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l. PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER
PLANUNGSUBERLEGUNGEN

1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstel lung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4-54 umfasst mit den Grundsticken
Bundesallee 204 — 206 / NachodstralRe 14 eine Flache in zentraler Innenstadtlage.
Bisher geltendes Planungsrecht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4-54
stellte der am 22. Mai 2006 festgesetzte Bebauungsplan 1X-191a dar, der im Eckbe-
reich Bundesallee Ecke Nachodstral3e eine Hochhausbebauung mit bis zu 60 m Ho-
he, fur die auch Teile der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache in Anspruch genommen
werden sollten, ermdglichte. Dieses Geb&aude sollte zusammen mit den vorhandenen
Gebauden als Burostandort, vorrangig fur nur eine Betriebszentrale, entwickelt wer-
den. Wohnungen waren nach dem bisher geltenden Bebauungsplan, mit Ausnahme
solcher fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, nicht zul&ssig.

Eine Bebauung auf Grundlage des Bebauungsplanes 1X-191a wurde nicht realisiert.
Im Herbst 2012 wurde zur Diskussion von stadtebaulichen Alternativen ein Gutach-
terverfahren durchgefiihrt, in dessen Ergebnis sich ein Planungskonzept ergab, das
den Standort in Bezug auf die Baukorper und die moglichen Nutzungen differenzier-
ter entwickelt. Eine Neubebauung auf Grundlage der veranderten Nutzungs- und Be-
bauungskonzepte war mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes IX-191a nicht
maoglich.

Der Bebauungsplan 4-54 ersetzt den festgesetzten Bebauungsplan 1X-191a voll-
standig und schafft die planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung der verander-
ten Planung. Diese beinhaltet neben der Festsetzung eines hinsichtlich der zuléssi-
gen Nutzungen gegliederten Kerngebietes gemald 8 7 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), die umfangliche Anderung der Festsetzungen zur uberbaubaren Grund-
stucksflache sowie zu den Hohenfestsetzungen.

Der Bebauungsplan 4-54 ist im Vergleich zum seinerzeitigen Planungsrecht vor allem
durch den Verzicht auf die staddtebauliche Dominante (Hochhaus) im Eckbereich und
den damit verbundenen Verzicht auf die bauliche Inanspruchnahme o6ffentlicher Ver-
kehrsflachen im Bereich Bundesallee Ecke Nachodstral3e gepragt.

Die dem Bebauungsplan 4-54 zugrunde liegende Planung weist folgende weitere
Merkmale auf:

Baukorper

- BlockrandschlieBung mit Gliederung in unterschiedliche Gebaudeeinheiten und
mit baulichen Anschlissen an die Nachbarbebauung Bundesallee 203 und Na-
chodstral’e 17 unter weitgehender Beriicksichtigung dort bestehender bzw. zulés-
siger Gebaudehbthen
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- Teilweiser Erhalt und Integration des rickwartigen Bestandsgebaudes in die Ge-
samtbebauung

- Teilabriss von Bestandsgebauden im rickwartigen Grundstiicksbereich zur Schaf-
fung differenzierter HofrAume und Wegebeziehungen

- Bauliche Ergadnzung durch dreigeschossige Querriegel

Nutzungen

- Zulassigkeit von Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften nur im stral3ensei-
tigen Erdgeschoss entlang der Bundesallee und der Nachodstral3e

- Zulassung eines erhdhten Wohnanteils im Blockinnenbereich unter Wahrung der
Zweckbestimmung eines Kerngebietes im Geltungsbereich

- Ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen (gemafd 8 7 Abs. 3 BauNVO) erst
ab dem 5. Vollgeschoss in einem Teilbereich entlang der Bundesallee, wenn
durch Immissionsschutzmalinahmen gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet
werden

- Aufgabe der vorhandenen o6ffentlichen Durchwegung von der Nachodstral3e zur
Trautenaustralie

Die mit den geplanten Festsetzungen verbundene bauliche Dichte des Bebauungs-
konzeptes orientiert sich am Mald der baulichen Nutzung des seinerzeit geltenden
Bebauungsplanes IX-191a.

Das dargestellte Planungskonzept konnte nur durch eine umfassende Anderung des
seinerzeitigen Planungsrechts zugelassen werden. Es bestand ein Planerfordernis
nach 8 1 Abs. 3 BauGB, um die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Geltungs-
bereich zu gewéhrleisten.

Der Bebauungsplan 4-54 erfillte die Voraussetzungen fir die Anwendung von 8§ 13a
BauGB (Nachweis siehe unter Punkt IV 3) und wurde entsprechend im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltprifung gemal 8 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt.

2 Beschreibung des Plangebietes
2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4-54 befindet sich in zentraler Innen-
stadtlage im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Ortsteil Wilmersdorf, ost-
lich der Ubergeordneten Hauptverkehrsstra3e Bundesallee, die als wichtige Verbin-
dung zwischen dem Bezirk Steglitz — Zehlendorf und der City West fungiert und sud-
lich der (bergeordneten HauptverkehrsstraRen Hohenzollerndamm  und
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Nachodstral3e, die gleichfalls als Stral3enverbindungen von tberértlicher Bedeutung
gelten.

Entlang der Bundesallee besteht im Umfeld eine durch Verwaltungs- und Buronut-
zungen, aber auch Wohnungen gepragte Kerngebietstypik, die jedoch, bedingt durch
den Altbaubestand, zum Teil schon wenige Grundstiicke abseits der Bundesallee in
eine traditionelle und hochwertige Wohn- und Mischgebietsnutzung Ubergeht. Dies
ist insbesondere auch in der Nachodstral3e zu verzeichnen.

Es handelt sich hier insgesamt um einen innerstadtischen Standort, der sowohl fur
den Individual- als auch den offentlichen Personennahverkehr hervorragend er-
schlossen ist und ein grof3es Angebot an wohnungsnaher Grundversorgung sowie
weiteren Infrastruktureinrichtungen bietet.

Der Stadtgrundriss im Geltungsbereich und in den benachbarten Bereichen wird im
Wesentlichen durch die Carstenn'sche Siedlungsplanung aus den 80er Jahren des
19. Jahrhunderts gepragt. Sie sah neben einer rasterformigen Grundstruktur des
Stral3ennetzes, eine symmetrische Platzformation mit dem heutigen Prager Platz,
dem Nikolsburger Platz, dem Fasanenplatz und dem Nurnberger Platz vor. Die heu-
tige Bundesallee entstand in dieser Phase als reprasentative Mittelachse.

Im zweiten Weltkrieg wurde die bis dahin entstandene Blockrandbebauung der Vier-
tel um die Bundesallee stark zerstort und bot nicht zuletzt damit die Voraussetzungen
fur die autoorientierten Planungen der 50er und 60er Jahre in diesem Bereich. Die
Bundesallee wurde nach der Errichtung der U-Bahn zwischen dem Bundesplatz im
Suden und dem Kreuzungsbereich von Bundesallee und Spichernstral3e im Norden
stark verbreitert und mit verschiedenen Tunneln zur Optimierung des Verkehrsflus-
ses versehen. Um sie daruber hinaus als zentrale Nord-Sud-Verbindung aufzuwer-
ten, war eine planfreie Anbindung an die Ost-West-Achse, die heutige Stral3e des 17.
Juni, im Zuge der Fasanenstral3e vorgesehen.

Hierzu sollte eine weit ausschwingende Briicke ("Fly-over") von der Bundesallee
kommend in die Meierottostral3e fihren und die Stral3e im weiteren Verlauf als Tun-
nel gefihrt werden. Zuséatzlich war ein Stral3entunnel zwischen dem Hohenzollern-
damm und der Nachodstral3e vorgesehen. Hierzu wurden in Bebauungsplanen
(IX-34, 1X-34-1, 1X-35, 1X-94 ) Anfang der 60er Jahre zunachst die StralRenrdume
stark aufgeweitet und die Neubauten der Folgezeit auf neuen Fluchten errichtet, oh-
ne dass die Verkehrsbauwerke, mit Ausnahme eines kurzen Tunnelstickes unter-
halb der Kreuzung Bundesallee / Nachodstral3e, in der darauffolgenden Zeit realisiert
wurden. Vielmehr wurde diese Verkehrsfiihrung Ende der siebziger Jahre endgiltig
aufgegeben.
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Uberbreite Mittelstreifen im Zuge der Bundesallee und des Hohenzollerndammes
sowie zahlreiche Briche in den Baufluchten sind bis heute Relikte dieser Planungen.
Planungsiberlegungen in den 1980er und 90er Jahren, die Stralienquerschnitte zu-
gunsten zusatzlicher Bebauungsmaglichkeiten auf ein stadtvertragliches Maf3 zu re-
duzieren, konnten nicht umgesetzt werden. Allein die erganzende Blockrandbebau-
ung im Zuge der NachodstraRe am Standort der Investitionsbank Berlin, nordlich des
Plangebiets, konnte zu einer Begradigung dieses Straldenraums genutzt werden.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der etwa 1,3 Hektar grol3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4-54 mit den
Grundstiicken Bundesallee 204 — 206 / Nachodstraf3e 14 und den angrenzenden
Teilflachen der StralRenverkehrsflachen (Flurstiicke 212 und 263) liegt im Nordosten
des Bezirks Charlottenburg- Wilmersdorf, Ortsteil Wilmersdorf, an der Ecke Bundes-
allee / Nachodstraf3e. Der Geltungsbereich wird im Westen durch die Stral3enmitte
der Bundesallee und im Norden durch die StralRenmitte der Nachodstral3e begrenzt.
Die dstliche und sudliche Grenze verlauft entsprechend den Grenzen der Grundstu-
cke NachodstralR3e 17, Prager Straf3e 12 A und Bundesallee 203.

Die Baugrundstticke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich in Privateigen-
tum, das StralRenland im Eigentum des Landes Berlin.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Im Geltungsbereich befindet sich der noérdliche Teil einer ausgedehnten Blurobebau-
ung entlang der Bundesallee zwischen Trautenau- und Nachodstral3e, die von 1970
bis 1974 errichtet wurde. Sie umfasst innerhalb des Geltungsbereichs einen parallel
zur Bundesallee angeordneten sieben-, neun- und zehngeschossigen Gebaudekor-
per in zweiter Reihe sowie entlang der Nachodstral3e einen neungeschossigen Ge-
baudeteil mit Anschluss an das Gebaude Nachodstral3e 17. Ein viergeschossiges
Gebaudeteil an der Bundesallee ist bereits abgerissen, hier sind nur noch Grund-
mauern erhalten. Nach Norden ist so eine offene Blockecke entstanden. Die Geb&u-
de im Geltungsbereich dienen bis auf drei Betriebswohnungen im zehngeschossigen
Bauteil ausschlief3lich Buronutzungen.

Aul3erhalb des Geltungsbereiches setzt sich der Gebaudekomplex nach Siden hin
entlang der Bundesallee mit vier- und sechsgeschossigen Baukorpern fort, die eben-
falls iberwiegend Bironutzungen bzw. im Erdgeschoss Einzelhandelsflachen und in
den Obergeschossen zum Teil Wohnnutzungen aufweisen. Die im Blockinnenbereich
des Bebauungsplanes 4-54 gelegene Bebauung findet auRerhalb des Geltungsbe-
reichs ihre Fortsetzung in einem siebengeschossigen Gebauderiegel, der Wohnun-
gen, Buros und Einzelhandelsflachen entlang einer Ladenpassage umfasst. Entlang
der Trautenaustral3e finden sich siebengeschossige Gebaude, die tiberwiegend zum
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Wohnen genutzt werden und im Erdgeschoss nahezu vollstandig Einzelhandelsbe-
trieben dienen (Bebauungsplan 1X-155, f. 30. Mai 2006).

