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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

Im Baugebiet ,Wohnen* sind Wohnungen allgemein zulassig.

Im ersten Vollgeschoss sind zusatzlich allgemein zulassig:
- Raume fir freie Berufe und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in ahnlicher Art

ausuben.
- Nutzungen, die das Wohnen nicht stéren, wie der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, nicht storende Handwerksbetriebe sowie kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Einrichtungen.

Im Baugebiet ,Wohnen* sind Schank- und Speisewirtschaften ausnahmsweise zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

2.

Im Baugebiet ,Wohnen* wird als zulassige Grundflache die im zeichnerischen Teil
festgesetzte Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt. Ausnahmsweise darf diese
zulassige Grundflache durch die sich aus der textlichen Festsetzung Nr. 10 ergebende
Grundflache Uberschritten werden.

Im Baugebiet ,Wohnen* darf die zuldssige Grundflache nach der textlichen Festsetzung
Nr. 2 durch die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante,
durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, sowie durch Wege, Anlagen der
Gartengestaltung, Spielflachen, Fahrradabstellanlagen sowie weitere oberirdische
Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszwecke des Baugebiets ,Wohnen*
dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,90
Uberschritten werden.

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind im Baugebiet ,Wohnen* die Flachen
von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschliellich der dazugehdrigen
Treppenhauser und einschliellich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache im Baugebiet ,Wohnen“ bleiben Flachen
von Abstell- und Technikrdumen sowie zugehoérige ErschlieBungsflachen im 1.
Vollgeschoss auf der Flache zwischen den Punkten ABCDEFA unberiicksichtigt.

Im Baugebiet ,Wohnen® sind oberhalb der festgesetzten Oberkanten von 61,3 m iber NHN,
64,6 m Uber NHN und 65,0 m Uber NHN Schornsteine, Liftungsrohre, Aufzugsanlagen,
Austrittsbauwerke fir Dachterrassen, Solaranlagen sowie einzelne Dachaufbauten, die
ausschlieBlich der Aufnahme von technischen Einrichtungen dienen, bis zu einer H6he von
2,0 m Uber der festgesetzten Oberkante ausnahmsweise zulassig, wenn sie mindestens im
MafR ihrer Héhe von der Aulienkante des obersten Geschosses zurlcktreten.

Die im Baugebiet ,Wohnen* festgesetzten Oberkanten von 54,6 m tber NHN, 58,0 m Uber
NHN und 61,3 m Uber NHN dirfen durch Bristungen um bis zu 0,4 m Uberschritten
werden. Dies gilt nicht, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe
der Abstandsflachen unterschritten wird.

Im Baugebiet ,Wohnen“ dirfen die Deckenoberkanten von Tiefgaragen (einschlief3lich
Technikflachen) auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen eine Héhe von 43,6 m
Uber NHN nicht Uberschreiten. Dies gilt nicht flr die Tiefgaragenzufahrt und technische
Aufbauten wie Luftungsanlagen.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

9.

10.

Planunterlage:

Koordinatensystem:

Im Baugebiet ,Wohnen“ sind die Gebaude entlang der Linie YZ ohne seitlichen
Grenzabstand zu errichten.

Fur die baulichen Anlagen im Baugebiet ,Wohnen“ kann oberhalb des 1. Vollgeschosses
ein Vortreten von Gebaudeteilen, und zwar fiir Balkone, Loggien, Erker oder ahnliche
Vorbauten ausnahmsweise zugelassen werden:

- entlang der Wiesbadener Strale um bis zu 0,8 m vor die Baugrenze, sofern die
summierte Lange der vortretenden Gebaudeteile pro Geschoss nicht mehr als die Halfte
der betroffenen Fassadenlange einnimmt.

- entlang der privaten Griunflache um bis zu 0,6 m vor die Baugrenze, sofern die
summierte Lange der vortretenden Gebaudeteile pro Geschoss nicht mehr als ein Drittel
der betroffenen Fassadenlange einnimmt.

- entlang der Linien DE und GH um bis zu 0,3 m vor die jeweilige Baugrenze, sofern die
summierte Lange der vortretenden Gebaudeteile pro Geschoss nicht mehr als die Halfte
der betroffenen Fassadenlange einnimmt.

