasseriiberwachungspegel im Bereich des sidlichen Widerlagers der
Caprivibricke angeordnet werden. Darlber hinaus kann ein Havariekonzept bzw. ein bau-
begleitendes Messtberwachungskonzept zur Sicherung der Trogbaugrube erstellt werden.
Im Konzept sollen u.a. auch vorbeugende bzw. unmittelbar nach Feststellung eines Scha-
dens einzusetzende Malinahmen dargestellt werden.®

1.2.4 Schutzqut Wasser

Das Grundwasser des Hauptgrundwasserleiters steht vorwiegend in freiem (ungespanntem
Zustand) an. Die Grundwasserdruckhohe entspricht der Grundwasseroberflache. In Berei-
chen mit organogenen Ablagerungen (humose Sande, Mudde) und/oder bindigen Sedimen-
ten (Lehm, Geschiebemergel, lehmig/tonige Sande) kdénnen, bei hinreichenden Machtigkei-
ten, ggf. lokal gespannte Grundwasserverhdltnisse auftreten. Die Verbreitung dieser Schich-
ten kann auf Grund der kleinrAumig wechselnden geologischen Verhéltnisse nicht genau
angegeben werden. Bei gespannten Grundwasserverhaltnissen kann das Grundwasser nicht
so hoch ansteigen, wie es seinem hydrostatischen Druck entspricht, da tberlagernde bindige
Sedimente dies verhindern. Erst beim Durchbohren dieser bindigen Deckschichten stellt sich
der Grundwasserstand entsprechend dem hydrostatischen Druck ein.

Der zu erwartende héchste Grundwasserstand (zeHGW) wird im Bereich des Grundstiicks
mit etwa 31,6 m 0. NHN im Norden und etwa 31,4 m (. NHN im Stden angegeben. Dieser
Wert entspricht hier dem hochsten Wasserstand der benachbarten Spree in der Stauhaltung
oberhalb der Schleuse Charlottenburg und unterhalb der Schleuse Mihlendamm innerhalb
der letzten 50 Jahre.

Die Ermittlung des aktuellen Grundwasserstandes beruht auf der flachenhaften Interpolation
von Grundwasserstandswerten, die an Messstellen in der Umgebung des Baugebietes fest-
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gestellt wurden. Im Juli 2016 lag der aktuelle Grundwasserstand im Planungsbereich bei
etwa 30,8 m . NHN.

Der zu erwartende mittlere héchste Grundwasserstand (zeMHGW) als Bemessungsgrund-
wasserstand fir die Versickerung von Niederschlagswasser liegt im nérdlichen Grund-
stucksbereich bei etwa 31,0 m G. NHN und bei etwa 31,1 m . NHN im Stden.

Bei einer Gelandehohe zwischen etwa 33,8 m 4. NHN und etwa 33,2 m 4. NHN (Stral3enni-
veau) wirde das Grundwasser aktuell (07/2016) grob zwischen ca. 3,0 m bis 2,4 m unter der
Geléandeoberkante anstehen.

In Abhangigkeit zum Schutzgut Boden verandern sich durch zunehmende bzw. abnehmende
Versiegelungsgrade auch die Funktionen des Wasserhaushalts.

Gegentber dem Ist-Zustand ist eine geringere Versiegelung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 4-65 geplant. Aufgrund des weiterhin hohen Versiegelungsgrades und des damit
weitgehend fehlenden Anschlusses an den Grundwasserhorizont ist die Grundwasserneubil-
dungsrate im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 gering.

Von Seiten der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt; Abteilung VIII D, wurde
angemerkt, dass zumindest die teilweise Ruckhaltung des Niederschlagswassers auf den
Grundstucken anzustreben sei. Die Berliner Wasserbetriebe wiesen darauf hin, dass hin-
sichtlich der abzunehmenden Regenabflussmenge von neu anzuschlieBenden Grundstiicken
an die Mischwasserkanalisation mit Einschrankungen zu rechnen sei.

Da die Entsorgung des Niederschlagswassers der bereits Uberwiegend versiegelten Flache
keine nennenswerten Probleme bereitete, wird davon ausgegangen, dass die Entwasserung
der Flache auch nach Umsetzung der Planung keine Probleme bereiten wird.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 (Nr. 9 und Nr. 12, 13; vgl. Kap. Il 3.5)
wird gewabhrleistet, dass mehr Flachen des Baugrundstiicks von Bebauung freizuhalten sind
als derzeit versiegelt werden. Hierdurch werden bessere Voraussetzungen fir eine zumin-
dest teilweise Versickerung und Ruckhaltung der Niederschlagswasser vor Ort geschaffen.
In welcher Form das Niederschlagswasser schlie3lich abgefiihrt wird, ist im Rahmen der
Bauausfuhrung zu klaren.

Falls absehbar ist, dass die Entwasserung des Plangebietes wider Erwarten zu kritischen
Situationen fuhrt, lieBen sich entsprechende Mafinahmen zur Ruckhaltung des Nieder-
schlagswassers im Rahmen der Bauausfuhrung regeln und durchfiihren. Die Festsetzung
entsprechender MaRRnahmen durch den Bebauungsplan soll nur in besonders begriindeten
Fallen vorgenommen werden. Eine besondere Situation ist im vorliegenden Fall jedoch nicht
gegeben.

Nach dem vorliegenden Altlastengutachten (Stand April 2017) liegt eine sanierungsbedurfti-
ge Belastung des Grundwassers durch Blei vor. Da sich diese Grundwasserkontamination
direkt mit den Befunden aus dem Boden korrelieren lasst, geht das Umweltamt davon aus,
dass durch den geforderten Bodenaushub eine vollstdndige Quellensanierung zu erreichen
ist. Diese MaRRhahme wiirde von dem Umweltamt als vollstandige Quellensanierung bewertet
werden und hatte eine Anderung des Status im Bodenbelastungskataster (Eintrag: ,gesamte
Flache vollstandig saniert“) zur Folge (siehe auch Kap. I. 3.10). Somit erfolgt eine positive
Verédnderung in Bezug auf das Schutzgut Grundwasser.

1.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Nach dem Stadtentwicklungsplan Klima wird das Bioklima des Plangebiets ebenso wie gro-
Re Teile der Ubrigen dicht bebauten Innenstadt sowohl tags als auch nachts als bioklimatisch
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belastet eingestuft (vgl. Kap. | 3.5). Das Bebauungsplangebiet liegt ebenfalls im Vorsorgege-
biet Klima gemalR Landschaftsprogramm (vgl. Kap. | 3.3).

Die Lage des Plangebietes in dem im Flachennutzungsplan dargestellten Vorranggebiet flr
Luftreinhaltung wird durch die im Bebauungsplan vorgesehene Beschrankung zulassiger
Brennstoffe fur die Beheizung der geplanten neuen Geb&aude beriicksichtigt.

Die Grundstiicke Arcostrafe 9 und 11 weisen im Bestand einen relativ starken Versiege-
lungsgrad auf. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 ist, wie beschrieben, da-
von auszugehen, dass der kunftige Versiegelungsgrad bei Umsetzung des Bebauungsplans
4-65 geringer ist als der bestehende Versiegelungsgrad.

Daruber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass der Bebauungsplan 4-65 Festsetzungen enthélt,
nach denen die nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch angelegt und unterhal-
ten werden sollen sowie Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° und einer Aus-
dehnung von mehr als 20 m2 extensiv zu begriinen sind. Weiterhin erfolgt ein Ausschluss
oberirdischer Stellplatze und Garagen. Durch die genannten Malinahmen werden die Belan-
ge vom Schutzgut Klima und vom Schutzgut Luft im Rahmen der Planung berlicksichtigt. Der
Plan intendiert bezogen auf die klimarelevante Versiegelung jedoch keine Nutzungsintensi-
vierung und entspricht mit geplanten Vorgaben zur Begriinung und einem Ausschopfen der
Potenziale zur Entsiegelung auch den Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans Klima.

1.2.6 Kultur und sonstige Sachgiiter

Zu bertcksichtigende Kultur und sonstige Sachguter sind im Geltungsbereich nicht vorhan-
den. Die nachstgelegenen Baudenkmaler sind die Herz-Jesu-Kirche auf dem Grundstlick Alt-
Lietzow 21 und 23, das Rathaus Charlottenburg auf dem Grundstiick Otto-Suhr-Allee 100,
die Wohnanlage / das Birogebaude in der Otto-Suhr-Allee 110 bzw. Wintersteinstralle 112
und die Villa Klogge auf dem Grundsttick Alt-Lietzow 28. Diese werden durch das Bauvorha-
ben nicht tangiert.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 wird die Blockrandbebauung entlang der
Arcostral3e fortgesetzt und der StralRenraum neu gefasst. Dadurch kann eine Verbesserung
der stadtebaulichen Situation und des Stadtbildes insgesamt erreicht werden.

1.2.7 Schutzgebiete

Von der Planung sind keine Schutzgebiete oder Teile von Natur und Landschaft betroffen,
die den besonderen Schutzbestimmungen des Naturschutzrechts unterliegen.

1.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgultern

Die Schutzgiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum Beispiel flhrt
eine Versiegelung bisher unversiegelter Boden zu einem Verlust naturlicher Bodenfunktio-
nen, wie der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen und zu
einem Verlust von Lebensraum fir Tiere sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.