Die Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4-54 und die sich sudlich
anschlielBenden Teile der Gesamtanlage am Prager Platz sind mit einer ehemals zu-
sammenhangenden Tiefgarage verbunden. Sie ist seit einigen Jahren baulich geteilt.
Die Grundstiicke sind durch den nordlich gelegenen Teil dieser Tiefgarage Uberwie-
gend unterbaut. Die Tiefgarage besitzt eine Ein- und Ausfahrt zur Nachodstralie.

Die ubrigen Teile des Blockes zwischen Bundesallee, Nachodstral3e Prager Stral3e,
Prager Platz und TrautenaustraRe sind durch eine grinderzeitliche Bebauung im
Norden an der Nachodstral3e und im Westen an der Prager Stral3e sowie einen be-
zirkseigenen Standort mit einer freistehenden Kindertagesstétte gepragt. Im sudostli-
chen Teil des Blockes wurde im Jahr 2002 eine sieben- und achtgeschossige Rand-
bebauung mit Wohn-, Biro- und Hotelnutzung fertig gestellt. Ruckwartig ist ein bis zu
dreigeschossiger Gebaudekomplex fir gewerbliche Nutzungen und Laden entstan-
den. Eine Ladenpassage verbindet den Prager Platz mit der o.g. Bebauung an der
Bundesallee und dem dort vorhandenen Durchgang im Erdgeschoss zur Bundesal-
lee.

Nordlich der Nachodstral3e befindet sich der Standort der Investitionsbank Berlin, der
von einem etwa 60 m hohen Buroturm dominiert wird. Die dem Plangebiet gegen-
uberliegende westliche Seite der Bundesallee besteht Giberwiegend aus sieben- und
achtgeschossigen Buro- und Geschéaftsbauten der sechziger und siebziger Jahre des
vergangenen Jahrhunderts, im Bereich Hohenzollerndamm / Bundesallee / Meierot-
tostral3e, nordwestlich dem Geltungsbereich gegeniberliegend, wird die Bundesallee
von einem langgestreckten Buro- und Geschéaftsgebdude, das die Pariser Stral3e
Uberbaut, begrenzt. Hier bestehen Planungen, im Zuge einer Neubebauung die
Uberbauung der Pariser StraBe zuriickzufiihren, die StraBenflucht entlang der Bun-
desallee nach Osten entsprechend des historischen Fluchtlinienverlaufes zu verle-
gen und bei den Neubaukérpern die Traufhohen der Nachbargebaude aufzunehmen.

2.4 Bisher geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4-54 umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 1X-191 a, der am 22. Mai 2006 festgesetzt wurde. Der Bebau-
ungsplan 1X-191 a setzte ein Kerngebiet fest und ermdglichte die Errichtung eines bis
zu 60 m hohen (ca. 17-geschossigen) Burohochhauses im Eckbereich Bundesallee /
Nachodstral3e, fur das auch Teilflachen des offentlichen Stral3enlandes genutzt wer-
den sollten. Darlber hinaus setzte der Bebauungsplan 1X-191 u. a. Baukérper in den
Grenzen der bestehenden Burobauten im rickwartigen Grundstticksbereich, an der
Nachodstral3e sowie des mittlerweile abgerissenen Gebaudeteils an der Bundesallee
fest.
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2.5 Verkehrserschlie3ung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-54 liegt am Schnittpunkt wichtiger tber-
geordneter innerstadtischer Hauptverkehrsstral3en. Sowohl die Bundesallee als leis-
tungsfahige Verkehrsachse in Nord-Sid-Richtung, als auch der StralRenzug Hohen-
zollerndamm - Nachodstral3e als Verkehrslinie in West-Ost-Richtung besitzen eine
hohe Bedeutung zur ErschlieBung der West-City und fur tberbezirkliche Verbindun-
gen. Die ErschlieBung der Grundsticksflachen im Geltungsbereich erfolgt tber die
NachodstraRe und die Bundesallee. Der Hohenzollerndamm und die Bundesallee
bieten zudem nach Westen bzw. nach Suden hin eine Anbindung an das System der
Stadt- und Bundesautobahn (A100).

Die im Geltungsbereich vorhandene Tiefgarage war Teil einer grundstiickstbergrei-
fenden Erschlielfungsanlage. Sie verfugt Uber eine Ein- und Ausfahrt im Gebaudeteil
Nachodstral3e 14.

Mit offentlichen Verkehrsmitteln ist der Geltungsbereich Uber die U-Bahnhofe
Guntzelstral3e und Spichernstral3e erschlossen. Hier kreuzen sich die U-Bahnlinien
Nollendorfplatz — Krumme Lanke (U 3) und Osloer Stral3e - Rathaus Steglitz (U 9).
Die Buslinie Schoneberg-Sudkreuz-Zoologischer Garten (Bus 204) kommt aus Rich-
tung Norden von der Bundesallee und biegt in Richtung Westen in die Nachodstral3e
ab. Es handelt sich insgesamt um einen innerstadtischen Standort, der sowohl fur
den Individual- als auch fur den 6ffentlichen Personennahverkehr sehr gut erschlos-
sen ist.

2.6 Technische Infrastruktur

Der Geltungsbereich ist an die Ver- und Entsorgungsanlagen, die in den Straf3en-
raumen der Bundesallee und der Nachodstral3e verlegt sind angeschlossen. Durch
den Bebauungsplan werden keine Anderungen der StraRenverkehrsflachen vorberei-
tet. Der bisher geltendes Planungsrecht darstellende Bebauungsplan
IX-191a ermdglichte eine Bebauung unter Inanspruchnahme von Teilen der Stral3en-
verkehrsflache. Diese Planung wurde nicht umgesetzt; die Grundstickssituation im
Geltungsbereich blieb unveréndert. Die im Bebauungsplan festgesetzte Stral3enbe-
grenzungslinie wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplans 4-54 aufgehoben.

2.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmale vorhanden.
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3 Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landes  planung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Die landesplanerischen Festlegungen des LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007
(GVBI S. 629) beschrénken sich auf raumbedeutsame Aussagen und sind als
Grundsatze der Raumordnung im Sinne des 8 3 Nr. 3 ROG ausgestaltet. Sie sind
Grundlage fur die Konkretisierung landesplanerischer Festlegungen (Grundsatze und
Ziele der Raumordnung) auf den nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere des
integrierten Landesentwicklungsplans (LEP B-B) und der Regionalplane. Das Lan-
desentwicklungsprogramm 2007 trifft aufgrund seiner primar strategischen Ausrich-
tung keine Aussagen, die unmittelbar auf den Geltungsbereich zutreffend waren.

3.1.2 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LE P B-B)

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), vom 31. Marz 2009
(GVBI. 11 109 [Nr.13] S. 186) enthalt die Ziele der Raumordnung.

Die Festlegungskarte 1 zum LEP B-B stellt den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem den Kommunen ein grol3er Spiel-
raum an Binnendifferenzierung zusteht. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
ist hier quantitativ nicht begrenzt, auch die Entwicklung zuséatzlicher gewerblicher
Flachen wird durch diese Festlegung nicht begrenzt.

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist das Gebiet Kurfirstendamm / Tauentzienstral3e
gemall Festlegungskarte 2 als stadtischer Kernbereich gemal Grundsatz G 4.8
Abs. 3 LEP B-B festgelegt. Fur den Geltungsbereich selbst trifft die Festlegungskarte
2 keine Aussagen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
6. Januar 2015 (ABI. S. 31)) stellt den Geltungsbereich als gemischte Bauflache M1
dar. M1 - Flachen haben vorwiegend Kerngebietscharakter mit einer hohen Dichte
(geeignet fur Handelseinrichtungen, zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Ver-
waltung und der Kultur und Wohnungen).

Die StraRenzige der Bundesallee, der NachodstraRe und des Hohenzollerndamms
werden im Flachennutzungsplan als Ubergeordnete Hauptverkehrsstralien darge-
stellt. Das Plangebiet liegt dariiber hinaus im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung. Im
Bebauungsplanverfahren sollen immissionsmindernde Maflinahmen festgesetzt wer-
den, da eine hohe Nutzungsintensitat und hohe Emissionen vorpragend sind.

10
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3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) / Landschaftsplan

3.3.1 Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschliel3lich Artenschutzprogramm vom 29. Juli 1994
(ABI. 1994 S. 2331), zuletzt gedndert am 27. Juni 2006 (ABI. S. 2350), stellt auf der
Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes in der Neufassung vom 3. November
2008 (GVBI. S. 378), zuletzt geandert durch Artikel I Nummer 2 des Gesetzes vom
20. Mai 2011 (GVBI. S. 209), die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes, der Land-
schaftspflege sowie die darauf aufbauenden Mal3hahmen in Grundzligen dar. Es
enthalt verbindliche Entwicklungsziele und Mallnahmen zu den Bereichen Natur-
haushalt / Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung /
Freiraumnutzung. FUr den Geltungsbereich und sein Umfeld werden folgende Teil-
ziele dargestellt:

Naturhaushalt / Umweltschutz:

Der Geltungsbereich wird als Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt fur die Entsiegelung

charakterisiert. Dabei werden folgende Anforderungen an die Nutzungen aufgefihrt:

- Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof-
und Wandbegrinung),

- kompensatorische Malinahmen bei Verdichtung,

- Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,

- dezentrale Regenwasserversickerung und

- Fo6rderung emissionsarmer Heizsysteme.

Landschaftsbild:

Der Geltungsbereich wird als Innenstadtbereich charakterisiert. Es werden folgende

Maflinahmen aufgefiuhrt:

- Erhalt und Entwicklung begrinter StralRenraume; Wiederherstellung von Alleen,
Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten,

- Betonung von Block- und Platzrdndern durch Baumpflanzungen; Begriinung von
Hofen, Wanden und Déchern,

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Erholung und Freiraumnutzung:

In der Systematik der Plankarte, die Wohnquartiere nach Dringlichkeitsstufen zur
Verbesserung der Freiraumversorgung auflistet, wird der Geltungsbereich der Stufe
[l (I-1V) zugeordnet. Als Malinahmen werden hier in 6ffentlichen und halbéffentlichen
Freiraumen u. a. aufgefihrt:

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Stra3enraum,

- Wiederherstellung von Vorgartenzonen.
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Biotop- und Artenschutz:

Der Geltungsbereich wird als stadtisch gepragter Raum — Innenstadtbereich einge-

stuft. Als MaRnahmen werden benannt:

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unndétiger Bodenversiegelung in Stral3en-
raumen, Hofen und Grinanlagen,

- Schaffung zusatzlicher Lebensrdaume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und
Wandbegrtinung),

- Kompensation von baulichen Verdichtungen,

- Verwendung standortgemafer Wildpflanzen bei der Gringestaltung.

Luft:

Der Geltungsbereich liegt im Vorranggebiet Luftreinhaltung. Mit dieser Darstellung
wird eine raumliche Prioritat fur Planungen und Maflinahmen zur Emissionsminde-
rung der Verursachergruppen Hausbrand, Verkehr, Industrie und Gewerbe gesetzt.