In den ubrigen Bereichen ist ein Vortreten von Balkonen, Loggien, Erkern oder ahnlichen
Vorbauten vor die Baugrenze unzulassig.
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1.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze und Garagen unzulassig.
Dies gilt nicht fur Tiefgaragen.

Immissionsschutz

12.

13.

14.

15.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss entlang der Wiesbadener Strafle in Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum mit mindestens einem
Fenster zum Blockinnenbereich ausgerichtet sein. Von der Regelung ausgenommen sind
Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuRenwande nicht zum Blockinnenbereich
ausgerichtet sind.

Fir diese Wohnungen sowie fir Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen, die
ausschlieB3lich entlang der Wiesbadener StralRe ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen muissen in mindestens einem
Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mussen in mindestens der Halfte
der Aufenthaltsrdume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Malhahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen
bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen fur Wohnungen, deren Raume ausschlieRlich zur
Linie AF ausgerichtet sind:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem
Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Halfte der

Aufenthaltsraume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MalRnahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen
bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Giberschritten wird.

Zum Schutz vor Larm sind die Decken und Seitenwande der Rampen der Tiefgarage bis zu
einer Tiefe von 10 m schallabsorbierend (ay, > 0,7) auszufihren.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Wiesbadener Strale mit Gebauden baulich
verbundene AulRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste
Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die Gber mindestens einen baulich
verbundenen Auflenwohnbereich verfligen, der zum Blockinnenbereich ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuRenwohnbereichen, die nur entlang
der Wiesbadener StralRe orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener
Aulenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Von den Regelungen nach den Satzen 1 bis 3 ausgenommen sind baulich verbundene
AuRenwohnbereiche des obersten Geschosses mit in diesen Bereichen zuriickgesetzten
AuRenwandflachen.

Griinfestsetzungen

16.

17.

18.

19.

20.

Im Baugebiet ,Wohnen* ist pro angefangener 1.000 m? Grundstlicksflache mindestens ein
gebietstypischer, standortgerechter, grol3kroniger Laubbaum mit einem
Mindeststammumfang von 18-20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die
vorhandenen gebietstypischen, standortgerechten, grol3kronigen Laubbdume mit einem
Mindeststammumfang von 80 cm einzurechnen.

Im Baugebiet ,Wohnen“ sind alle Dachflichen des obersten zurlickgestaffelten
Geschosses einfach intensiv mit einem mindestens 15 cm starken, durchwurzelbaren Teil
des Dachaufbaus zu begrinen; dies gilt nicht fir technische Einrichtungen,
Belichtungsflachen und Terrassen. Der Flachenanteil von technischen Einrichtungen,
Belichtungsflachen und Terrassen darf in der Summe maximal 30 % betragen. Die
Beschrankungen des Satzes 2 gelten nicht fir Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie, deren darunterliegende Flachen mindestens extensiv begriint werden.
Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Innerhalb der Flachen IJKLMNOPQRSTI sowie UVWXU ist die einfache Intensivbegriinung
auf einer Flache von insgesamt mindestens 280 m? als Biodiversitatsdach auszufiihren;
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind innerhalb dieser Flachen unzulassig.
Zur Gewabhrleistung einer biologischen Vielfalt im Sinne des Biodiversitatsdachs muss auf
mindestens 50 % der Flache des Biodiversitdtsdachs der durchwurzelbare Teil des
Dachaufbaus mindestens 40 cm betragen. Pro angefangener 10 m2? Flache des
Biodiversitatsdachs ist mindestens ein Biotopelement einzubringen. Biotopelemente im
Sinne der Festsetzung sind Totholzelemente, Steinelemente, feuchte Senken und
Nisthilfen fur Insekten. Mindestens 25 % der Biotopelemente sind als Steinelemente und
maximal 25 % als Totholzelemente anzulegen.

Im Baugebiet ,Wohnen“ sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Hiervon ausgenommen sind Wege, Zufahrten einschlieRlich
Tiefgaragenzufahrten sowie Anlagen der Gartengestaltung, Spielflachen, Gberdachte und
offene Fahrradabstellanlagen und weitere oberirdische Nebenanlagen und Einrichtungen,
die dem Nutzungszweck des Baugebiets dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dies gilt auch, wenn
unter diesen Tiefgaragen (einschlieBlich Technikflachen) hergestellt werden.