Die einzelnen Beeintrachtigungen der Schutzguter fuhren aber nicht zu Effekten, die sich
untereinander verstarken und somit Uber das dargestellte MalR hinausgehende Umweltein-
wirkungen bewirken.
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1.3 Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und Arbeitsstatten

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wird ein steigender Wohn-
raumbedarf (z.B. durch ein weiteres Ansteigen der Wohnflache je Einwohner, dem Trend zu
kleineren Haushalten sowie durch Zuzug in das Land Berlin) im Stadtgebiet ermittelt. Die
Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung Berlins belegen, dass auch kinftig erganzende
Wohnungsbauvorhaben erforderlich werden. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass sich der
Wohnungsmarkt in unterschiedliche Segmente gliedert, die im Einzelnen unterschiedlich
ausgepragte Nachfragen verzeichnen. Dies gilt vor allem auch fur den Innenstadtbereich.

Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen soll gemaf? der Landes-, Stadtentwick-
lungs- und Flachennutzungsplanung im Sinne der Innenentwicklung vorrangig durch Be-
standserganzungen und Nachverdichtung auf innerstadtische Standorte konzentriert werden,
um die Innenstadt als Wohnort zu sichern und zu qualifizieren.

Durch den Bebauungsplan 4-65 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den
Neubau von Wohngebauden mit 112 Wohneinheiten (ausgehend von einer Geschossflache
von 11.150 m? exklusive Verbindungsstege und einer durchschnittichen Wohnungsgrof3e
von 100 m?) in einer Innenstadtlage geschaffen und es wird somit der hohen Nachfrage nach
innerstadtischem Wohnraum Rechnung getragen. Zugleich soll die Ausweisung des allge-
meinen Wohngebietes auch zur Versorgung von Bevdlkerungsgruppen mit Wohnraumver-
sorgungsproblemen beitragen, sodass mindestens 30 % mietpreis- und belegungsgebunde-
ner Wohnraum vorgesehen ist. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 ist aufgrund
angrenzender Wohnnutzungen, vorhandener Wohnfolgeeinrichtungen in der Umgebung und
der guten o6ffentlichen Verkehrsanbindung besonders fur die Schaffung von neuem Wohn-
raum geeignet.

Daruiber hinaus kommen auch Vorschriften des Immissionsschutzrechts in Betracht. Die
nach dem Immissionsschutzrecht einzuhaltenden Zumutbarkeitsgrenzen liegen unterhalb der
Schwelle der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und
somit unterhalb der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung. Die anzustrebenden schalltechni-
schen Orientierungswerte fur Verkehrslarm sind im Beiblatt 1 der DIN 18005 aufgefiihrt. Die
Werte der DIN 18005 sind lediglich Orientierungswerte, d.h. ihre Einhaltung ist zwar generell
anzustreben, eine Uberschreitung jedoch ist in Abhangigkeit von der 6rtlichen Situation mog-
lich. Insbesondere in vorbelasteten Bereichen z.B. bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte der DIN 18005 oft
nicht einhalten. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte fur Wohngebiete durch Ver-
kehrslarm um 5 dB (A) kann das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein. Eine erhebliche
Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse ist durch die als geringfligig
zu betrachtende Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 in der Nacht und am
Tag nicht zu erwarten (vgl. Kap. Il 3.1). Insofern sind keine Regelungen zum Larmschutz im
Bebauungsplan 4-65 erforderlich.

Auch im Hinblick auf die Freiflachensituation im Plangebiet werden die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt. Die sich rechnerisch ergebende
Grundflachenzahl von 0,57 zzgl. Vorbauten stellt die Bereitstellung ausreichender Freifl&-
chen auf den Grundsticken im Grundsatz sicher. Ihre Nutzbarkeit fur die Anlage von priva-
ten Kinderspielflichen und fur die wohnungsnahe Erholung wird durch den weitgehenden
Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen und die geforderte Erdiiberdeckung
von nicht Gberbauten Tiefgaragendachern gewahrleistet.
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Auf dem Baugrundstiick kommt es minimal zu einzelnen Abstandsflachenunterschreitungen.
Eine Auseinandersetzung mit den einzelnen Abstandsflachenunterschreitungen erfolgt im
Kapitel Il 3.2. ,Abstandsflachenunterschreitung®. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se werden dadurch jedoch nicht berthrt.

Fur die gegeniberliegenden, im Bestand vorhandenen Wohnhauser auf den Grundstticken
Arcostral’e 12 / 20 verschlechtert sich durch das Neubauvorhaben die Belichtungssituation
etwas. Dies bringt das Wohnen im stadtischen Siedlungsraum typischerweise mit sich. In
innerstadtischen Lagen sorgt die Bebauung auf der Westseite in Nord-Stid-Richtung verlau-
fender StralRen durch ihren Schattenwurf regelmafiig fir eine mehr oder weniger verminderte
Besonnung der Gebaude auf der gegeniiberlegenden Seite. Dabei handelt es sich jedoch
nicht um bauliche Ausnahmesituationen, mit denen aus den individuellen baulichen Verhalt-
nissen jeweils eine besondere Harte mit entsprechendem Schutzbedirfnis der betroffenen
Nachbarn einherginge. Derartige Belastungen sind innerhalb verdichteter innerstadtischer
Wohnbebauung vielmehr in aller Regel hinzunehmen. Es besteht kein Anspruch darauf, dass
die vergleichsweise gunstigen vormaligen Besonnungsverhaltnisse auch nach der Neube-
bauung des gegenlberliegenden Grundstiicks erhalten bleiben. Zu berlicksichtigen ist auch,
dass mit den Festsetzungen sichergestellt wird, dass sich die Neubebauung hinsichtlich der
stadtbildrelevanten Héhenentwicklung vertraglich einfligt und ein stadtebaulicher Bezug zur
Bestandsbebauung hergestellt wird. Weiterhin sorgen die Abstandsflachenregelungen der
Bauordnung fur Berlin fUr eine ausreichende Belichtung, Beliftung und Besonnung benach-
barter Grundstiicke. Die Abstandsflachen dirfen gemaR § 6 Abs. 2 S. 2 BauO BIn. auch auf
offentlichen Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Dies wird eingehalten,
sodass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewahrt werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 ermdglichen einen Anbau an das Nachbar-
grundstiick Arcostral3e 7. Dies bedingt den Entfall der im Bestand vorhandenen Badfenster.
Aufgrund ihres Status als Fenster von Nicht-Aufenthaltsraumen lésen diese nicht das Erfor-
dernis einer Bebauung mit entsprechendem Abstand aus. Dartber hinaus enthélt die Bau-
genehmigung aus dem Jahre 1987 einen Widerrufsvorbehalt in Bezug auf die Badfenster.
Die Genehmigung fur die Fensterdurchbriiche wurde nur unter dem Vorbehalt des jederzeiti-
gen Widerrufs erteilt, wobei der Widerruf geltend gemacht wird, wenn auf dem Grundstlick
Arcostral’e 9 ein Gebdude an die Brandwand angebaut werden soll. Dieser Fall tritt nun ein.
Historisch liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 in einem Bereich, der von
einer durchgéngigen Blockrandbebauung gepragt ist. Insbesondere entlang der Arcostral3e
sowie fur deren ndhere Umgebung ist die Blockrandbebauung charakteristisch. Derzeit ist
die Blockrandbebauung unvollstandig, lickenhaft und durch Nachkriegsbauten erganzt.
Dennoch pragt das grunderzeitliche Regelwerk des Berliner Blocks die stadtische Struktur.
Der Entwurf von Bruno Fioretti Marquez nimmt die vorhandene Umgebung auf und fligt sich
durch die SchlieBung des Blockrandes sehr gut ein. Der StralRenraum wird neu gefasst. Bei
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache, welche eine BlockrandschlieBung
ermdglicht, wurde demnach die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile gemaf § 1 Abs. 6 Nr.
4 BauGB berticksichtigt. Mit dem ermdéglichten Anbau wird dem stadtebaulichen Ziel einer
BlockrandschlieRung nachgekommen. Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse liegen hierdurch nicht vor. Die erforderlichen Abstandsflachen zu den Bal-
konen in Bezug auf die oberen beiden Geschosse werden eingehalten.

Zusatzliche Immissionsbelastungen durch Heizanlagen sind ebenfalls als gering anzusehen,
da in dem Bebauungsplan 4-65 Immissionsschutzregelungen aufgenommen wurden, die
zusatzliche Luftverunreinigungen weitgehend mindern.
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Negative Auswirkungen auf Wohnbedirfnisse sind durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans 4-65 nicht zu erwarten. Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleisten
eine sozial gerechte Bodennutzung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Auswirkungen auf die Arbeitsstétten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 ist ein Tischlereibetrieb ansassig. Die Reali-
sierung des Bauvorhabens auf Grundlage der Bebauungsplaninhalte fihrt zu einer Aufgabe
des Betriebes. Eine Integration des Bestandsgewerbes (Tischlerei) in das Wohnbauvorha-
ben ware aufgrund von immissionsschutzrechtlichen Aspekten schwierig.

Die Festsetzungen ermoglichen jedoch die Ansiedlung von Betrieben und von Raumen fur
freie Berufe, die das Wohnen nicht storen (vgl. 8§ 4 BauNVO) und damit auch von Arbeitsstat-
ten. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden die zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 und 3 BauNVO jedoch beschrankt.

Vorgesehen ist auRerdem die Einrichtung einer Kindertagesstétte in einem eingeschossigen,
im ursprunglichen stadtebaulichen Entwurf nicht vorgesehenen Zwischenbau im stdlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65.