3.3.2 Landschaftsplan 1X-L-5 — Wilmersdorfer Innens  tadt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans IX-L-5 ,Wilmersdorfer Innenstadtbereich® vom 24. Mai 2005 (GVBI.
S. 349). Ziel des Landschaftsplans ist die Schaffung und Sicherung von naturhaus-
haltswirksamen Flachen innerhalb der bebauten Gebiete. Damit sollen bestehende
Okologische Belastungen abgebaut sowie Verschlechterungen der 6kologischen Si-
tuation durch weitere bauliche Verdichtung verhindert werden. Zu diesem Zweck be-
nennt der Landschaftsplan mit dem Biotopflachenfaktor (BFF) den zu realisierenden
Anteil an naturhaushaltswirksamer Flache in Relation zu der Gesamtgrundsticksfla-
che bei Neubau- und Umbaumafl3nahmen. Mit der Festsetzung eines 6kologischen
Standards fur die einzelnen Grundstiicke, dem Biotopflachenfaktor (BFF), soll das
Mafd fur okologische Mindestanforderungen innerhalb verdichteter Baustrukturen
formuliert werden. Fur den Geltungsbereich ist ein Ziel- Biotopflachenfaktor von 0,6
festgesetzt.

3.4 Stadtentwicklungsplanung

Stadtentwicklungspléane (StEP) sind Instrumente der informellen stadtebaulichen
Planung. In Stadtentwicklungspléanen werden flr die Gesamtstadt Leitlinien und Ziel-
setzungen fur unterschiedliche Themenfelder wie z.B. Arbeiten, Wohnen, Soziale
Infrastruktur, Ver- und Entsorgung, Verkehr, Gewerbe und Zentren erarbeitet. Sie
sind ,,Grundlagen fir alle weiteren Planungen®, konkretisieren den Flachennutzungs-
plan durch die Bestimmung raumlicher und zeitlicher Prioritaten fir die Inanspruch-
nahme von Flachen und Standorten und zeigen erforderliche Maflinahmen auf.
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3.4.1 Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen)

Durch den geringen Wohnungsneubau in den letzten zehn Jahren und den unerwar-
tet hohen Zuzug seit 2010 ist auf dem Berliner Wohnungsmarkt eine neue Situation
eingetreten, die die Aufstellung eines neuen Stadtentwicklungsplans Wohnen erfor-
dert. Dieser wurde 2014 als Grundlage fur die Neubau- und Bestandsentwicklung
von Wohnungen in Berlin bis zum Jahre 2025 durch den Berliner Senat beschlos-
sen. Er benennt die raumbezogenen wohnungspolitischen Leitbilder, Ziele, Instru-
mente und MalRnahmen vor allem fur den geplanten Neubau von Wohnungen und
identifiziert umfangreiche Flachen, die fir Wohnungsneubau zu aktivieren sind.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der im Stadtentwicklungsplan dargestellten grof3en
Wohnungsbaustandorte.

3.4.2 Stadtentwicklungsplan Zentren 3

Der Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (Stand 2011) wurde als Fortschreibung des
STEP Zentren 2020 beschlossen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
im Zentrenkonzept durch den Zentrumsbereichskern City West (Zoo, Kurflrsten-
damm, Tauentzienstral3e) Uberlagert. In der Karte der zentrentragenden Stadtrdume
ist der Geltungsbereich als zentrentragender Stadtraum mit ausgepréagter Urbanitat
dargestellt.

3.4.3 Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr)

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt, (Stand August 2012) sind der Hohenzollerndamm, die Nachodstral3e sowie
die Bundesallee und die Spichernstral3e als Ubergeordnete StralRenverbindungen der
Stufe 1l im Bestand dargestellt. Im Planungshorizont 2025 ist vorgesehen, sowohl
die Spichernstral3e als auch die Bundesallee nordlich des Knotenpunktes Hohenzol-
lerndamm — Nachodstral3e auf die Stufe Il (6rtliche Strafenverbindung) herabzustu-
fen. Siadlich des Knotenpunktes Hohenzollerndamm — Nachodstral3e werden der
Hohenzollerndamm, die Nachodstral3e und die Bundesallee auch im Planungshori-
zont 2025 weiterhin als Ubergeordnete Stral3enverbindungen der Stufe Il dargestellt.

3.44 Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung

Der Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung (Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung, Berlin, letzte Aktualisierung 2007) stellt in seinen Teilplanen vorhandene uber-
geordnete Leitungen dar. Gemal Teilplan ,Gasversorgung® liegt aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches vor der Grundstucksteilflache Bundesallee 14 eine Gasmitteldrucklei-
tung. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen entlang der Ostlichen Seite der Bun-
desallee gemal3 Teilplan ,Wasserversorgung“ eine Wasserversorgungsleitung
DN21000 und gemal Teilplan ,Abwasser” ein Schmutzwasserkanal. Diese Leitungen
liegen unter der offentlichen Verkehrsflache. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes liegt im Einzugsbereich ,Mischkanalisation. Das Plangebiet ist gemal Teil-
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plan ,Fernwarme® noch nicht durch Fernwarmeleitungen erschlossen, Gebiete etwas
weiter nordlich der Nachodstral3e und sudlich der Trautenaustral3e hingegen schon. .

3.45 Stadtentwicklungsplan Klima

Der StEP Klima (Stand August 2011) liefert einen raumlichen Orientierungsrahmen
fur die gesamtstadtischen Planungen, um die Anpassung an den Klimawandel zu
bewaltigen.

Im Stadtentwicklungsplan Klima ist der Geltungsbereich als aktuell betroffener Sied-
lungsraum (im Zeitschnitt von 2001 — 2010) hinsichtlich der Warmebelastung am Tag
und in der Nacht sowie als prioritdrer Handlungsraum mit aktuell prioritArem Hand-
lungsbedarf hinsichtlich des Bioklimas und der Stadtbaume im Siedlungsraum abge-
bildet. Zudem ist der Geltungsbereich als Flache, deren Potenziale zur Entsiegelung
unbebauter Flachen auszuschopfen sind sowie als Bereich mit Trennkanalisation
und als Siedlungsraum mit hohem Versiegelungsgrad mit einem Anteil an versiegel-
ten Flachen von 20 - 30 % dargestellt. Im MalRBnahmenplan Gewasserqualitat und
Starkregen ist der Geltungsbereich als Handlungsraum ,Mischsystem*“ gekennzeich-
net, in dem der Stauraum in der Mischkanalisation zu erweitern und optimal zu be-
wirtschaften ist.

3.4.6  Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe

Der Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe — Entwicklungskonzept fir den
produktionsgepragten Bereich in Berlin (Stand 2011) trifft fir den Geltungsbereich
keine Aussagen.

3.4.7 Weitere Stadtentwicklungsplane

Die Ubrigen, bislang durch den Senat beschlossenen Stadtentwicklungsplane enthal-
ten mit Bezug auf den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes keine
Festlegungen oder Konzepte.

3.5 Planwerke und sonstige vom Senat beschlossene s  tadtebauliche
Planungen

3.51 Larmminderungsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der geplanten Festsetzung von Kern-
gebieten (MK1.1, MK1.2, MK2 und MK 3) grenzt direkt an die Bundesallee und den
Hohenzollerndamm, zwei Hauptverkehrsstral3en. Zur Larmbelastung im Geltungsbe-
reich siehe Kapitel 11.3.2.8 Immissionsschutz.

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und Entwick-
lung von LArmminderungspléanen diese hohe Umweltbelastung vermindert werden.
Es sollen durch die La&rmminderungsplanung vertiefend kurz-, mittel- und langfristige
Maflinahmen zur Reduzierung der Belastung ausgearbeitet werden. Bei der Planung
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von mittel- bis langfristigen Malinahmeoptionen sind noch umfangreiche Prifbedarfe
vorhanden. Daher werden konkrete mittel- und langfristige Mal3nahmeoptionen vom
derzeitigen Stand der Larmminderungsplanung noch nicht dargestellit.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des in der Larmaktions-
planung konkretisierend dargestellten Konzeptgebietes Wilmersdorf.

Die relevante Schallquelle ist die Bundesallee als Ubergeordnete Strafenverbindung
der Stufe Il mit bis zu 53.000 Kfz / 24 h. Konkrete Mal3nhahmen zur Minderung der
von der Bundesallee ausgehenden Larmbelastung werden (mit Ausnahme der erfor-
derlicher Fahrbahnsanierungen) nicht dargestellt.

Die Beurteilung der Betroffenheit erfolgt in der La&rmminderungsplanung fur Berlin
anhand gesundheitsrelevanter Schwellenwerte, die aus der Larmwirkungsforschung
resultieren. Demnach steigt ab einer Dauerbelastung von 55 dB(A) nachts und 65
dB(A) tags das Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen L&rm-
stress. Deshalb wird die Einhaltung dieser Werte als mittelfristiges Ziel verfolgt.

Da in Berlin sehr viele Stral3en diese Pegel Uberschreiten, ist zunachst eine Konzent-
ration auf die sehr hohen Larmbelastungen (> 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der
Nacht) erforderlich.

Als Schwellenwerte fur die Dringlichkeit von Mal3hahmenprifungen im Larmaktions-
plan Berlin werden somit zwei Stufen definiert:

1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts - bei Uberschreitung dieser Werte sollen
prioritdr und moglichst kurzfristig Mal3Bnahmen zur Verringerung der Ge-
sundheitsgefahrdung 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 die-
nen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fir die LA&rmminderungspla-
nung.

Grundsatzlich ist zu solchen HauptverkehrsstralRen anzumerken, dass die Biindelung
von Verkehr auf diesen Straf3en die Voraussetzung fur die Entlastung von Wohnge-
bieten bzw. ruhigeren Seitenstral3en ist. Hieraus folgt, dass entlang der Hauptver-
kehrsstral3e bezlglich des Verkehrslarms ublicherweise ein hohes bis sehr hohes
Belastungsniveau vorliegt.

Gemald dem Larmaktionsplan kann Innenentwicklung an insbesondere fir die Ver-
kehrsarten des Umweltverbundes hervorragend erschlossenen Standorten zur Ver-
meidung eines Zuwachses im Kfz-Verkehr beitragen. Die geplante Festsetzung eines
Kerngebiets in einem Bereich, der gemald StEP Zentren und dem Flachennutzungs-
plan Uber eine hohe zentral6rtliche Funktion verfiigt, wird als Beitrag zu einer larm-
armen Stadtentwicklung angesehen: Durch die Lage des Baugebiets nahe zweier U-
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Bahnlinien und einer Buslinie ist eine hervorragende Erschliel3ung gewahrleistet; Be-
nutzer und Besucher des Gebiets kdnnen das Plangebiet auch unter Verzicht auf
motorisierte Verkehrsmittel erreichen.

Die geplante stral’enbegleitende Bebauung fuhrt zu rickwartig gelegenen larmge-
schutzten Bereichen.

3.6 Bereichsentwicklungsplanung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 22.
November 2005 den Beschluss zur Aufstellung der Bereichsentwicklungsplanung
gefasst. Im Entwurf des Nutzungskonzeptes der Bereichsentwicklungsplanung
Charlottenburg-Wilmersdorf wird der Geltungsbereich als Kerngebiet dargestellit.

3.6.1 Bestehende und angrenzende Bebauungsplane /
Bebauungsplanentwurfe

Bestehender Bebauungsplan

Bebauungsplan IX-191 a

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4-54 umfasst den Geltungsbereich des
seinerzeitigen, mit Datum vom 22. Mai 2006 festgesetzten Bebauungsplanes IX-
191 a, der als Art der Nutzung ein Kerngebiet festsetzte und lber die Festsetzungen
zum Mal3 der Nutzung die Errichtung eines bis zu 60 m hohen und damit bis zu 17-
geschossigen Burohochhauses im Eckbereich Bundesallee / Nachodstral3e ermog-
lichte. DarUber hinaus setzte der seinerzeitige Bebauungsplan u. a. Baukorper in den
Grenzen der bestehenden Burobauten im riickwartigen Grundstticksbereich, an der
Nachodstral3e sowie des mittlerweile abgerissenen Gebauderiegels an der Bundes-
allee fest.