Die Erdschicht Gber den unterirdischen baulichen Anlagen muss im Baugebiet ,Wohnen*
im Mittel 0,80 m betragen und bepflanzt werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt
nicht fir Wege, Zufahrten einschlieBlich Tiefgaragenzufahrten sowie fir Anlagen der
Gartengestaltung, Spielflachen, Gberdachte und offene Fahrradabstellanlagen und weitere
oberirdische Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Baugebiets
dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen.

Im Baugebiet ,Wohnen* und innerhalb der privaten Griinflache 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 unzulassig.

Sonstige Festsetzungen

21.

22.

Die Flache a ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Benutzerinnen und
Benutzer sowie Besucherinnen und Besucher des westlich angrenzenden Grundstiicks
Wiesbadener Stralle 56 / HelgolandstralRe 21-23 sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten
der Verflgungsberechtigten des Grundstlicks Wiesbadener Stralle 56 / Helgolandstralle
21-23 zu belasten.

Im Baugebiet ,Wohnen“ sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuladssig, zu deren Durchfilhrung sich die Vorhabentragerin im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
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Hinweise

1.

2.

Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9
Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

Die Regelungen zum férderfahigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des
Durchflhrungsvertrags zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans mit dessen Inhalten identisch. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
umfasst das Baugebiet ,Wohnen* und die private Grinflache.

Die im Internet

analogen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uberein.
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Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Wilmersdorf
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Der vorstehenden Zeichenerklarung zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist, und die Planzeichenverordnung (PlanzZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geédndert worden ist.

Zeichenerklarung

Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen

E— Baugrenze

Héhe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
als Hochstmal der Oberkante

Baugebiet mit Bezeichnung

Geschossflache als Hochstmal OK 2. B. 65,0 m tber NHN

Verkehrsflachen
Stralenverkehrsflache Straenbegrenzungslinie
Offentliche und private Griinflachen
Griinflache
zB. [BFFENTLICHE SPIELPLATZ]

zB. [PRIVATE GRUNFLACHE]

Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs —o o

des Bebauungsplans

Umgrenzung der Flachen fiir Tiefgaragen (einschlieRlich
Tec%nikﬂéchen) mit Angabe der Geschosse E==E]

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzung

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen

Planunterlage

mit Durchfahrt Wohn- oder 6ffentliches Gebaude o et | Grenze von Berlin
und Geschosszahl
Wirtschafts- oder Industriegebdude ~  =——e=—o=— Bezirksgrenze
oder Garage
— = Ortsteilgrenze
Parkhaus
e Gemarkungsgrenze
mit Geschosszahl  unterirdisches Bauwerk
(z.B. Tiefgarage) I Flurgrenze
Briicke —_— Flurstlicksgrenze
Gewasser zB 2/36 Flurstiicksnummer
in'm tber NHN Gelandehohe, Strallenhohe 7B Grundstticksnummer

Laubbaum, Nadelbaum Mauer, Stlitzmauer

Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) Bordkante

Schornstein —_—— Baulinie, Baugrenze
Zaun, Hecke - StraRenbegrenzungslinie
Hochspannungsmast

Vorhabentragerin
Prime Area GmbH
Liebenberger Damm 16b
16559 Liebenwalde

ENTWUREF -
noch nicht rechtsverbindlich!

(zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs sowie zur eingeschrankten
erneuten Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 in

Bearbeitungsstand vom 18.02.2025

Verbindung mit § 4 Abs. 2 des Baugesetzbuchs)

Fachbereich Stadtplanung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Bearbeitungsstand vom 18.02.2025
wurde in der Zeitvom .................... bis einschlieflich .................... im Internet verdffentlicht.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde von der Bezirksverordnetenversammlung

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aufgrund § 12 Abs. 1 in Verbindung mit § 10 Abs. 1
des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs

Die Verordnung istam .................... im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin auf Seite ......

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung, Liegenschaften und IT
Stadtentwicklungsamt

Berlin, den 28.05.2025 Berlin, den 28.05.2025

i.V.Giehler Ch.Brzezinski

Fachbereichsleitung Bezirksstadtrat

Berlin,den ....................

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung, Liegenschaften und IT
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung

Fachbereichsleitung

am ..o, beschlossen.

durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Ausgefertigt: Berlin, den ....................
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin

Bezirksburgermeisterin Bezirksstadtrat

verkindet worden.
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