Mit Ausnahme der erforderlichen Aufgabe des Tischlereistandortes sind keine negativen
Auswirkungen auf Arbeitsstatten durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 zu er-
warten.

Im vorliegenden Fall ist der Nachweis der gesunden Arbeitsverhéltnisse von untergeordneter
Bedeutung. Sofern der Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse gefiihrt ist, sind auch die An-
forderungen an die gesunden Arbeitsverhaltnisse eingehalten. Die Anforderungen sind zwar
z.B. im Wortlaut des § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB identisch, faktisch gehen die stadtebaulichen
Anforderungen an die gesunden Wohnverhaltnisse weiter. Dies kann z.B. anhand der Ar-
beitsstattenverordnung (Anhang 3.4) belegt werden, in der Arbeitsstatten bestimmt sind, die
Uber keinerlei natiirliche Belichtung verfiigen missen, aber dennoch Aufenthaltsrdume sind,
da sie nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

1.4 Auswirkungen auf die Allgemeinheit

In einer Reihe von wesentlichen Punkten ermdglicht der Bebauungsplan 4-65 eine Verbes-
serung der Lebensbedingungen. Hierzu gehdren inshesondere:

- die stadtebauliche Aufwertung einer momentan nicht bzw. bezogen auf die Qualitat ihrer
Lage (Innenstadt, Wasserlage, OPNV-Anbindung) untergenutzten Flache, die sich nicht
in die stadtraumliche Eigenart einflgt,

- die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum,

- die planungsrechtliche Sicherung bzw. Wiederherstellung der traditionellen Blockrandbe-
bauung entlang der Arcostral3e,

- die gute Anbindung an den OPNV und damit eines stadtvertraglichen Verkehrsverhaltens
mit reduziertem Schadstoffausstol3,

- die Vermeidung von zusétzlicher Bebauung/Versiegelung im &uf3eren Stadtraum im Sin-
ne des Prinzips ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®,

- eine verbesserte Auslastung der vorhandenen Wohnfolgeeinrichtungen und der weiteren
Infrastruktur
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1.5 Verkehrliche Auswirkungen

Mit der Planung und der damit vorgesehenen Errichtung von 112 Wohneinheiten (ausgehend
von einer durchschnittichen Wohnungsgrof3e von 100 m? und einer Geschossflache von
11.150 m? exklusive Verbindungsstege) sind ein Anstieg der Einwohnerzahl und damit auch
ein Anstieg der Verkehrsteilnehmer im Plangebiet verbunden. Zusatzlich erfolgt in rAumlicher
Néahe zu dem Bebauungsplan 4-65 auf dem Grundstiick Alt-Lietzow 11 die Aufstellung eines
weiteren Bebauungsplanes, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzen soll. Das Grund-
stiick wird derzeit als Parkplatz von Mitarbeitern des Rathauses Charlottenburg und von An-
wohnern gegen Entgelt genutzt. Insgesamt sind 101 Stellplatze vorhanden.

Ein Verkehrs- und Larmgutachten von dem Gutachterblro Freie Planungsgruppe Berlin
(FPB, Stand September 2017), das im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes beauftragt wurde, kommt zu folgenden Ergebnissen:

Fur die StraRen Alt-Lietzow sowie die Arcostral3e ergibt sich infolge der geplanten Bebauung
eine erhdhte Verkehrsbelastung. Allerdings bewegt sich diese in einem vertraglichen Malf3.
Auch die Kapazitatsgrenze des Knotenpunktes der beiden genannten StralRen wird nicht
erreicht. Durch Falschparker im Bereich des Knotenpunktes kénnen allerdings Behinderun-
gen entstehen, welche mit Zunahme des Lieferverkehres nachteilige Auswirkungen auf den
Verkehrsfluss haben kdénnen.

Die Parkplatzauslastung im Gebiet, zumindest jener Parkflachen im 6ffentlichen Raum, ist im
Allgemeinen sehr hoch. Fir die halboffentliche Flache des Verbrauchermarktes an der Stra-
Be Alt-Lietzow und die einsehbaren privaten Flachen gilt dies allerdings nicht. Der fir die
geplanten Bebauungen notwendige Parkflachenbedarf kann durch die Uber den Bebauungs-
plan ermoglichte Tiefgarage gedeckt werden. Bei einer reinen Wohnnutzung erscheinen die
mdglichen Pkw-Stellplatze sogar etwas Uberdimensioniert. Bei einer kompletten Nutzung des
ersten Vollgeschosses durch Gewerbeeinheiten missen hingegen Regelungen fur eine
,Mehrfachnutzung“ gefunden werden, um eine Verschlechterung der Situation im 6ffentlichen
Strallenraum zu verhindern. Sollten grof3e Teile des ruhenden Verkehrs aus den geplanten
Bebauungen im 6ffentlichen StralRenraum verbleiben, wird sich die Parkplatzsituation, auch
hinsichtlich des Park-Such-Verkehres, deutlich verschlechtern.

Aufgrund der integrierten Lage mit guter OPNV- und Radverkehrsanbindung ist davon aus-
zugehen, dass bei erhohten Park-Such-Verkehren (langere Fahrzeiten) andere Alternativen
gewahlt werden, wenn diese zur Verfigung stehen. Insbesondere die Angestellten mit dorti-
gen Parkplatzen (75 % der Nutzenden) werden, bei einer verlangerten Fahrzeit (durch Su-
chen eines Parkplatzes), alternative Stellplatze auf3erhalb in Anspruch nehmen oder eine
andere Verkehrsmittelwahl treffen.

Durch die geplante Kindertagesstatte im sidlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans 4-65 werden Hol- und Bringverkehre erzeugt. Um eine Beeintrachtigung des Ver-
kehrsablaufes und Gefahrdungssituationen in der Arcostralle (enge StralRenverhaltnisse,
beidseitiges Parken) zu vermeiden, ist die Einrichtung einer Elternhaltestelle, welche es er-
laubt, auf direktem Wege die Kita zu erreichen, vorstellbar. Ohne begleitende MalRnahmen
ist die Einrichtung allerdings nicht zu empfehlen.

Eine gesetzliche Pflicht zur Bereitstellung von Stellplatzen besteht in Berlin seit langem nur
noch fur Fahrrader sowie die Fahrzeuge von Behinderten bei 6ffentlichen Nutzungen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Gutachten beauftragt (Stand Dezem-
ber 2018), welches die Abwicklung der Neuverkehre am Knotenpunkt Wintersteinstral3e/
Otto-Suhr-Allee behandelt. Dies kommt zu folgendem Ergebnis:

,Grundsétzlich ldsst sich zum ersten konstatieren, dass der Knotenarm der Wintersteinstrafle
ausreichend leistungsfahig ist und auch durch zusatzliche Verkehre nicht die Kapazitats-
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grenze erreicht. Zum zweiten ergibt sich aber bei Maximalstau tatsachlich auf dem linken
Mischverkehrsstreifen eine Rlckstaulange die Uber die Einmindung Alt-Lietzow / Winter-
steinstralle teilweise hinausreicht. (...) Ganzlich auszuschlieRen ist eine (verkehrswidrige)
kurzzeitige Blockierung der Knotenausfahrt Wintersteinstraf3e nicht. Allerdings lasst die Be-
trachtung des Maximalstaus in der Knotenzufahrt und die sich in dem Zusammenhang erge-
benden Durchsetzungsmoéglichkeiten fiir Linkseinbieger aus der Stral3e Alt-Lietzow den
Schluss zu, dass dies keinesfalls den Regelfall darstellen sollte. Des Weiteren ist anzumer-
ken, dass das Linkseinbiegen aus der Stral3e Alt-Lietzow in die Knoteneinfahrt Winterstein-
stral3e nur die Zielrichtungen in Richtung Westen auf der Otto-Suhr-Allee und in Richtung
Suden auf der der Richard-Wagner-Stral3e betrifft. Grundsatzlich sind diese Zielrichtung
auch Uber andere Fahrwege erreichbar (bspw. Warburgzeile > Otto-Suhr-Alle, Loschschmid-
tstral3e > Zillestral3e).”

1.6 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die neubaubedingte Zunahme der Einwohnerzahl erhéht die Nachfrage nach Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur (Schulen, Kitas).

Wie viele Platze in Kindertageseinrichtungen und Grundschulen (soziale Infrastruktur) auf-
grund des jeweiligen geplanten Projektes nétig sind, ermittelt das Land Berlin anhand eines
standardisierten Berechnungsverfahrens. Inm liegen die entstehenden Geschossflachen, die
sich daraus ableitende Zahl an Wohneinheiten und die anhand von Erfahrungswerten ermit-
telte durchschnittliche Belegungsdichte zugrunde.

Folgende Kennwerte bilden die Basis beim Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung:

- durchschnittliche Wohnungsgrof3e = 100 m?