Angrenzende Bebauungsplane
Bebauungsplan IX-94

Nordlich an das Plangebiet schlie3t der am 2. August 2005 festgesetzte Bebau-
ungsplan 1X-94 an, der im Wesentlichen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine
Randbebauung mit Blronutzungen, die Begradigung eines Abschnitts der Na-
chodstral3e und die Anlage einer begrtinten Blockdurchwegung geschaffen hat.

Bebauungsplan IX-155

Ostlich und sudlich schlieBt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
4-54 der 2006 festgesetzte Bebauungsplan 1X-155 an. Als zulassige Art der Nutzung
wird fur den sidlichen Teil des Geltungsbereiches zwischen Bundesallee und der
Prager Stral3e ein Kerngebiet festgesetzt. Hieran nordlich angrenzend ist eine Ge-
meinbedarfsflache (Anlage fir soziale Zwecke) sowie im weiteren nordlichen Verlauf
der Prager Stral3e sowie im Blockinneren ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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Auf Grundlage der im Bebauungsplan enthaltenen Baukorperfestsetzungen wurde
die Bebauung am Prager Platz mit einem Hotel genutzt, Einzelhandel, Freizeitnut-
zungen sowie einer Tiefgarage errichtet. Ferner sieht der Bebauungsplan eine
Schliel3ung des Blockrandes auf dem bezirklichen Grundstiick Prager StrafRe 10 und
eine ergadnzende Bebauung mit einer Kindertagesstatte im ruckwartigen Grund-
stucksbereich vor.

Bebauungsplan IX-35

Westlich grenzt der am 6. Dezember 1962 festgesetzte Bebauungsplan IX-35 an.
Dieser Bebauungsplan schaffte die Voraussetzung fur den Ausbau der Bundesallee
und der angrenzenden Kreuzungsbereiche. Die vormals formlich festgestellten Stra-
Ben- und Baufluchtlinien wurden aufgehoben und der Planung entsprechende Stra-
Renbegrenzungslinien, Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Bebauungsplan IX-34-1

Nordwestlich gegentiber dem Plangebiet im Eckbereich der Blocke zwischen
MeierottostralRe, Pariser Stral3e und Hohenzollerndamm grenzt der 1978 festgesetz-
te Bebauungsplan 1X-34-1 an, der mit seinen Festsetzungen eines Kerngebietes und
einer Baukdrperfestsetzung in Teilbereichen die derzeitige Bebauung vom sudlichen
Ende der MeierottostraBe bis um Hohenzollerndamm mit der Uberbauung der Pari-
ser erm@glicht hat.

Angrenzende Bebauungsplanentwurfe
Bebauungsplanentwurf 4-19

Der Bebauungsplanentwurf 4-19 soll den Bebauungsplan 1X-34-1 ersetzen. Die ge-
planten Festsetzungen sehen eine Verschiebung der StralRenbegrenzungslinie nach
Osten, den Riickbau der Uberbauung der Pariser StraRe und die Festsetzung eines
gegliederten Kerngebietes bei differenzierter Nutzungsverteilung von Dienstleis-
tungsnutzungen und von Wohnungen vor.

3.7 Altlasten

Fur die Grundsticke im Geltungsbereich liegen keine Eintrdge im Bodenbelastungs-
kataster vor.

3.8 Ortsstatute

Baudenkmale oder Ortsstatute nach dem Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Ber-
lin sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
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3.9 Baulasten

Fur die Grundsticke im Geltungsbereich liegt eine Eintragung im Baulastenverzeich-
nis von Wilmersdorf vor (Baulastenblatt 67), die die ehemals durchgehende Tiefga-
rage betrifft. In Verlangerung der bestehenden Zufahrt zur Tiefgarage an der Na-
chodstral3e in Richtung Suden ist fur die Eigentimer, Mieter und Besucher der
Nachbargrundstiicke Bundesallee 201 / Ecke Trautenaustral3e 3 sowie Prager Platz
3 ein Geh- und Fahrrecht im oberen Kellergeschoss und teilweise im Erdgeschoss
(Rampe an der Nachodstral3e) eingetragen. Die Baulast umfasst eine Verbindung zu
dem angrenzenden Kellergeschoss des Nachbarsgrundsticks Prager Platz 3, die
Nutzung als Rettungsweg sowie die Benutzung eines Treppenhauses. Die genann-
ten baulichen Anlagen dirfen nur gedndert oder abgerissen werden, wenn die Wirk-
samkeit des Rettungsweges, der Fahrstrale und Treppenhauses anderweitig ge-
wéhrleistet werden.

3.10 Grunddienstbarkeiten

In der Abteilung Il des Grundbuchblattes 1823 (Grundstiick Bundesallee 204 — 206,
NachodstralRe 14) ist

1. eine beschrénkte personliche Dienstbarkeit zur Einrichtung und zum Betrieb einer
Netzstation fur die Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH,

2. eine Grunddienstbarkeit zur Duldung der Grenzuberbauung fur den jeweiligen Ei-
gentiimer von Berlin-Wilmersdorf Blatt 19360 (Nachodstral3e 17)

eingetragen.

4 Entwicklung der Planungsiberlegungen

Die stadtebauliche Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4-54 sowie
der ndheren Umgebung wird rdumlich wesentlich durch die aufgeweiteten StralR3en-
rAume der Bundesallee und der Nachodstral3e, die Vorhalteflachen fur Tunnel und
Stral3enbriicken im Mittelbereich der Stral3en, die mittlerweile intensiv mit Baumen
bewachsen sind, sowie die Burobebauung der friihen siebziger Jahre gepragt.

Seit Errichtung des ausgedehnten Gebaudekomplexes zwischen Trautenau- und
NachodstraRe wurden die straf3enseitigen Erdgeschosse nur teilweise flr publikums-
und strallenraumwirksame Nutzungen in Anspruch genommen. Dadurch entstand
neben Einfahrten und TechnikrAumen an der NachodstraRe auch entlang der Bun-
desallee eine Uberwiegend verschlossen wirkende Erdgeschosssituation, die auch
die angestrebte Nutzung der Innenhoéfe auf dem Grundstiick unattraktiv werden lief3.
Stral3enraum und Stral3enlarm, ein deutlich gealtertes Gebaude und eine monofunk-
tionale Nutzung fir den Uberwiegenden Teil des Grundstiicks erzeugten so insge-
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samt uber lange Jahre eine Situation mit mangelnder stadtebaulicher Gestalt- und
Aufenthaltsqualitat.

Auch die ubrigen Blockecken im Kreuzungsbereich von Bundesallee und Hohenzol-
lerndamm und Nachodstral3e mit ihrer heterogenen Bebauung, der Uberdimensio-
nierte StralBenraum und die durch Verkehr hoch belastete Kreuzung machen den
Standort zu einem Ort, der seinen Potentialen in unmittelbarer Nahe der City-West
nicht gerecht wird.

Nachdem Ende der 1970er Jahre die Planungen fir den weiteren Ausbau der Kreu-
zung mit Tunneln und Bricken aufgegeben wurde, entstanden im Laufe der 1980er
Jahre Planungsiuberlegungen, wie die Uberflissig gewordenen Vorhalteflachen im
Stral3enraum fUr zusatzliche Bebauungen genutzt werden kénnten, um so insgesamt
eine Aufwertung und stadtebauliche Neubelebung des Gebiets zu erreichen. Grund-
gedanke hierbei war der Rickbau der Fahrbahnen des Hohenzollerndamms in den
Bereich des Mittelstreifens, die damit mdgliche Schaffung einer Blockrandbebauung
nordlich des historischen Abwasserpumpwerkes, die Vergrol3erung des Hohenzol-
lernplatzes und die Betonung der Eingangssituation zur Bundesallee durch aufeinan-
der bezogene Turmbauten im Eckbereich Bundesallee / NachodstralRe und Bundes-
allee / Hohenzollerndamm jeweils sudlich des Kreuzungsbereiches. Zur Umsetzung
dieses Konzeptes wurde im Jahr 1992 der Bebauungsplan 1X-191 fur die Flachen
beiderseits der Bundesallee von der Nikolsburger Stral3e bis einschlie3lich der
NachodstralRe 14 eingeleitet.

Wegen vielfaltiger Widerstande gegen einen Umbau des Stral3enraumes, hoher Kos-
ten, fehlender Investitionsbereitschaft und einer Neuorientierung des Buroflachen-
marktes nach der Wiedervereinigung Berlins konnte dieses Konzept nicht umgesetzt
werden. Nach vollzogener Teilung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwur-
fes 1X-191 und eine getrennte Fortfihrung der einzelnen Verfahren kam es im Jahr
2006 zur Festsetzung des Bebauungsplanes 1X-191a und der Einstellung des Be-
bauungsplanentwurfes IX-191b.

Sowohl der Neubau der Investitionsbank Berlin an der Nachodstral3e in Verbindung
mit der Begradigung der nordlichen Fahrbahn der NachodstralRe, als auch die bis-
lang im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehene Neubebauung mit ei-
nem Hochhaus im Eckbereich Bundesallee / Nachodstral3e knupften an die vorge-
nannten Planungsiberlegungen an.

In Vorbereitung der urspriinglichen Planung im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes 1X-191a wurde ein straf3enbegleitender Gebaudekdrper an der Bundsallee abge-
rissen. Dennoch wurde in der Folgezeit das stadtebauliche Konzept, ein Hochhaus in
Verbindung mit den Ubrigen Bestandsbauten als Standort einer Firmenzentrale zu
entwickeln, nicht umgesetzt. Vielmehr entstand durch den Abriss eines Gebaudeteils
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eine deutlich sichtbare Bauliicke im Eckbereich. Nach erfolgtem Eigentimerwechsel
2012 wurde das bisherige Bebauungskonzept einer kritischen Uberpriifung unterzo-
gen. Im Herbst 2012 wurde ein Gutachterverfahren zur Erlangung stadtebaulicher
Alternativen durchgefuhrt, dessen Ergebnis die Grundlage fur den Bebauungsplan
4-54 bildet.
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Il. PLANINHALT UND ABWAGUNG
1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine Neubebauung des Grundstiicks unter Berlcksichtigung und Einbe-
ziehung von Bestandsbauten im Geltungsbereich zu schaffen. Mit der zukinftigen
Bebauung wird die stadtebauliche Situation aufgewertet und die Wiederherstellung
des Blockrandes Bundesallee - Nachodstral3e unter besonderer Berlcksichtigung
der Ecksituation erreicht. Die zuklnftige Bebauung wird an der jeweiligen Nachbar-
bebauung in der Bundesallee und der Nachodstral3e anschlie3en und deren Gebau-
dehdhen aufnehmen. Die schallschitzende Wirkung einer Blockrandbebauung wird
genutzt, um im Blockinnenbereich auch Wohnungen anzuordnen und damit die tradi-
tionelle Nutzungsmischung des Quartiers aufzugreifen. Das aus dem Ergebnis des
durchgefiihrten Gutachterverfahrens abgeleitete Bebauungs- und Nutzungskonzept
stellt die Grundlage fur den Bebauungsplan 4-54 mit seinen geplanten Festsetzun-
gen dar.

Als Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan ein Kerngebiet - MK gemalf
§ 7 BauNVO i. V. m. 8§ 1 BauNVO festgesetzt, das hinsichtlich der zulassigen Nut-
zungen in drei Bereiche gegliedert wird:

- Kerngebiete MK1.1 und MK1.2
in der Randbebauung an der NachodstralRe sowie im Kreuzungsbereich der Bun-
desallee und der Nachodstral3e mit kerngebietstypischen Nutzungen unter Aus-
schluss einer Wohnnutzung

- Kerngebiet MK2
in der Randbebauung entlang der Bundesallee mit kerngebietstypischen Nutzun-
gen mit allgemeiner Zulassigkeit einer Wohnnutzung oberhalb des vierten Vollge-
schosses

- Kerngebiet MK3
im rtckwartigen Bereich des Grundstiicks mit einer nur ausnahmsweisen Zulas-
sigkeit nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe im Erdgeschoss und einer
ausschliel3lichen Wohnnutzung oberhalb des ersten Vollgeschosses

Vergnugungsstatten und Tankstellen werden im gesamten Geltungsbereich ausge-
schlossen.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber eine enge Baukdrperauswei-
sung und in Verbindung mit Festsetzungen der zulassigen Gebaudeoberkanten, ge-
staffelt bis zu 73,0 m Uber NHN (ca. 38,1 m tber der H6henlage des Gehweges) und
einer zulassigen Zahl von bis zu zehn Vollgeschossen festgesetzt. Die obersten drei
(stralRenseitig) bzw. vier (hofseitig) Geschosse werden dabei Uberwiegend als Staf-
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felgeschosse bzw. als Turmgeschosse ausgebildet. Die Ruckstaffelungen und die
Hohenfestsetzungen stellen einen Anschluss der geplanten Bebauung an die Nach-
bargebaude sicher. Im inneren Grundstiicksbereich wird die Errichtung zweier drei-
geschossiger Gebauderiegel ermdglicht, die eine bauliche Verbindung zwischen dem
rickwartigen Bestandsgebaude bzw. dem ruckwartigen nérdlichen Neubau und der
Randbebauung an der Bundesallee herstellen.

Durch die Anordnung der unterschiedlichen Gebaudeteile entstehen drei ruhige Hof-
raume. Zwei der Hofe sind verbunden und ermdglichen tber Zugénge zur Bundesal-
lee und zur Nachodstral3e eine grundsttcksinterne Durchwegung.

Die durchgangige Blockrandbebauung und die geplanten Geb&udehthen bieten ei-
nen guten Schutz der rickwartigen Grundstticksbereiche vor dem Straf3enléarm. Ent-
sprechend werden die riickwartigen Gebaude (MK3) mit einem hohen Anteil an Woh-
nungen genutzt. Sie sind zudem auf den 0Ostlich des Geltungsbereiches gelegenen
dicht begriinten Blockinnenbereich bezogen, der zur Wohnqualitat beitragt.

In den dbrigen Teilen des Gebaudekomplexes werden Uberwiegend gewerbliche
Nutzungen angesiedelt. Wohnungen in den Geschossen oberhalb des vierten Voll-
geschosses sind nur in dem Gebaude an der Bundesallee im MK2 zuléassig. Um hier
ein gesundes Wohnen zu gewahrleisten, wird der notwendige Immissionsschutz
durch Festsetzungen zu einer dem Schutz vor Larm dienenden Grundrissausrichtung
dieser Wohnungen, zu schallgeddmmten Liftungseinrichtungen in zur Stral3e ausge-
richteten schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sowie zu Schalldammmalen fur Au-
Renbauteile einschliel3lich der Fenster sichergestellt.

Die vorhandenen Tiefgaragengeschosse werden bis auf bauliche Verdnderungen
infolge des Abbruchs eines Teils des rickwartigen Bestandsgebaudes und weiteren
Sicherungsmal3nahmen zur Gewahrleistung der Statik weitgehend beibehalten und
entsprechend zeichnerisch festgesetzt. Die ErschlieBung der Tiefgarage im Gel-
tungsbereich erfolgt ausschliel3lich Uber eine vorhandene Zufahrt von der Na-
chodstral3e aus.

Aufgrund der Vorbelastung des Bereichs durch Verkehrslarm und -abgase und eine
bereits vorhandene fast vollstdandige Unterbauung und Versiegelung der Baugrund-
sticke im Geltungsbereich erscheint eine Verbesserung der Umweltsituation kaum
erreichbar. In jedem Fall wird eine Verschlechterung der Situation vermieden und
durch kleinteilige MaflRnahmen werden partiell Verbesserungen erreicht. Daher um-
fasst der Bebauungsplan Regelungen zur Bepflanzung im Blockinnenbereich, die
grof3tenteils durch eine Tiefgarage unterbaut ist. Gleichfalls werden Regelungen zur
Begriinung von Dachern getroffen. Die Verwendung umweltbelastender Heizmateria-
lien im Geltungsbereich wird ausgeschlossen.
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Uber textliche Festsetzungen wird im Weiteren u.a. geregelt, dass:

- oberirdische Garagen und Stellplatze nicht zulassig sind,

- Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zulassig sind und eigenstéandige bauliche
Anlagen fur Werbezwecke nicht zulassig sind,

- ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten fur technische Einrichtungen sowie
durchsehbare Briistungen oberhalb der festgesetzten Geb&udeoberkante zuge-
lassen werden kdnnen,

- die nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen mit Ausnahme von Wegen, Zufahrten,
untergeordneten Nebenanlagen sowie Einrichtungen gemal3 § 14 Abs. 1 Satz 1
BauNVO gartnerisch angelegt, unterhalten und die Bepflanzungen erhalten wer-
den.

Der Bebauungsplan dient durch Uberplanung eines bestehenden Bebauungsplanes
der Neuordnung einer bereits vollstandig versiegelten innerstadtischen Flache und
der Wiedernutzbarmachung eines untergenutzten Gebaudekomplexes als Gewerbe-,
Blro-, Hotel- und Wohnstandort in bereits gut erschlossener Lage. Der Bebauungs-
plan wurde daher gemalR § 13a Abs. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung gemaR §8 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt.

Mit dem Bebauungsplan wird durch die geplante Festsetzung eines Kerngebiets ins-
besondere der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie mit der anteiligen
Zulassigkeit von Wohnen der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum in ange-
messener Weise Rechnung getragen (8 13a Abs. 2 Satz 3 BauGB).

2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
6. Januar 2015 (ABI. S. 31) stellt die Flache der Grundstiicke Bundesallee 204 — 206 /
Nachodstral3e 14 als gemischte Bauflache M1 dar. Bebauungsplane sind gemaf § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Entwicklung eines
Kerngebietes aus einer gemischten Bauflache M1 entspricht gemal? den Ausfih-
rungsvorschriften des Flachennutzungsplans dem Regelfall. Die geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplanes 4-54 (MK) sind gemald 8 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.
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3 Begrindung der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan 4-54 setzt gemafld 8 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit 8 1 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) die Art der baulichen Nutzung fest.

3.1.1 Kerngebiet

Nutzungsstrukturelle Gliederung des Kerngebiets

Entsprechend den stadtebaulichen Ziel- und Nutzungsvorstellungen wird fir die
Grundstiicke Bundesallee 204 — 206 / Nachodstral3e 14 als Art der baulichen Nut-
zung Kerngebiet (MK) gema&l § 7 der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) fest-
gesetzt. Kerngebiete gemal 8 7 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur.

Die Verkehrsgunst des Plangebietes durch die lberortlichen Stral3enverbindungen
und die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr beginstigt die Ansied-
lung kerngebietstypischer Nutzungen. Mit der Festsetzung des Kerngebietes werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung mehrerer Gebaude mit
hoher Nutzungsvielfalt geschaffen. Die Neubebauung kann im Sinne des 8§ 7
BauNVO u.a. der Unterbringung einer Hotelnutzung, von Geschéfts-, Buro- und Ver-
waltungsrdumen sowie Laden und Gastronomie (diese nur in den Erdgeschossen
der stral3enseitigen Gebaude) und von Wohnungen dienen.

Unter Wirdigung des Rucksichtnahmegebots in Bezug auf die benachbarte Wohn-
nutzung in der Nachodstral3e wird die geplante Festsetzung eines Kerngebietes ge-
mank 8§ 7 BauNVO durch zusatzliche textliche Festsetzungen auf die Nutzungen be-
schrankt, die mit den vorhandenen Nutzungsstrukturen in den angrenzenden Bau-
blocken vereinbar sind.

Gemal3 8 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass be-
stimmte Arten von Nutzungen nicht zuléassig sind oder nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden kdnnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets ge-
wahrt bleibt. Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den, dass einzelne Ausnahmen, die im Kerngebiet nach § 7 BauNVO vorgesehen
sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden, sofern die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

Das Kerngebiet - MK wird hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen in die Bereiche
MK1.1 MK1.2, MK2 und MK3 gegliedert, wobei die Unterteilung des MK1 nicht zur
Differenzierung von Nutzungen, sondern zur erforderlichen Festsetzung differenzier-
ter Schallschutzfestsetzungen erfolgt (siehe Kapitel 3.2.9 Immissionsschutz).
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Folgende Nutzungen sind in den Kerngebieten - MK1.1, MK1.2, MK2 und MKS3 - im
Plangebiet nicht zul&ssig:

- Vergnugungsstatten (gemanR 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) - siehe textliche Festset-
zung Nr. 1.

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Gro3garagen (gemald 8 7
Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) - siehe textliche Festsetzung Nr. 2.

- Tankstellen (gemall § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) - siehe textliche Festsetzung
Nr. 3.

In den Kerngebiet MK1.1 und MK1.2 sind

- Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften nur im ersten Voll-
geschoss zuldssig - siehe textliche Festsetzung Nr. 4.

- die Ausnahmen gemal3 8 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Wohnungen) auch nicht aus-
nahmsweise zuldssig - siehe textliche Festsetzung Nr. 5.

Im Kerngebiet MK2 sind

- Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften nur im ersten Voll-
geschoss zuldssig - siehe textliche Festsetzung Nr. 4.

- die Ausnahmen gemaRd 8 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Wohnungen) unterhalb des
funften Vollgeschosses (d.h. im ersten bis zum vierten Vollgeschoss) auch nicht
ausnahmsweise zulassig. Oberhalb des vierten Vollgeschosses (d.h. ab dem
funften Vollgeschoss) sind Wohnungen allgemein zuldssig - siehe textliche Fest-
setzungen Nr. 6 und 7.

Im Kerngebiet MK3 sind

- die nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung zuléassigen Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsge-
werbes nicht zulassig - siehe textliche Festsetzung Nr. 8.

- die nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung zuléassigen nicht wesent-
lich stérenden Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zulassig - siehe textliche
Festsetzung Nr. 9.

- die nach 8 7 Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassi-
gen Wohnungen allgemein zuldssig. Oberhalb des ersten Vollgeschosses sind
ausschlie8lich  Wohnungen zulassig - siehe textliche Festsetzung
Nr. 10.
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Um die festgesetzte Uberwiegende Wohnnutzung im MK3 vor den Verkehrslarm-
emissionen der stark befahrenen Hauptverkehrsstrallen Bundesallee und Na-
chodstral3e zu schitzen, wird zudem uber eine bedingte Festsetzung sichergestellt,
dass die Wohnnutzung im MK3 erst zulassig ist, wenn die Blockrandbebauung ent-
sprechend der festgesetzten Mindestzahl der Geschosse und vollstandig entlang der
Stral3en realisiert wurde - siehe textliche Festsetzung Nr. 11.

Ausschluss der allgemein zuléssigen Vergnugungsstatten

Textliche Festsetzung Nr. 1:

.In den Kerngebieten sind die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung zu-
lassigen Vergnigungsstatten nicht zulassig.”

Fur die Kerngebietsflachen des Bebauungsplanes werden auf Grundlage von 81
Abs. 7 Nr. 2 BauNVO durch die textliche Festsetzung Nr. 1 die gemal3 8 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5 BauNVO zuldssigen Vergnigungsstatten ausgeschlos-
sen.