- durchschnittliche Zahl der Einwohner pro Wohnung = 2 Einwohner im Geschosswoh-
nungsbau

- Anzahl der Kitakinder im Quartier (0- bis unter 6-Jahrige) = 6 % der Einwohner / Versor-
gungsgrad 75 %

- Anzahl der Grundschulkinder im Quartier (6- bis 12-Jéhrige) = 6 % der Einwohner /
Strukturquote 90 %

Diese Platzbedarfe gehen davon aus, dass fur % der Kinder unter 6 Jahren ein Betreuungs-
platz in Kitas vorzuhalten ist und im Grundschulbereich 6 Jahrgdnge sowie ein struktureller
Abzug von 10% zu berlicksichtigen sind.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans 4-65 ergeben sich gemald der geltenden Pla-
nungsannahme (Geschossflache: 11.150 m2 exklusive Verbindungsstege) ein mdglicher Zu-
wachs von 112 Wohneinheiten mit 224 Einwohnern. Diese Angaben sind maf3geblich zur
Abschéatzung des durch die Planung hervorgerufenen Infrastrukturbedarfs. Nach den o.g.
Kennwerten resultieren hieraus die folgenden zusétzlichen Bedarfe fur Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur:

- Kindertagesbetreuung: 11 Kitaplatze

- Grundschule:13 Grundschulplatze
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Grundschule

Der Bedarf an zusatzlichen Grundschulplatzen wird in der Regel durch Erweiterung von vor-
handenen oder geplanten Grundschulstandorten gedeckt. Soweit die Erweiterung anteilig
auch durch andere Projekte oder durch einen Nachholbedarf veranlasst wird, tréagt der Pro-
jekttrager nur seinen projektbezogenen Kostenanteil. Die pauschalen Kosten fiir die Kosten
der Herstellung zusatzlicher Grundschulplétze sind fir das Jahr 2019 mit 54.900 €/Platz an-
zusetzen.

In einer Entfernung von maximal 900 m (Luftlinie) liegen die Ludwig-Cauer-Grundschule, die
Mierendorff-Grundschule und die Schinkel-Grundschule. Diese Grundschulen liegen in
Schulplanungsregionen, die mehrere Grundschulen umfassen (Schulplanungsregion 1 und
2).

Die Ermittlung der Nachfrageentwicklung aus der Bestandsbevolkerung in der Schulpla-
nungsregion 1 und 2 hat ergeben, dass die Zahl der melderechtlich registrierten Einwohner
im Alter von 6 bis unter 12 Jahren (sogenannte Grundschulbevidlkerung) von 4.919 zum
Stichtag 31.12.2017 voraussichtlich auf 6.093 Einwohner im Grundschulalter zum Stichtag
31.12.2023 steigen wird.

Unter Beriicksichtigung eines Strukturquotenmodells (Grundschler geteilt durch die Grund-
schulbevdlkerung in Prozent) ist davon auszugehen, dass von den o0.g. 6.093 Kindern im
Grundschulalter 76 % einen Schulplatz in Anspruch nehmen werden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass ausschliel3lich durch die altersstrukturelle Veranderung
der Bestandsbevdlkerung die Grundschilerzahlen in der betrachteten Region unter Bertck-
sichtigung der aktuellen Strukturquote von 3.746 um 894 voraussichtlich auf 4.640 steigen
wird.

Neben den Nachfrageschwankungen durch altersstrukturelle Veranderungen fuhren weitere
potenzielle Wohnungsbauvorhaben in den Schulplanungsregionen 1 und 2 zu Einwohnerzu-
wachsen und entsprechenden Nachfragesteigerungen im Grundschulbereich. Die Quantitat
wird ebenfalls mit den oben beschriebenen Richt- und Orientierungswerten ermittelt.

In der Summe ergeben sich nach aktuellem Stand insgesamt 4.718 WE-Potenziale in den
Schulplanungsregionen 1 und 2.

Unter Berticksichtigung der Richtwerte errechnet sich daraus eine zusatzliche Grundschul-
bevolkerung von 564 Personen bzw. eine zusatzliche Nachfrage nach 6ffentlichen Grund-
schulen in H6he von 510 Platzen.

Die zusammengefasste Darstellung der ermittelten Nachfrageentwicklung und der ermittelten
vorhandenen Schulplatze (Angebot) ergibt folgendes Bild: Zum aktuellen Schuljahr 2017/18
besteht in den Schulplanungsregionen 1 und 2 eine ausgeglichene Versorgungssituation
(Defizit: - 2 Schulplatze). Fur die nachsten Jahre ist davon auszugehen, dass sich durch die
altersstrukturelle Entwicklung der in den Schulplanungsregionen 1 und 2 lebenden Einwoh-
ner innerhalb von sechs Jahren in ein Defizit in Hohe von 896 Grundschulplatzen wandelt.
Dieses Defizit erhoht sich durch den Bezug der geplanten Wohnungen vom Bebauungsplan
4-65 nochmals um 13 Grundschulplatze. Die weiteren Wohnungsbaupotenziale in der Regi-
on werden zu einer weiteren Erhdhung des Fehls von 497 Grundschulplatzen fihren, so
dass durch die Wohnungsbaupotentiale insgesamt ein voraussichtlicher Fehl von 510 Schul-
platzen entsteht. Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass voraussichtlich von einem
Defizit von insgesamt 1.406 Schulplatzen auszugehen ist. Diese entspricht insgesamt 9,7
Grundschulziigen. Somit ist es ausgeschlossen, dass diese entstehenden Bedarfe in bereits
bestehenden Schulen dieser Schulplanungsregion versorgt werden kénnen.

Neben schulorganisatorischen wie z.B. die Veranderung von Einschulungsbereichen unter
Berlcksichtigung der angrenzenden Schulplanungsregionen ist im Rahmen der Investions-
planung 2017-2021 zur Sicherung der zu erwartenden Nachfrage nach Grundschulplatzen in
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dieser Schulplanungsregion die Errichtung von Erganzungsbauten an der Erwin-von-
Witzleben-Grundschule sowie an der Helmuth-James-von-Moltke-Grundschule aufgenom-
men. Fir beide Schulen wird durch diese MafRnahmen die Ziigigkeit jeweils um einen Zug
(durchschnittlich 144 Schulplatze) erhdht. Diese Schaffung zusatzlicher Schulplatzkapazita-
ten reduziert das Defizit allerdings nur um 2 Ziige, so dass weiterhin ein Defizit von insge-
samt 1.118 Schulplatzen d.h. weiterhin 7,7 Zuge bestehen bleibt. Dartber hinaus ist in Pla-
nung insgesamt 1,5 bis 2 Zige an weiteren Schulen in diesen Schulplanungsregionen zu
schaffen. Auch der Neubau einer 3-zligigen Grundschule in der Schulplanungsregion wird
aktuell geprift. Trotz dieser in Planung befindlichen MaRnahmen wird ein Defizit an Schul-
platzen bestehen.

Kita

Im Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin besteht Einvernehmen dariber, dass
in die Wohnbebauung auch eine groRere Kinderbetreuungseinrichtung (d.h. fur mehr als die
durch den Wohnungsneubau entstehenden Bedarfe) integriert werden soll. Angesichts der
aktuellen Zahlen, die fir den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin einen deutlichen
Anstieg der Bedarfe an Kinderbetreuungsplatzen ausgewiesen haben, ist die Realisierung
wenigstens eines Teils davon auf einem der wenigen dem Bezirk noch verbliebenden von
hoher Bedeutung. Das Plangebiet liegt in der Bezirksregion Otto-Suhr-Allee. Hier besteht
derzeit eine gute Versorgung mit Kitaplatzen. Jedoch ist in der gesamten Region 2, in der die
Bezirksregion liegt, bereits jetzt ein Kitaplatzmangel (Sommer 2015: -98 Platze) vorhanden.
Zudem besteht ein hoher Bedarf in der direkt angrenzenden Region 1.

Der Bedarf hat sich im Bereich der Kindertagesférderung insbesondere aufgrund der wach-
senden Stadt, der steigenden Anzahl an Flichtlingen sowie der Verdnderung des Stichtages
der Einschulung deutlich verscharft. Im gesamten Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf wird bis
zum Sommer 2018 voraussichtlich ein Defizit von mindestens -942 Platzen entstehen. Die
Grundstlcke liegen in der Region mit dem héchsten prognostizierten Fehlbedarf zum Som-
mer 2018 (Defizit von mindestens -372 Platzen). Da es sich dabei um den innerstadtischen
Bereich vom Kurfurstendamm bis zum Gebiet um die Otto-Suhr-Allee handelt, ist eine Be-
darfsdeckung hier besonders schwer realisierbar.

Aus Sicht des Jugendamtes ist die Realisierung einer Kita mit bis zu 120 Platzen, jedoch
mindestens 60 Platzen, notwendig. Es ist zudem dringend erforderlich, dass eine Aul3en-
spielflache eingeplant wird. Vor diesem Hintergrund soll im siidlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans 4-65 ein eingeschossiger, im urspringlichen stadtebaulichen Entwurf nicht
vorgesehener Zwischenbau errichtet werden, welcher die entsprechenden Flachenbedarfe
(Innenraumflache ca. 450 m?; AuRenspielflache ca. 500 m2) fir 60 Kinderbetreuungsplatze
abdeckt. Die AuRRenspielflache fir die Kita wird innerhalb des Plangebietes realisiert.

Die Realisierung der 0.g. Mal3nahmen zur Herstellung der notwendigen sozialen Infrastruktur
wird bebauungsplanibergreifend mit dem Grundstlickseigentimer vertraglich geregelt (vgl.
Kap. Il 3.10.). Somit ist sichergestellt, dass im Rahmen der Angemessenheit die Ubernahme
der Kosten fiir die durch das Projekt ausgeldsten Bedarfe an insbesondere sozialer Infra-
struktur mit dem Vorhabentrager vereinbart wird.

Bolzplatz

Durch die Schaffung von Wohnraum entfallt der urspriinglich auf dem Grundstiick Arcostra-
Re 11 vorhandene Bolzplatz. Im Einbringungsvertrag vom 17. November 2016 wurde verein-
bart, dass der Grundstiickseigentimer Ersatz zu leisten hat. An der Spree in Héhe der Win-
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tersteinstral3e - in ca. 200 m Entfernung zur Arcostraf3e — soll ein Beach-Volleyball-Feld neu
erstellt werden.

Die nachsten Spielplatze befinden sich:

- Alt-Lietzow 30 in 450 m Entfernung

- Im Uferbereich zwischen Rontgen- und Galvanistrafe in ca. 500 m Entfernung
- Eosanderstral3e 6 in ca. 550 m Entfernung.

Der Nachweis der bauordnungsrechtlich erforderlichen Kinderspielplatze und Freiflachen auf
den privaten Grundstiicken hat im Zuge der Baumal3nahmen zu erfolgen. Die zulassigen
NutzungsmalfRe im allgemeinen Wohngebiet (GRZ < 0,6) erméglichen die Unterbringung auf
den Grundstucksfreiflachen im Blockinnenbereich.

Grunflachen

Aufgrund der geringen GrolRe des Plangebietes, der umgebungstypischen Baustruktur einer
geschlossenen Blockrandbebauung und der besonderen Nutzungseignung fir zusatzliche
Wohngebaude konnen und sollen im Geltungsbereich keine 6ffentlichen Grinflachen bereit-
gestellt werden. Fir die Kurzzeit- und Feierabenderholung stehen den Bewohnern im unmit-
telbaren Umfeld die fuRBlaufig erreichbaren Grunflachen in den uferbegleitenden Griinziigen
entlang der Spree zur Verfiigung. Der nahe gelegene Schlosspark Charlottenburg erfillt die
guantitativen und qualitativen Anforderungen an eine siedlungsnahe Grinflache bei ebenfalls
guter Erreichbarkeit. Insgesamt sind damit unter Berlicksichtigung der innerstadtischen Lage
ausreichende wohnungs- und siedlungsnahe Erholungsmaoglichkeiten gegeben.

1.7 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitions-
planung

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Die Aufgabe des Sportgrundstiicks (Arcostral3e 11) entlastet den Haushalt des Bezirks Char-
lottenburg-Wilmersdorf bei den Bewirtschaftungsausgaben (Grundlage 2013) im Kapitel
3306, Titel 51701, um rund 8.346 € (StralRenreinigung, Feuerversicherung, Frisch-, Schmutz-
und Niederschlagswasser, Strom, Winterdienst, Schornsteinfegergebihren); bei den Ausga-
ben flr Heizenergie im Kapitel 4211, Titel 51701, um rund 6.930 €; bei den Ausgaben flr die
bauliche Unterhaltung um rund 950 € im Kapitel 4211, Titel 51900; und bei den Ausgaben fur
die Unterhaltung der Sportflache, des Spielplatzes sowie fur die Pflege der Griinanlage im
Kapitel 4722, 52109 bzw. 52110 um rund 250 €.

An Mieteinnahmen und Ersatz fir Bewirtschaftungskosten (Straenreinigung, Winterdienst)
sind dem Bezirk bei Kapitel 4060, Titel 12401, rund 7.645 € jahrlich zugeflossen. Der Woh-
nungsbau-Investor hat alle anfallenden Kosten, so auch die Verlegung des Bolzplatzes, zu
tragen. (vgl. Drucksache 17/1479 vom 20. Februar 2014).

Mit dem stadtebaulicher Vertrag wird sichergestellt, dass im Rahmen der Angemessenheit
die Ubernahme der Kosten fiir die durch das Projekt ausgelosten Bedarfe an insbesondere
sozialer Infrastruktur mit dem Vorhabentrager vereinbart wird (siehe Kap. 11.3.9).

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-65 ergeben sich keine Kosten fur den Be-
zirkshaushalt und es sind auch keine Kostenrisiken durch Entschadigungsforderungen oder
Ubernahmeverlangen bekannt.
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Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Es werden keine Auswirkungen auf personalwirtschaftliche Belange erwartet.

1.8 Gender Mainstreaming

Mit der Novellierung des Europarechtsanpassungsgesetzes (EAG) Bau von Juli 2004 ist
Gender Mainstreaming in den Katalog der abwagungsrelevanten Belange in der Bauleitpla-
nung aufgenommen worden. Die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner
sind damit in die Abwagung einzustellen. Der wesentliche Gegenstand des vorliegenden
Bebauungsplans 4-65 sind Festsetzungen zur planungsrechtlichen Vorbereitung eines
Wohnstandortes.

Die getroffenen Regelungen betreffen Frauen und Manner, unterschiedliche Formen des
Zusammenlebens, unterschiedliche Altersgruppen sowie unterschiedlich mobile Bevolke-
rungsgruppen gleichermal3en; eine einseitige und unausgewogene Auswirkung der Planung
auf eine der Betroffenengruppen ist nicht erkennbar.
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IV Verfahren

1 Bebauungsplan der Innenentwicklung: Durchfiihrung des Verfahrens nach
§ 13a BauGB

Das Bebauungsplanverfahren 4-65 soll gemafR3 § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

1.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung (8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB)

Nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB konnen Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-65 liegt in einem zusammenhangenden Sied-
lungsbereich. Planungsziel ist die Nachverdichtung des Siedlungsbereiches durch Wie-
dernutzbarmachung einer Flache zu Wohnzwecken, die bisher als Gemeinbedarfsflache
(Haus des Sports) genutzt wurde. Demnach handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

1.2 Schwellenwerte (8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Die Mdoglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
aufzustellen, ist an Schwellenwerte gekoppelt, die an die festzusetzende Grof3e der Grund-
flache gemall § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO bzw. an die zuldssige Grundflache im Sinne des
8§19 Abs. 2 BauNVO anknipfen. Mal3geblich ist hierbei die insgesamt festzusetzende
Grundflache im Sinne des § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO der beabsichtigten Baukodrperfestset-
zungen. Hierbei sind die Berechnungsvorschriften des § 19 Abs. 2 BauNVO zugrunde zu
legen. AuBBerdem sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
rdumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Bei einer Grolie des Geltungsbereiches von 4.332 m2 bleibt die zur Festsetzung beabsichtig-
te Grundfliche gemall § 19 Abs. 2 BauNVO weit unterhalb des Schwellenwertes von
20.000 m2 gemalf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Mit dem Entwurf zum Bebauungsplan 4-63 fur das sudlich des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans 4-65 liegende Grundstiick Alt-Lietzow 11 ist die Aufstellung eines weiteren
Bebauungsplans vorgesehen, der zwar in einem raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt wird, nicht aber in einem sachlichen Zusammenhang. Vor diesem Hintergrund ist
dessen geplante Grundflache nicht zu beriicksichtigen.

Selbst bei einer Grundstiicksgrofze von 2.853 m2 (Alt-Lietzow 11) und 4.332 m2 (Arcostralle
9, 11) wirden die betrachteten Bebauungsplanverfahren auch kumulativ unter dem Schwel-
lenwert von 20.000 m2 festgesetzter Grundflache bleiben. Die Voraussetzungen gemafi §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB sind somit gegeben.

1.3 Merkmale des beschleunigten Verfahrens (8 13a Abs. 1 S. 4f., Abs. 2 BauGB)

Die Ausschlusskriterien gemafld § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB fir die Aufstellung des
Bebauungsplans 4-65 im beschleunigten Verfahren kommen nicht zum Tragen:

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grundet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
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UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Vorhaben dieser Art sind in allgemeinen
Wohngebieten nach 8 4 BauNVO regelmalfig nicht zugelassen.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und
Schutzglter der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB

- Auch bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung o-
der Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren gemal3 § 13a BauGB

sind somit fir den Bebauungsplan 4-65 erfillt.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Danach wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs.
4 BauGB abgesehen. Die Durchfiihrung eines Monitoring gemaf 8§ 4c BauGB ist nicht anzu-
wenden.

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB kann gemalR § 13a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen
werden.

Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit Giber die Planung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist
vorgesehen. Auf die Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wird jedoch verzichtet.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wird im Amts-
blatt fiir Berlin bekannt gemacht, wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die
Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auBern kann. Zuséatzlich wird die
Planung fiir die Dauer eines Monats im Rahmen des Internet-Auftritts des Bezirksamtes
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung und Ordnungsangele-
genheiten — Stadtentwicklungsamt veroffentlicht.

Die mit dem Bebauungsplan 4-65 bedingten Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als Eingriffe, die bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren, so dass hierfiir keine Aus-
gleichsverpflichtung besteht. Der Verzicht auf die Umweltprifung und die Freistellung vom
naturschutzrechtlichen Ausgleich befreit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange in der Ab-
wagung zu bertcksichtigen.

AbschlieRend lasst sich feststellen, dass die Vorgaben fir die Durchfiihrung eines Bebau-
ungsplans der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB erfillt
sind.

2 Mitteilung der Planungsabsicht

Die nach 8 5 AGBauGB erforderliche Mitteilung der Absicht, einen Bebauungsplan aufzustel-
len, erfolgte mit Datum vom 19. November 2015.