Zu den Vergnugungsstatten zahlen z. B.:
- Nachtlokale jeglicher Art,
- Vorfuhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem

Charakter ausgerichtet ist, einschlieBlich Sexshops mit Videokabinen sowie
Swinger Clubs,

- Diskotheken,
- Spiel- und Automatenhallen sowie
- Wettburos.

Vergnugungsstatten werden in den Kerngebieten des Bebauungsplanes 4-54 gene-
rell ausgeschlossen, da in den Kerngebieten MK 2 und MK 3 ein wesentlicher Anteil
von Wohnnutzung maglich ist, sich das Plangebiet in direkter Nachbarschaft zu an-
grenzenden traditionellen Wohnquartieren befindet und die Bewohner vor zusatzli-
chen Belastigungen geschitzt werden sollen. Aufgrund dieses hohen Anteils an
Wohnnutzungen liegt hier eine besondere stadtebauliche Situation vor, die den Aus-
schluss von Vergnigungsstatten begrindet. Vergnigungsstatten in denen die ge-
werbliche Freizeitunterhaltung im Vordergrund steht, wie Nachtlokale jeglicher Art,
Diskotheken oder Spielhallen sind in der Regel von Unruhe vor allem in den Abend-
und Nachtstunden gepragt und sind daher als erhebliche Stérfaktoren vor allem fur
die im Geltungsbereich im Blockinnenbereich und in Teilen der geplanten Blockrand-
bebauung zulassige sowie die vorhandene Wohnnutzung in den unmittelbar angren-
zenden Gebieten zu betrachten. Sowohl die Nutzung selbst als auch die stadtgestal-
terischen Begleiterscheinungen (i. d. R. auffallige Werbung mit Lichtreklamen, Erd-
geschosszonen mit Werbeflachen statt Fenstern und ahnliches) sind mit dem geplan-
ten Nutzungsgeflige nicht vereinbar. Hinzu kommt, dass entsprechende Nutzungen
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in besonderem Mal3e zu einer Erhohung des Kfz-Verkehrs fiihren und so die bereits
vorhandene Verkehrsbelastung, insbesondere in den Abendstunden, noch erhéhen
kénnen. Die Vermeidung solcher zuséatzlichen Stérungen ist umso wichtiger, als das
Gebiet insgesamt bereits eine hohe Vorbelastung durch den Verkehr entlang der Na-
chodstral3e und der Bundesallee aufweist.

Durch die erfanrungsgemald hohen Renditen solcher Einrichtungen kénnen Verdréan-
gungseffekte zu Lasten anderer, stadtebaulich gewtinschter Nutzungen entstehen.
Die Ansiedlung von Vergniugungsstatten kann zu einem Imageverlust oder zu Kon-
flikten mit den bestehenden und geplanten, fir das Gebiet forderlichen Nutzungen
fuhren. Bei der Beurteilung der stadtebaulichen Situation muss hinsichtlich der Aus-
wirkungen sowohl vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes, als auch von der
uberwiegend durch Wohnen gepragten ndheren Umgebung ausgegangen werden. In
der ndheren Umgebung, d.h. in der Nachhodstral3e, der Prager Stral3e und der Trau-
tenaustral3e sowie im Quartier gegenuber mit der Pariser Stral3e und der Meierotto-
stral3e befinden sich in den gemischten Gebieten zu grof3en Anteilen schitzenswerte
Wohnnutzungen.

Auch aus Grinden des Ricksichtnahmegebotes gegentiber dem Umfeld des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes 4-54 werden Vergnlugungsstatten ausge-
schlossen. Die weitere Umgebung wird durch Wohnquartiere gehobener Qualitat ge-
pragt. Am sudwestlich gelegenen Prager Platz befinden sich ein Tagungshotel der
gehobenen Klasse sowie mehrere hochwertige Einzelhandel- und Gastronomienut-
zungen.

Der Prager Platz weist als verkehrsberuhigter Platz mit anspruchvoller Gestaltung
eine hohe Aufenthaltsqualitat auf und wird von den Bewohnern der Umgebung inten-
siv genutzt. Durch eine Ladenpassage am Prager Platz bestehen zur Bundesallee
und damit auch in die unmittelbare Nahe des Geltungsbereichs blockinterne Ful3we-
gebeziehungen. Unmittelbar angrenzend befindet sich der Standort einer Kinderta-
gesstatte, so dass auch insofern ein Ful3gangerverkehr mit Kindern im Bereich des
Geltungsbereichs zu erwarten ist, der Stérungen durch Vergnigungsstatten ausge-
setzt ware.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten wurde auch in die angrenzenden Bebau-
ungsplanen bzw. -entwirfen (u. a. IX-94 und 4-19) aufgenommen, so dass diesbe-
zuglich konsistente planerische Festsetzungen erfolgen. Eine Beeintrachtigung der
sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des Ge-
biets soll verhindert, Imageverluste, Verdrangungen und Nutzungskonflikte sollen
eingeschrankt bzw. ausgeschlossen werden.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebiets bleibt auch bei einem Aus-
schluss von Vergnuigungsstatten gewahrt.
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Ausschluss der allgemein zuldssigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhu-
sern und Gro3garagen sowie der ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen

Textliche Festsetzung Nr. 2:

.In den Kerngebieten sind die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 5 der Baunutzungsverordnung zu-
lassigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen nicht
zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 3:
.In den Kerngebieten sind die Ausnahmen nach 8 7 Abs. 3 Nr. 1 der Baunutzungs-
verordnung (Tankstellen) nicht Gegenstand der Festsetzung.”

Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 2 und 3 werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5 bzw. Abs. 6 BauNVO BauNVO im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Tankstellen aus stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen, da
die mit den Nutzungen verbundenen Baulichkeiten nicht mit dem gewilnschten stad-
tebaulichen Erscheinungsbild einer Blockrandbebauung vereinbar sind. Hinzu
kommt, dass Tankstellen aufgrund ihres Flachenverbrauchs weitere Nutzungen im
Geltungsbereich ausschlie3en wirden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und die Umgebung weisen einen hohen
Anteil an Wohnnutzung auf. Tankstellen werden auch wegen ihres hohen nachbar-
schaftlichen Storpotenzials ausgeschlossen, da sie verkehrs- und larmerzeugend
wirken und so die im Geltungsbereich geplante und im Umfeld vorhandene Wohn-
nutzung beeintrachtigen kénnen. Da der Bereich entlang der Bundesallee und der
NachodstralRe aufgrund der hohen Verkehrsbelastung gegenwartig bereits stark ver-
larmt ist, soll eine Steigerung der vorhandenen Larmbelastung durch Tankstellen
oder Zufahrten zu diesen vermieden werden. Dies gilt umso mehr als aufgrund der
Lage des Geltungsbereichs im Kreuzungsbereich eine Zufahrt zu einer Tankstelle
voraussichtlich nur nahe der vorhandenen Wohnbebauung Nachodstral3e moglich
ware. Auch die oftmals an eine Tankstelle angeschlossenen Reparaturwerkstéatten
sowie teilweise im 24-Stunden Betrieb gefuhrten Einzelhandelseinrichtungen verur-
sachen Emissionen (z. B. Gerédusche, Gertiche), die sich stérend auf das Wohnen
auswirken konnen.

Die gemachten Ausfihrungen gelten auch mit Einschrankungen fir Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkh&usern und Grol3garagen. Auch diese werden daher aus-
geschlossen.

Die nachstgelegene Tankstelle befindet sich auf dem Grundstick Bundesallee 200,

so dass die Versorgung des Nahbereichs mit Tankstellen trotz des geplanten Aus-
schlusses im Geltungsbereich gegeben ist.
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Die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebiets bleibt auch bei Ausschluss von
Tankstellen gewahrt.

Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften und Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes

Textliche Festsetzung Nr. 4:

In den Kerngebieten MK1.1, MK1.2 und MK2 sind Einzelhandelsbetriebe und
Schank- und Speisewirtschaften nur im ersten Vollgeschoss zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 8:

In dem Kerngebiet MK3 sind die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung
zulassigen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nicht zuléssig.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 4 sind auf Grundlage von 81 Abs. 7 Nr. 2
BauNVO die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe sowie
Schank- und Speisewirtschaften im Kerngebiet MK1.1, MK1.2 und MK2 nur im 1.
Vollgeschoss zuldssig, d.h. vor Allem im Erdgeschoss der Gebaude entlang der
Bundesallee und der NachodstralRe sowie in den durch einen Zugang von der Bun-
desallee zu erreichenden beiden dreigeschossigen Querriegeln. Die eingeschrankte
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben sowie Schank- und Speisewirtschaften wird
aus folgendem besonderen stadtebaulichen Grund auf das Erdgeschoss begrenzt:
Die vorhandene stadtebauliche Struktur im Umfeld des Geltungsbereiches ist durch
eine historisch gewachsene, horizontale Nutzungsmischung gepragt, die ausschliel3-
lich im Erdgeschoss einen Einzelhandelsbesatz aufweist. Diese soll durch die textli-
che Festsetzung Nr. 4 in ihrer stadtebaulichen Funktion gestarkt und weiter gefuhrt
werden.

Im Kerngebiet MK3, also im Uberwiegenden Teil der riickwartigen Gebaude, werden
auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO
durch die textliche Festsetzung Nr. 8 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zum Schutz der dort geplan-
ten Wohnnutzung generell ausgeschlossen. Der Ausschluss von diesen publikumsin-
tensiven Nutzungen soll die dort allgemein zuldssige Wohnnutzung vor Larmeinwir-
kungen schitzen und die Privatsphare des Innenhofs sowie der benachbarten
Grundstiicke bewahren. Als besonderer stadtebaulicher Grund ist hier die Lage des
Plangebiets an zwei stark befahrenen HauptverkehrsstralRen aufzufiihren; durch die
abschirmende Blockrandbebauung wird die Wohnnutzung auf dem rickwartigen
Grundstiick erst ermoglicht. Publikumsintensiven Nutzungen in diesem Bereich wir-
den diesen Planungsgewinn wieder zunichte machen.
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Ausnahmsweise Zulassigkeit von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben im
Sinne von 8 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 9:

.In dem Kerngebiet MK3 sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung
zulassigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zulés-
sig.”

Durch die textliche Festsetzung Nr. 9 werden auf Grundlage von 89 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVOBauNVO die gemal3 8 7 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO zulassigen, nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe in dem Kerngebiet
MK3 des Bebauungsplanes nur ausnahmsweise zugelassen, d.h. in dem Uberwie-
genden Anteil der Gebaude im rickwartigen Grundstlicksbereich. Die ausnahmswei-
se Zulassigkeit ermdglicht fur das MK3 eine einzelfallbezogene Prifung ausgewéahl-
ter Vorhaben hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit mit den Wohnnutzungen inner- und au-
Rerhalb des Geltungsbereiches.

Durch die ausschlief3liche Zulassigkeit von Wohnungen oberhalb des ersten Vollge-
schosses (siehe textliche Festsetzung Nr. 10) werden die allgemein zulassigen Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie
R&ume fir freie Berufe gemald 8 13 BauNVO, d.h. die Nutzung einzelner Raume
oder Wohneinheiten fur Birozwecke, Kanzleien o. &., sowie die ausnahmsweise zu-
lassigen, nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe im MK3 auf das erste Vollge-
schoss beschrénkt , d.h. die Erdgeschosse der meisten riickwartigen Gebaude.