Mit Stellungnahme vom 22. Dezember 2015 teilte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umwelt mit, dass gegen die Aufstellung des Bebauungsplans und die verfahrensmalRiige
Bearbeitung gemaR § 13a BauGB keine Bedenken bestehen. Gemal3 Stellungnahme wird
das Verfahren gemaf § 7 AGBauGB durchgefiihrt, da es aufgrund seiner Eigenart von be-
sonderer Bedeutung fur den Berliner Wohnungsmarkt ist.
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Die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg bestétigte mit Schreiben
vom 16. Dezember 2015 die Ubereinstimmung des Bebauungsplans 4-65 mit den Zielen der
Raumordnung.

3 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 7. Juni 2016
die Aufstellung des Bebauungsplans 4-65 und die verfahrensmafige Bearbeitung nach
§ 13a BauGB beschlossen. Gleichzeitig wurde die Durchfihrung der frihzeitigen Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behtérden geman
§ 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung wurde tUber den Aufstellungsbeschluss informiert.

4 Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 4-65 und die Durchfiihrung des Verfahrens
im beschleunigten Verfahren gemafld § 13a BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB wurden im Amtsblatt Nr. 29 fir Berlin am 22. Juli 2016 auf Seite 1628 bekannt ge-
macht.

5 Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Unterrichtung und Erdrterung gemal 8 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
20. Juni 2016 bis einschlieRlich 22. Juli 2016 statt.

Innerhalb dieses Zeitraumes konnten die Planungsunterlagen im Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Stadtplanung, eingesehen werden.

Die Mdglichkeit zur Einsichthahme wurde am 17. Juni 2016 im Tagesspiegel und der Berliner
Morgenpost bekanntgemacht.

Zusatzlich wurde die Planungsunterlage des Bebauungsplanentwurfs 4-65 im Rahmen des
Internetauftritts des Bezirksamts Charlottenburg-Wilmersdorf wahrend des oben genannten
Zeitraumes zur Einsichtnahme zur Verfiigung gestellt. Uber ein Online-Beteiligungsformular
wurde der Offentlichkeit Gelegenheit gegeben, sich zur Planung zu auRRern.

Im genannten Zeitraum nahmen funf Personen im Fachbereich Stadtplanung Einsicht in die
Planunterlagen.

Uber das Beteiligungsformular sind 16 schriftliche Stellungnahmen eingegangen. Per Post
ging eine Stellungnahme ein, eine weitere Stellungnahme wurde per Fax gesendet.

Insgesamt gingen somit 18 schriftliche Stellungnahmen ein.
Im Wesentlichen haben die Stellungnahmen (mundlich und schriftlich) folgende Inhalte:

- Kritik an zu hohen Baukdrpern (insbesondere bzgl. der 7 Geschosse) - Wunsch
nach deutlicher Reduzierung der Hohe

o Beflrchtungen hinsichtlich Verschattungen der gegentberliegenden Wohnun-
gen und damit einhergehendem Wertverlust

o Kiritik an der Einschrankung/dem Verlust der bislang freien Aussicht und damit
einhergehendem Wertverlust

o Minderung der Wohnqualitat
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- Befurchtungen hinsichtlich Verlust der Privatsphare durch Einsicht in Wohnrdume
und auf Balkone

- Kiritik an der dichten Bebauung - Verlust des Charakters der lockeren Bebauung

- Beflrchtungen in Hinblick Verschlechterung der Stellplatzsituation aufgrund einer zu
geringen Anzahl an Tiefgaragenplatzen

- Beflrchtungen hinsichtlich Grundwasserabsenkungen/Auswirkungen auf Grundwas-
ser und Geb&udeschéaden durch Errichtung einer Tiefgarage und Baumafinahmen

- Beflrchtungen von massiver Beeintrachtigung durch jahrelangen Baularm

- Befurchtungen hinsichtlich des Wegfalls von Freizeit- und Erholungswert sowie die
Verringerung der Qualitat des Spreeweges (Ufer) als Natur- und Parkflache, da
durch geplante Bebauung Freiflachen wegfallen

- Bericksichtigung von Umweltbelangen im Plangebiet: vorhandene geschutzte B&u-
me (Schwarzpappel), Forderungen nach Ausgleich fir Versiegelung (Dach-
[Fassadenbegriinung) und der Schaffung hochwertig gestalteter Freiraume)

- Beflrchtungen hinsichtlich verstarkter Emissionen/Verkehrslarm

- Fragen zum bestehenden Tischlereibetrieb = bleibt dieser auf dem Grundsttick oder
wird Ersatzstandort angeboten.

Die Anregungen und Hinweise wurden im Rahmen der Abwagung behandelt.

Im Ergebnis der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wer-
den die vorgebrachten Stellungnahmen nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge zu Anderungen bzw. Anpassungen des Planinhaltes des Bebauungsplanentwurfs 4-65
dahingehend fiihren, dass eine hdchstzulassige Oberkante flir die Baukorper Gber Normal-
hoéhennull (NHN) festgesetzt werden soll.

6 Behdrdenbeteiligung gemal 8 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 29. August 2016 sind insgesamt 34 Behdrden und sonstige Trager 6ffent-
licher Belange angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 30. September
2016 aufgefordert worden. Dem Schreiben war der Bebauungsplanentwurf 4-65 vom 11. Mai
2016 (Reg.-Nr. 2243) einschlief3lich Begrindung vom 26. August 2016 beigefugt. Es sind im
Fachbereich Stadtplanung 29 Stellungnahmen eingegangen. Bei funf Tragern o6ffentlicher
Belange, die sich im Rahmen der Beteiligung nicht geauf3ert haben, ist davon auszugehen,
dass der Bebauungsplanentwurf die von den Tragern zu vertretenden Belange nicht berthrt.

Die Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen, die von den Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange abgegeben wurden, fihrt im Ergebnis zu folgenden Anderun-
gen der Planzeichnung und der Begriindung:

Planzeichnung

1. Die textliche Festsetzung Nr. 7 (nun TF 3) (,Flachen fir soziale Wohnraumférderung®)

wird angepasst. Die urspringliche Version lautete: ,/m allgemeinen Wohngebiet missen
25% der zulassigen Geschossflache der Wohngebaude mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumfoérderung geférdert werden kénnen.”
Die textliche Festsetzung lautet nun: ,/m allgemeinen Wohngebiet durfen nur Wohnge-
bdude errichtet werden, bei denen ein Anteil von mindestens 30 % der zuldssigen Ge-
schossflache mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.
Ausnahmsweise kénnen Wohngebaude ohne férderungsfahige Wohnungen zugelassen
werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebaude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans erbracht wird.“
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Fur die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften (hier GEWOBAG) ist der Anteil von
30 % fir mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum aus dem Wohnraumversor-
gungsgesetz (WoVG BIn - Gesetz zur sozialen Ausrichtung und Starkung der landesei-
genen Wohnungsunternehmen fiir eine langfristig gesicherte Wohnraumversorgung vom
24. November 2015, GVBI. S. 422) bindend. Die Ausnahmeregelung in Satz 2 erdffnet
eine flexible Handhabung bei der Errichtung der forderfahigen Wohnungen durch die
Wohnungsbaugesellschaft.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 wird neu eingefugt: ,/m allgemeinen Wohngebiet ist eine
Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau her-
zustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen,
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.“

Hohe Oberflachenabfliisse von versiegelten Flachen sind die Ursache fiir Uberlastungen des
Kanalnetzes mit lokalen Uberflutungen, Mischwasseriberlaufe und Gewéasserbelastungen
durch eingeleitetes Regenwasser. Um den lokalen Wasserhaushalt zu verbessern ist ein
Ansatz die Entsiegelung. Auf entsiegelten Flachen kann Wasser versickern und zeitlich ge-
staffelt verdunsten. Das verringert den Oberflachenabfluss, kommt durch mehr Verduns-
tungskuhle dem Bioklima zugute und verbessert auch die Wasserversorgung der Vegetation.
Aus den genannten Grinden soll mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 eine Versiegelung,
bedingt durch Wege und Zufahren, auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen mini-

miert werden.

Begriindung
Thema Stellungnahme Kapitel

In der Begrindung werden die Themenbereiche | BA Charlottenburg-Wilmersdorf, 13.10
Artenschutz, Baumschutz und Bodenschutz / Alt- | Umwelt- und Naturschutzamt (neu)
lasten ergénzt. 1 3.9 (alt)
Ein Gutachten ist erforderlich zum Thema Boden- mi.2
schutz / Altlasten.
In der Begriindung wird der Themenbereich ,Au- | BA Charlottenburg-Wilmersdorf, 13.6
Renspielflache der Kita“ erganzt. Jugendamt;

TiefGrin
In der Begrindung wird der Themenbereich ,Bal- | BA Charlottenburg-Wilmersdorf, 113.2
kone“ erganzt und zum Themenbereich ,sonstiges® | TiefGrin
redaktionell angepasst.
Die Entfernungsangabe der Buslinie 101 wird in BVG 12.4
der Begriindung redaktionell angepasst.
Die Angaben zur technischen Infrastruktur werden | Berliner Wasserbetriebe 125
in der Begriindung erganzt. Vattenfall Europe Business Ser-

vices GmbH

Vattenfall Europe Warme AG
Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung wer- | Gemeinsame Landesplanungsab- 13.1
den in der Begriindung detaillierter beschrieben. teilung Berlin-Brandenburg
Die Darstellung zur Wohnbauflache und zur Entwi- | SenStadtUm | B 13.2
ckelbarkeit aus dem FNP werden in der Begriin- 12
dung redaktionell angepasst.
Die Themenbereiche Berliner Modell der koopera- | Senatsverwaltung fir Finanzen | D 13.6
tiven Baulandentwicklung und Kita werden in der
Begriindung ausgebaut.
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Der Themenbereich Niederschlagsentwasserung | SenStadtUm VIII D 1.2
wird in der Begrundung unter dem Gliederungs- 3.6
punkt ,sonstige beschlossene Planungen, Sanie-
rungskonzept Mischwassereinleitung® neu aufge-
nommen.

In der Begriindung werden die Aussagen zum | SenStadtUm VII B 135
StEP Verkehr préazisiert im Hinblick auf die Stra3en
des Ubergeordneten StralRennetzes unter Angabe
ihrer Einstufung (Prognose).

Eine verkehrliche Untersuchung zum Nachweis
einer stadtvertraglichen und gesicherten Abwick-
lung des Neuverkehrs im relevanten Umfeld des
Bebauungsplanes ist notwendig.

In der Begrindung wird die Darstellung der ge- | SenStadtUm IX C 31 i1
genwartigen Larmsituation redaktionell angepasst.

In der Begrindung wird der Themenbereich ,Anla- | Russisch orthodoxe Kirche I13.1
gen fur kirchliche Zwecke*” erganzt.

In der Begrindung wird der Themenbereich ,Berli- | Wohnungsbauleitstelle 11 3.6
ner Modell der kooperativen Baulandentwicklung* 1.6

detaillierter dargestellt.

In der Begrindung wird der Themenbereich | BildPlan 1.6
»Grundschulversorgung“ detaillierter dargestellt.

7 Anderungen im Rahmen der weiteren Bearbeitung

Die Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs 4-65 ergab folgende Anderungen:
a) Ausnahmsweise zulassige Nutzungen und Anlagen

Die textliche Festsetzung Nr. 1 wird gemaf der Baunutzungsverordnung ergénzt beziiglich
Schank- und Speisewirtschaften sowie Raume fir freie Berufe. Um die genannten Anlagen
und Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet nicht zu sehr einzuschranken, sind diese nun ab
dem 1. Obergeschoss nur ausnahmsweise zulassig (anstatt der allgemeinen Zulassigkeit nur
im 1. Vollgeschoss).

Die urspringliche Version lautete: ,/m allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, nicht storende Handwerksbetriebe sowie kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Einrichtungen nur im ersten Vollgeschoss der Ge-
béude zuldssig.”

Die textliche Festsetzung lautet nun: ,Im allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerks-
betriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke sowie Raume fur freie Berufe nach 8§ 13 der Baunutzungsverordnung ab dem 1. Oberge-
schoss nur ausnahmsweise zuléssig. “

b) Vortreten von Gebaudeteilen

Die textliche Festsetzung Nr. 4 entfallt: ,/m allgemeinen Wohngebiet kann ab dem 2. Vollge-
schoss ein Vortreten von Gebaudeteilen und zwar fur Balkone bis zu den Linien zur Abgren-
zung des Umfangs von Abweichungen gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverord-
nung zugelassen werden.”
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Da nun mit dem Hauptbaukérper an das Nachbargrundstiick Arcostral3e 7 (im Suden des
Plangebietes) angebaut werden kann, entféllt die textliche Festsetzung Nr. 4 in Bezug auf
das Vortreten von Gebaudeteilen (hier fir Balkone).

C) Verbindungsstege

Die textliche Festsetzung Nr. 5 wird modifiziert (nun auch Nr. 5). Die urspriingliche textliche
Festsetzung lautete: ,Auf den Flachen A, B, C und D sind nur ErschlieBungsstege sowie
Balkone zuléssig.“

Die textliche Festsetzung lautet nun: ,Im allgemeinen Wohngebiet kann innerhalb der Fla-
chen A, B, C und D sowie oberhalb des 1. OG auf der Flache D1 ein Vortreten vor die Bau-
grenzen fur baulich nicht geschlossene Verbindungsstege zugelassen werden, wenn unter-
halb dieser eine lichte Hohe von 2,6 m nicht unterschritten wird.”

Die in der textlichen Festsetzung bisher enthaltenen ,Balkone® wurden gestrichen und der
Begriff ,Erschliellungsstege” wurde durch den Begriff ,Verbindungsstege® ersetzt, da auf den
hier betrachteten Flachen weder reine Balkonanlagen noch rein der Erschlielung dienende
Bauteile entstehen sollen. Gemals dem, dem Bebauungsplanentwurf zugrundeliegenden
Entwurf von Bruno Fioretti Marquez sollen die Geb&aude verbindende Bauteile mit Aufent-
haltsqualitat entstehen. Die vorgenommene Festsetzung ermdéglicht die konkrete Bestim-
mung Uber Art und Umfang der zulassigen Bauteile im Rahmen der Entscheidung Uber eine
Ausnahme.

d) Berechnung der Geschossflache

Die textliche Festsetzung Nr. 6 entfallt: ,Die Flachen A, B, C, bleiben bei der Berechnung der
zuldssigen Geschossfldche unberticksichtigt.”

Die zulassige Geschossflache wird im Planbild zeichnerisch nicht mehr separat festgesetzt
(friher 11.000 m?2). Diese ergibt sich nun aus der Baukdrperfestsetzung (jetzt 11.150 m2).
Entsprechend ist die bisher im Planentwurf enthaltene Regelung zur Berechnung der zulds-
sigen Geschossflache obsolet.

e) Grundflachenzahl gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO

Die textliche Festsetzung Nr. 8 entfallt: ,,/m allgemeinen Wohngebiet darf unter Bericksichti-
gung der Uber Baugrenzen bestimmten lberbaubaren Grundstlicksflache durch bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante mit ihren Zufahrten, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO eine
Grundflachenzahl von 0,8 nicht Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch bauliche Anlagen,
wie insbesondere bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Dieser Max-
imalwert wird bei einer Uberschreitung der sich aus den festgesetzten Baukorpern ergeben-
den GRZ von 0,57 um 50% bereits Uberschritten. Der fur eine ausreichend bemessene Tief-
garage erforderliche Wert von 0,8 kann somit ohne die bisherige textliche Festsetzung er-
reicht werden.

f) Dachaufbauten

Es wird folgende textliche Festsetzung Nr. 7 neu eingeflgt: ,/m allgemeinen Wohngebiet
konnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten, wie Liftungsanlagen und
Aufzugsanlagen oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie aus-
schlieBlich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und mindestens 2,0 m von der
AulRenkante des obersten Geschosses zurtickgesetzt sind.*
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Auf der Grundlage von 8§ 16 Abs. 6 BauNVO kdnnen in Bebauungsplanen nach Art und Um-
fang bestimmte Ausnahmen von dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung vorgesehen
werden. Von dieser Moglichkeit wird im allgemeinen Wohngebiet zur Regelung der Uber-
schreitung der festgesetzten Oberkanten durch bestimmte Bauteile Gebrauch gemacht.

Es ist daher fur das allgemeine Wohngebiet mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 die Rege-
lung vorgesehen, dass oberhalb der der Aul3enkante des obersten Geschosses Dachaufbau-
ten, die ausschlief3lich der Aufnahme von technischen Einrichtungen dienen ausnahmsweise
zulassig sind. Diese Bauteile sind in der Regel fur die Funktionsfahigkeit der Gebaude erfor-
derlich und beeinflussen den Charakter des Hauptbaukdrpers nicht. Um dies sicherzustellen
und zu vermeiden, dass die Dachaufbauten von der StraRe oder den Hofflachen der geplan-
ten Bebauung aus wahrnehmbar sind, ist in der textlichen Festsetzung Nr. 7 als Vorausset-
zung fur die Erteilung der Ausnahme definiert, dass die Dachaufbauten mindestens um 2,0
m von der Aul3enkante des obersten Geschosses zurticktreten missen.

Q) Tiefgarage
Die textliche Festsetzung Nr. 10 (nun Nr. 9) wird folgendermal3en erganzt bzw. geandert:

Die urspringliche Version lautete: ,Die nicht liberbaubaren Grundsttcksflachen sind gértne-
risch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung
zum Anpflanzen gilt nicht fur Wege, Zufahrten, Ferrassen,—StellplatzefirBehinderte; unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung.

Die textliche Festsetzung lautet nun: ,Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im allge-
meinen Wohngebiet sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten. Dies qilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen hergestellt werden. Die Erd-
schicht dber der Tiefgarage muss mindestens 0,8 m betragen. Die Verpflichtung zum An-
pflanzen gilt nicht fur Wege und Zufahrten sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen im Sinne des § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung.

Durch die Erganzung der textlichen Festsetzung wird sichergestellt, dass gemafl? BVV-
Beschluss vom 18. April 2013 (Drs. 0477/4) die Tiefgarage eine Erduberdeckung von min-
destens 0,8 m erhélt.