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass entsprechend der geplanten Glie-
derung des Kerngebietes die Wohnnutzung im MK3 konzentriert wird, der Charakter
eines ruhigen Wohnhofes entwickelt und gewahrt und die dort allgemein zulassige
Wohnnutzung besonders geschiitzt wird.

Die Beschrankung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und die aus-
schlie3liche Zulassigkeit von Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses erfolgt
wegen der besonderen stadtebaulichen Situation aufgrund der Lage des Plangebiets
an zwei stark befahrenen Hauptverkehrsstra3en. Die abschirmende Blockrandbe-
bauung schafft erst einen fir Wohnnutzungen besonders geeigneten ruhigen Bereich
auf dem rickwartigen Grundstick. Gegebenenfalls stdrende Nutzungen sollen daher
in diesem Bereich verhindert werden.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebiets bleibt auch bei der Begrenzung
des Anteils von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben im MK3 gewabhrt.

Ausschluss und Zulassigkeit von Wohnungen in den Kerngebieten

Textliche Festsetzung Nr. 5:
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.In den Kerngebieten MK1.1 und MK1.2 sind die Ausnahmen nach § 7 Abs. 3 Nr. 2
der Baunutzungsverordnung (Wohnungen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.”

Textliche Festsetzung Nr. 6:
.In dem Kerngebiet MK2 sind die Ausnahmen nach 8 7 Abs. 3 Nr. 2 der Baunut-
zungsverordnung (Wohnungen) unterhalb des fiinften Vollgeschosses nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes.*”

Textliche Festsetzung Nr. 7:
In dem Kerngebiet MK2 sind Wohnungen oberhalb des vierten Vollgeschosses all-
gemein zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 10:
.In dem Kerngebiet MK3 sind Wohnungen allgemein zulédssig. Oberhalb des ersten
Vollgeschosses sind nur Wohnungen zulassig."

In dem Kerngebiet MK1.1 und MK1.2 werden auf Grundlage von 89 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 6 und Abs. 8 BauNVO die ausnahmsweise zuldssigen Woh-
nungen gemal 8§ 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO vollstandig, im MK2 auf Grundlage von 8 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 7 Nr. 3 und Abs. 8 BauNVO im ersten bis zum
vierten Vollgeschoss ausgeschlossen. Auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
.V. mit 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind Wohnungen im MK2 ab dem funften Vollge-
schoss, im Kerngebiet MK3 in allen Geschossen allgemein zuléassig. Im MK3 sind auf
Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO oberhalb
des ersten Vollgeschosses nur Wohnungen zul&ssig.

Die Gliederung des Kerngebietes hinsichtlich der Zulassigkeit von Wohnungen er-
folgt ebenfalls aufgrund der Lage des Plangebiets an zwei stark befahrenen Haupt-
verkehrsstral3en._ Zum einen wird Uber diese vertikale und horizontale Gliederung der
Kerngebiete sichergestellt, dass die Wohnnutzung vornehmlich in durch Emissionen
geringer belasteten Teilbereichen, also insbesondere im Blockinnenbereich, ange-
siedelt wird. An der Bundesallee werden Wohnungen fiir die unteren vier Vollge-
schosse der Gebdude aus Immissionsschutzgrinden ausgeschlossen, am Kreu-
zungsbereich und entlang der Nachodstral3e im gesamten Geb&ude, da der Standort
aufgrund der Lage des Grundstiickes insbesondere im Kreuzungsbereich der Haupt-
verkehrsstralRen Bundesallee und Nachodstral3e stark mit Emissionen belastet ist. In
der geplanten Bebauung entlang der Nachodstral3e hingegen sind notwendige Fest-
setzungen zum passiven Larmschutz - wie durchgesteckte Wohnungen und eine
Grundrissausrichtung nach Suden - aufgrund der geplanten zwei in die Grundstticks-
tiefe reichenden Baukoérper nur schwer umsetzbar. Daher sind Wohnungen erst
oberhalb des vierten Vollgeschosses in den Gebauden entlang der Bundesallee all-
gemein zulassig. Hier ermoglichen die Bebauungstiefe und die Gebaudestellung eine
Grundrissausrichtung der Wohnungen in Richtung Osten bzw. zum vor Larm ge-
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schiitzten Innenhof. Uber die textliche Festsetzung Nr. 17 wird die entsprechend er-
forderliche Ausrichtung eines oder mehrerer AufenthaltsrAume von Wohnungen im
MK 2 und die Ausstattung der zur Bundesallee orientierten Aufenthaltsraume mit
Dauerluftungseinrichtungen sichergestellt (siehe Kapitel 3.2.9 Immissionsschutz).

Die allgemeine und ausschliel3liche Zulassigkeit von Wohnungen in Teilbereichen
auf Grundlage von 8 7 Abs. 2 Nr. 7 sowie § 7 Abs. 4 BauNVO erfolgt im Interesse
des Gemeinwohls in Hinblick auf eine erh6hte Wohnungsnachfrage in den kommen-
den Jahren. Die Wohnnutzung soll zudem zur Vermeidung von Monostrukturen und
zur Vitalisierung des Plangebietes und seiner Nachbarschaft beitragen. Es wird nut-
zungsstrukturell an die Tradition der umgebenden Quartiere angeknupft. Die Ergan-
zung der Kerngebietscharakteristik im Sinne einer Erweiterung der Zulassigkeit der
Wohnfunktion fuhrt zu einer Belebung der Innenstadt, insbesondere an Wochenen-
den und nach Ladenschluss, die fur Charlottenburg-Wilmersdorf typisch ist und auf-
gegriffen und weiter entwickelt werden soll.

Die Wohnnutzung erfolgt tberwiegend im Kerngebiet MK3, in dem gesunde Wohn-
verhaltnisse realisierbar sind. Weitere Wohnungen werden in den oberen Geschos-
sen des Kerngebietes MK2 zugelassen. Wegen der Larmsituation entlang der
Hauptverkehrsstral3e wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 17 sichergestellt, dass
durch eine geeignete Grundrissgestaltung bzw. durch MalBhahmen zum passiven
Schallschutz die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse fir eine
Wohnnutzung erflllt sind.

Mit dem Planungsziel der Innenentwicklung und der Férderung innerstadtischen
Wohnens wird mit den geplanten Festsetzungen der rickwartige Teil des Grund-
stiicks vorrangig dem Wohnen vorbehalten. Kerngebietstypische gewerbliche Nut-
zungen mit Publikumsverkehr werden den Kerngebieten MK1.1, MK1.2 und MK2 und
somit Uberwiegend der stral3enseitigen Bebauung zugeordnet. Bei diesen Nutzungen
kann im Allgemeinen davon ausgegangen werden, dass von lhnen keine Stérungen
ausgehen, die sich auf die Wohnnutzung im Geltungsbereich wie auch im Umfeld als
nicht zumutbar auswirken wurden.

Trotz der Regelungen der textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 10 zur Art der baulichen
Nutzung bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebiets gewahrt. Hierzu
erfolgt der Ausschluss von Wohnungen in Teilbereichen, um die kerngebietstypi-
schen Funktionen zu sichern und die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebiets
zu wahren. Es wird lediglich eine gemalR § 7 Abs. 4 BauNVO zulassige Gliederung
vorgenommen, um die Wohnnutzung uberwiegend im besonders immissionsge-
schitzten Blockinnenbereich anzuordnen. Durch die vorgenannten Regelungen kann
insgesamt ein Wohnflachenanteil an der gesamten Geschossflache in den Kernge-
bieten von bis zu 36% realisiert werden. Die allgemein zulassigen Nutzungen im
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Kerngebiet werden zum lberwiegenden Teil nicht ausgeschlossen; der Charakter
eines Kerngebietes bleibt somit insgesamt gewabhrt.

Vorraussetzung fiir die Aufnahme der Wohnnutzung im MK3

Textliche Festsetzung Nr. 11:

.In dem Kerngebiet MK3 ist die festgesetzte bauliche und sonstige Nutzung zu
Wohnzwecken bis zur vollstandigen Errichtung der festgesetzten stral3enbegleiten-
den baulichen Anlagen in den Kerngebieten MK1.1, MK1.2 und MK2 unzulassig.”

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 11 wird gemafd 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Nut-
zung des Kerngebietes MK3 zu Wohnzwecken an die hierfur erforderliche Realisie-
rung der abschirmenden Blockrandbebauung in den Kerngebieten MK1.1, MK1.2
und MK2 gekntipft. Damit die entlang der Bundesallee und der Nachodstral3e zulas-
sigen Baukorper ihre Schutzwirkung fur das riickwartige Baugebiet entfalten, miissen
sie entlang der StralRen vollstandig und mit der festgesetzten Mindesthdhe errichtet
werden. Schallemissionen der angrenzenden HauptverkehrsstraBen werden somit
von den stral3enseitigen Baukorpern abgeschirmt. Mit dieser Regelung werden die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte und damit die Wohnqualitat im rickwartigen Be-
reich der Kerngebiete sichergestellt. Die Festsetzung dient der Schaffung eines ruhi-
gen rickwartigen Wohnbereichs. Ein langfristiger Bestand der zu errichtenden stra-
Benbegleitenden Bebauung und damit der Gewahrleistung ihrer Schallschitzenden
Wirkung ist hinreichend wahrscheinlich. Einzelheiten zu dem der Festsetzung zu
Grunde gelegten Fachgutachten sind im Kapitel 3.2.9 ,Immissionsschutz” enthalten.

3.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstii  cksflache

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch zeichnerische und
textliche Festsetzungen. Die Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflache
bestimmt sich aus den Festsetzungen von Baugrenzen. Die Uber die Baugrenzen in
der Planzeichnung bestimmten Flachen der Baukorper stellen zusammen mit der
Angabe der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse Festsetzungen im Sinne des § 16
BauNVO und Berechnungsgrundlage fir die Ermittlung der Grundflachen- bzw. Ge-
schossflachenzahl gem. § 19 und § 20 BauNVO dar.

3.2.1 Baukorperfestsetzung

In den Kerngebieten wird das Mal3 der baulichen Nutzung gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i. V. m. 8§ 23 Abs. 3 BauNVO _durch Festsetzung der Grundflache mittels Bau-
korperfestsetzung in Verbindung mit der Hohe baulicher Anlagen (OK) und der ma-
ximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die beabsichtigten detaillier-
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ten Festsetzungen tragen der besonderen stadtebaulichen Situation Rechnung.
Hierzu zahlen die exponierte Lage an der Bundesallee Ecke Nachodstral3e, die In-
tegration vorhandener Bestandsgebaude bzw. Gebaudeteile in die Neubebauung,
sowie die hinsichtlich ihrer Kubatur unterschiedliche angrenzende Bestandsbebau-
ung. Im Einzelnen wird die geplante Bebauung wie folgt auf dem Grundstick festge-
setzt:

Entlang der Bundesallee und der NachodstraRe mit Anschliissen an die Bestands-
gebaude Bundesallee 203 - sidlich des Geltungsbereiches und NachodstraRe 17 -
Ostlich des Geltungsbereiches - wird eine den Blockrand schlieRende Neubebauung
mit bis zu zehn Geschossen ermdglicht, von denen die obersten drei stral3enseitigen
und vier hofseitigen Geschosse abgestaffelt ausgefuhrt werden. Diese stral3enbeglei-
tende Bebauung umfasst drei Geb&udeeinheiten, die sich durch unterschiedliche
Gestaltungen voneinander abgrenzen. Hierzu gehdren insbesondere auf die Mit-
telachse des jeweiligen Gebaudes bezogene Hbhenstaffelungen. Die Baukorper be-
finden sich an der Bundesallee, im Eckbereich der Kreuzung Bundesallee / Na-
chodstral3e und an der Nachodstralie.