Die Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs 4-65 ergab weiterhin folgende Anderungen
an der Planzeichnung:

a) Hohe baulicher Anlagen

Anstatt der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird die Oberkante der Gebaude festge-
setzt. Bedingt durch das Abstandsflachenrecht wurden die Hohen der einzelnen Gebaude
angepasst.

b) Verbindungsstege

Die fur die Realisierung der Stege zulassigen bebaubaren Flachen A, B, C und D sowie D1
werden nicht mehr tGber Baugrenzen festgesetzt. Die Regelung der Bebaubarkeit erfolgt Giber
die textliche Festsetzung Nr. 5. Die Flachen A, B, C, D und D1 werden in der Hauptzeich-
nung mithilfe einer blaugestrichelten durchgekreuzten Flache definiert, um die Lange und
Breite der Verbindungsstege darzustellen und zu verdeutlichen, dass die Verbindungsstege
unterquert werden kdnnen.
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C) Geschossflache

Die Geschossflache wird nicht mehr separat festgesetzt (friiher 11.000 m?2), sondern diese
ergibt sich nun aus der Baukdrperfestsetzung (jetzt 11.150 m2 exklusive Verbindungsstege).

d) Tiefgarage
Die Kubatur der Tiefgarage wird erweitert.
e) Kita

Die eingeschossige Kita wird nach Ricksprache mit dem Jugendamt von dem Norden des
Plangebietes in den Siden des Plangebietes verschoben.

f) Baugrenzen

Es wird ein Anbau des Hauptbaukéorpers an das Nachbargrundstiick Arcostral3e 7 ermoglicht
(im Suden des Plangebietes). Die mittlere Gebaudereihe wird 8 cm nach Westen zur Wah-
rung des Abstandsflachenrechtes verschoben.

Q) Hohenlage der Gberbaubaren Grundstiicksflache

Um die Einhaltung der Abstandsflachen zu den angrenzenden Grundstiicken und zwischen
den geplanten Baukorpern im Geltungsbereich einzuhalten, sollen u.a. die H6henlage der
Uberbaubaren Grundstiicksflache (34,0 m . NHN, 33,8 m . NHN und 33,5 m . NHN) fest-
gesetzt werden.

8 Uberleitungsvorschriften gemaR § 245c Abs. 1 BauGB

Abweichend von 8§ 233 Abs. 1 S. 1 BauGB kodnnen Verfahren nach diesem Gesetz, die form-
lich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind, nur dann nach den vor dem 13. Mai 2017
geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, wenn die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 S. 1 vor dem 16.
Mai 2017 eingeleitet worden ist.

Auf die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
maf 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet. Mit Schreiben vom 29. August 2016 sind die Be-
hérden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange angeschrieben und um Abgabe einer Stel-
lungnahme bis zum 30. September 2016 aufgefordert worden. Somit fand die Behodrdenbe-
teiligung geman 8§ 4 Abs. 2 BauGB vor dem 16. Mai 2017 statt.

9 Anderungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 11. September 2018 be-
schlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-65 zu &ndern.

10 Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB)

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 11. September 2018 die Be-
teiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

11 Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Amtsblatt fur Berlin am
21. September 2018 bekannt gemacht (Abl.Nr. 38, S. 5231f.).
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12 Durchfiihrung und Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit

Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit

Der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB informiert, dass zwischen dem 1. Oktober
bis einschlieZlich 2. November 2018 Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf 4-65 ab-
gegeben werden kdnnen.

Die Mdglichkeit zur Einsichtnahme im Stadtentwicklungsamt mit Zeit und Ortsangabe wurde
am 21. September 2018 auf Seite 5231f. (ABI. Nr. 38) bekannt gemacht.

Neben der Planunterlage des Bebauungsplanentwurfs 4-65 wurde ein Altlastengutachten
sowie ein Verkehrs- und Larmgutachten im Laufe der 6ffentlichen Auslegung — auch im
Rahmen des Internetauftritts des Bezirksamts Charlottenburg-Wilmersdorf wahrend des
oben genannten Zeitraumes zur Einsichtnahme zur Verfugung gestellt. Uber ein Beteili-
gungsformular wurde der Offentlichkeit Gelegenheit gegeben, sich zu der Planung zu au-
Bern.

In der Berliner Morgenpost und im Tagesspiegel gab es am 28. September 2018 jeweils eine
Zeitungsanzeige.

Insgesamt informierten sich acht Personen Uber den Bebauungsplanentwurf 4-65. Es wur-
den 12 schriftliche Stellungnahmen fristgerecht abgegeben. Zusatzlich au3erten sich 16 Be-
horden und Tréger 6ffentlicher Belange schriftlich zum Bebauungsplanentwurf 4-65.

Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit

Die Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen wurde wie folgt vorgenommen:

- Stellungnahme: Kritik am geplanten Anbau an die Gebadudewand auf dem Grund-
stuck ArcostralRe 7

o Abwagung: Die vorgesehene Bebauung schlie3t die gegenwartig unvollstan-
dige, fUr den innerstadtischen Bereich typische Blockrandbebauung. Fir ge-
nau diesen Fall enthalt die Baugenehmigung des Gebéaudes auf dem Grund-
stuck Arcostral’e 7 aus dem Jahre 1987 einen Widerrufsvorbehalt bzgl. der
stirnseitigen Badezimmerfenster.

- Stellungnahme: Befiirchtungen zusatzlicher Larmbelastung verursacht durch den
Kitabetrieb und die Verbindungsstege

o Abwagung: Kindertagesstétten sind als soziale Einrichtungen im Allgemeinen
Wohngebiet allgemein zuldssig. Hieran ist bereits ersichtlich, dass der Ge-
setzgeber die Nutzung fir mit dem Wohnen vertraglich halt. Schliel3lich ge-
niel3t letzteres im Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO) den gemaf allge-
meiner Zweckbestimmung zweithéchsten Schutz vor Stérungen unter den
Baugebieten der BauNVO — nach dem reinen Wohngebiet (§ 3 BauNVO). Die
durch den Kitabetrieb bzw. das ,Kindertoben® verursachten Gerausche sind
sozial adaquat und im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen. Die
erforderlichen Freiflachen befinden sich im vorliegenden Fall rund 25 Meter
von der ruckwartigen Fassade des Nachbarn Arcostral3e 7 entfernt. Dartber
hinaus sind die Kinderbetreuungszeiten der Kita zeitlich begrenzt.

- Stellungnahme: Kritik an der Verschattung der Wohnungen sowie Einschrankung der
freien Aussicht

o Abwagung: Die geplante Bebauung arrondiert den gegenwartig unvollstandi-
gen Blockrand. Die Neubauhdhen fligen sich dabei stadtbildvertraglich in die
die Hohenentwicklung der Bestandsbebauung ein und stellen zu dieser einen
stadtebaulichen Bezug her. Hierdurch verschlechtert sich die Belichtungssitu-
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ation fur die Grundstiicke Arcostraflle 12 / 20 etwas. Dies bringt das Wohnen
im innerstadtischen Siedlungsraum typischerweise mit sich. Es besteht kein
Anspruch darauf, dass die vergleichsweise ginstigen, vormaligen Belich-
tungsverhaltnisse auch nach der Neubebauung des gegeniberliegenden
Grundstiicks erhalten bleiben. Weiterhin sorgen die Abstandsflachenregelun-
gen der Bauordnung fur Berlin flr eine ausreichende Belichtung, Bellftung
und Besonnung benachbarter Grundstiicke. Diese Abstande werden durch
die geplante Bebauung eingehalten, sodass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse auf den umliegenden Grundstiicken gewahrt werden.

- Stellungnahme: Kritik an beschleunigtem Verfahren ohne Umweltprifung

o Abwagung: Die Voraussetzungen fur die Durchfiihrung des Bebauungsplan-
verfahrens im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB ohne Erstellung
eines Umweltberichts lagen vor. Auch im Rahmen des beschleunigten Verfah-
rens ist die vollstandige Erhebung umweltrechtlicher Belange erforderlich.

- Stellungnahme: Befurchtung bzgl. einer Verscharfung der als unzureichend wahrge-
nommenen Parkplatzversorgung fir Anwohner.

o Abwagung: Obwohl eine gesetzliche Pflicht zur Bereitstellung von Stellplatzen
in Berlin seit langem nur noch fur Fahrrader sowie die Fahrzeuge von Behin-
derten bei 6ffentlichen Nutzungen besteht, erméglicht der Bebauungsplan 4-
65 eine ca. 3.400 m2 groRRe Tiefgarage fur die zukinftigen Bewohner und po-
tentiellen Gewerbeeinheiten. Aufgrund der integrierten Lage mit guter OPNV-
und Radverkehrsanbindung ist davon abgesehen zudem davon auszugehen,
dass bei erhoéhten Park-Such-Verkehren (langere Fahrzeiten) andere Alterna-
tiven gewahlt werden, wenn diese zur Verfigung stehen.

Die nach § 4 Abs. 2 BauGB Beteiligten wurden von der Auslegung benachrichtigt.
Die Anregungen und Hinweise wurden im Rahmen der Abwagung behandelt.

Fazit der Beteiligung der Offentlichkeit

Eine Stellungnahme eines Bodengutachters hinsichtlich des Einflusses des Bauvorhabens
mit Tiefgarage auf die Caprivibriicke wurde eingeholt (Forderung SenUVK V Ol). Das Fazit
stutzt die Inhalte des Bebauungsplanentwurfes 4-65.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Gutachten beauftragt (Stand Dezem-
ber 2018), welches die Abwicklung der Neuverkehre am Knotenpunkt Wintersteinstrafl3e/
Otto-Suhr-Allee behandelt (Forderung von Abt. VII B). Somit ist gutachterlich nachgewiesen,
dass die Verkehrsabwicklung am o.g. Knotenpunkt im Regelfall funktioniert.

Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen haben nach

Wiirdigung aller Interessen keine inhaltliche Anderung des Bebauungsplaninhaltes zur Fol-
ge. Die bisherige Planungskonzeption wurde beibehalten.
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V  Rechtsgrundlagen

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6. De-
zember 2017 (GVBI. S. 664).

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786).

2020
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abt. Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt

Bezirksstadtrat Baudirektor
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