An der NachodstralRe wird das dort vorhandene Geb&ude abgerissen. Die mogliche
Neubebauung reicht kiinftig bis unmittelbar an die Stral3e und schliel3t an die Flucht
des oOstlich angrenzenden Altbaus Nachodstral3e 17 an. Hofseitig wird der Neubau
an der Nachodstrale zwei Seitenflligel erhalten, von denen der neungeschossige
westliche sich an den verlangerten Baufluchten des sudlich bestehenden Gebaude-
riegels orientiert und der 6stliche sechsgeschossige Seitenfliigel an der Brandwand
des Grundstticks Nachodstral3e 17 anschliel3t.

Im inneren Grundstiicksbereich wird der dort vorhandene sudliche Gebauderiegel
erhalten. Durch Abbruch des nordlichen Teils des Bestandsgebaudes und einer
Neubauung in reduziertem Ausmald wird die Bebauung hier in zwei unterschiedliche
Einheiten geteilt werden. Zwei dreigeschossige Geb&auderiegel werden kinftig die
Verbindung zwischen dem Bestandsgebaude bzw. dem rickwartigen nérdlichen
Neubau und der Randbebauung an der Bundesallee herstellen.

3.2.2 Grundflachenzahl (GRZ)

Fur die geplanten baulichen Anlagen errechnet sich aufgrund der geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplanes innerhalb der Baugrenzen eine Grundflache von
4.765 mz,
- Bei einer Grundsticksflache von 7.472 m2 entspricht dies einer GRZ gemafl}
§ 19 Abs. 2 BauNVO von 0,63.

- Bei der Einbeziehung von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sowie
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Versiegelungen durch ErschlieBungsflachen ergibt sich gemald 8 19 Abs. 4
BauNVO eine GRZ von etwa 0,95.

Gemall 8§17 Abs.1 BauNVO qilt fur die Grundflachenzahl in Kerngebieten eine
Obergrenze von 1,0.

3.2.3  Zulassige Grundflache

Textliche Festsetzung Nr. 14
LAls zuldssige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte tiberbaubare
Grundsticksflache festgesetzt.”

Die durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmten, tberbaubaren Grundstiicks-
flachen konnen vollstdndig mit baulichen Anlagen tberbaut werden. Mit der textli-
chen Festsetzung Nr. 14 wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB
1.V mit den 88 16, 19 und 23 BauNVO zur ausreichenden Klarstellung festgesetzt,
dass die zulassige Grundflache der Uber Baugrenzen festgesetzten tberbaubaren
Flache entspricht. Auf eine zusatzliche Festsetzung der Grundflache kann somit ver-
zichtet werden.

3.24 Geschossflachenzahl

Das Mald der baulichen Nutzung in Bezug auf die Geschossflache wird durch die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Verbindung mit der Festsetzung der zuléassigen
Oberkanten und der zulassigen Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Als maximale Ge-
schossflachenzahl (GFZ) ergibt sich aufgrund der 0.g. geplanten Festsetzungen eine
GFZ von 4,58.

Die fur Bebauungsplane in § 17 Abs.1 BauNVO bestimmte Obergrenze fir die Ge-
schossflachenzahl in Kerngebieten von 3,0 wird Uberschritten.

3.2.5 Uberschreitung der Obergrenzen fir die Bestim  mung des MaRes der
baulichen Nutzung nach 8§ 17 Abs. 1 der BauNVO

8 17 Abs. 1 BauNVO schreibt fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
in Kerngebieten eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 3,0 als Obergrenze vor. Die nach BauNVO einzuhaltende Obergren-
ze fur die GFZ wird mit den Festsetzungen fir die zuklnftige Bebauung um 1,58
Uberschritten (GFZ von 4,58, s.0.). Die Obergrenzen kénnen nach 8 17 Abs. 2 Satz 1
BauNVO aus stadtebaulichen Griinden uberschritten werden, wenn die Uberschrei-
tung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Dies trifft hier zu:
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Vorliegen stadtebaulicher Griinde

Mit der Planung werden die Ziele einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung,
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der Verkehrsentlastung und des
Klimaschutzes verfolgt. Durch die Wiedernutzbarmachung eines untergenutzten Ge-
baudekomplexes als Gewerbe-, Blro-, Hotel- und Wohnstandort in bereits gut er-
schlossener Lage wird die Innenentwicklung zentraler stadtischer Lagen gefordert,
eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestarkt und der Aul3enbereich ge-
schont. Der Standort wird insbesondere durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
sehr gut erschlossen.

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wird weiterhin ein
steigender Wohnraumbedarf im Stadtgebiet ermittelt (z.B. durch ein weiteres Anstei-
gen der Wohnflache je Einwohner, den Trend zu kleineren Haushalten sowie den
Zuzug nach Berlin). Dies gilt vor allem fur den Innenstadtbereich. Die Deckung des
Neubaubedarfs an Wohnungen soll vorrangig durch Bestandserganzungen und
Nachverdichtung auf innerstadtische Standorte konzentriert werden, um die Innen-
stadt als Wohnort zu sichern und zu qualifizieren. Die Planung folgt dieser Zielset-
zung.

Das stadtebauliche Konzept fur die Bebauung ist Ergebnis eines stadtebaulichen
Gutachterverfahrens. Die geplante bauliche Struktur einer neun- bis zehngeschossi-
gen Blockrandbebauung dient der SchlieBung des derzeit teilweise offenen Block-
randes. Der vorhandene Gebaudekomplex aus den 1970er Jahren soll durch eine
stadtbildpragende zeitgemalie Bebauung ersetzt und erganzt werden, wobei ein Teil
der bestehenden Gebaude im ruckwartigen Grundstiicksbereich in den Neubau in-
tegriert werden soll. Die Stellung des geplanten Baukorpers passt sich der vorhan-
den baulichen Situation an, indem er im Sinne der Stadtreparatur an die bestehen-
den, teils historischen Baufluchten anschlie3t. Die Planung schafft die Vorausset-
zungen fur die Entwicklung eines immissionsgeschitzten Blockinnenbereichs als
Wohnstandort im gegliederten Kerngebiet.

Durch die Lage des Gebietes in der Nahe der City-West eignet sich das Gebiet fur
eine verdichtete Kerngebietsnutzung. Die Lage des Grundstiicks am Kreuzungsbe-
reich von Bundesallee und Nachodstral3e erfordert zur Starkung und Qualifizierung
des Ortsbildes eine robuste stadtebauliche Struktur, die durch eine neun- bis zehn-
geschossige Blockrandbebauung mit Gliederung der geplanten drei Gebaudeteile
durch Rickspringe in der Fassade, die Verortung der Turmgeschosse in den jewei-
ligen Gebaudemittelachsen und Betonung der Ecksituation erreicht werden soll. Die
Blockrandbebauung mit der Integration des ruckwartig bestehenden Gebauderiegels
fuhrt zu einem entsprechend hohen Nutzungsmal3. Die benachbarten Grundstiicke
im Bereich der NachodstralR3e sind mit einer Blockrandbebauung bebaut, bei der der
Altbaubestand Uberwiegt. Aufgrund der stadtraumlichen Lage und der Dichtestruktur
des unmittelbaren Umfeldes ist eine verdichtete Ausnutzung der Grundstlicke vorge-
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pragt. Der nordlich angrenzende Bebauungsplan 1X-94 sieht fur den Standort der
Investitionsbank Berlin eine GFZ von 4,2 vor. Zudem ermdoglichte der seinerzeit gel-
tende Bebauungsplan 1X-191a eine Geschossflachenzahl von 5,2, die nun durch die
Neubeplanung des Gebietes durch den Bebauungsplan 4-54 verringert wird.

Mit einer Geschossflachenzahl von 4,58 flgt sich das Vorhaben in die Dichtestruktur
der ndheren Umgebung ein. Die H6he der Bebauung und die Geschossigkeit mit den
vorgesehenen zurlck gestaffelten oberen Geschossen sichern den Anschluss an die
bestehende Bebauung der Nachbargrundstiicke. Die Einhaltung der an sich nach
BauNVO vorgegebenen Geschossflachenzahl von 3,0 in Kerngebieten wirde an die-
sem Standort eine stadtebauliche Struktur nach sich ziehen, die sich nicht in die Um-
gebung einfugt und nicht der stadtebaulichen Verbindung der angrenzenden Quartie-
re dient. Zudem ware dann die Integration des bestehenden hinteren Gebauderiegels
bei Umsetzung der Blockrandbebauung nicht mehr moglich. Die Uberschreitung der
Obergrenzen der BauNVO zur zulassigen Geschossflachenzahl ist insofern stadte-
baulich erforderlich.

Auch die Sicherung einer wirtschaftlich tragfahigen Losung als Grundlage der umfas-
senden Neuordnung des Gesamtgebiets und die Einbeziehung von Bestandsgebau-
den erfordert eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl von 3,0. Dabei geht es
nicht um einen -im Ubrigen stadtebaulich nicht relevanten- einzelwirtschaftlichen Be-
lang, sondern um den Umstand, dass eine Bebauung des hier im spezifischen Ein-
zelfall zu schaffenden multifunktional genutzten Bereichs nach Maligabe von § 17
Abs. 1 BauNVO mit einer GFZ von bis zu 3,0 die Durchfihrung der angestrebten
stadtebaulichen Neuordnung mangels Tragféahigkeit insgesamt in Frage stellen wur-
de. Auch im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal
8 1a Abs. 1 BauGB ist eine intensive Ausnutzung dieses innerstadtischen, gut er-
schlossenen und bereits baulich genutzten Grundstiicks geboten.

Ausgleichende Umstande zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Anforderungen an die Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse, die durch das Mal3 der
baulichen Nutzung berihrt werden kdnnen, beziehen sich insbesondere auf die Be-
lichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und Arbeitsstétten, auf die bauli-
che Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten sowie auf die Zu-
ganglichkeit der Grundstiicke. Dabei sind analog 8 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BauGB
soziale, hygienische, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse zu bertcksichtigen.
Eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fihrt
nicht schematisch und zwangslaufig zu einer Beeintrachtigung der allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, zu erwartende Auswirkun-
gen mussen aber ausgeglichen werden. Auch bei hoher Verdichtung kann eine
Kombination verschiedener MalRfaktoren sowie die Anordnung der Baukdrper ein-
schlie3lich Nebenanlagen und Folgeeinrichtungen gesunde Wohn- und Arbeitsver-
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haltnisse gewahrleisten. Unter gesundheitlichen Aspekten darf die Grenze zum stad-
tebaulichen Missstand nicht erreicht oder tiberschritten werden.

Grundsatzlich erfordern gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse die Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Mindestabstandsflachen. Unterschreitungen bedurfen einer
besonderen stadtebaulichen Rechtfertigung, bei der die Wirkung auf die Schutzguter
des Abstandsflachenrechts besonders gewichtet und in die Abwagung aufgenommen
werden muss.

Sowohl auf dem Baugrundstiick als auch im Hinblick auf die Nachbargrundstticke
Bundesallee 203 sowie NachodstraRe 17 kommt es zu einzelnen Abstandsflachen-
Uberlagerungen. Eine Auseinandersetzung mit den einzelnen Abstandsflachenunter-
schreitungen erfolgt im Abschnitt 3.2.7.

Ausgleichende Umstande aufgrund der Lage des Geltungsbereiches

Sudostlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich der zum Tell
verkehrsberuhigte und begrinte Prager Platz. Nordéstlich, in einer Entfernung von
ca. 250 m befindet sich der trotz der Bundesallee gut zu erreichende Gerhart-
Hauptmann-Park. Beide Grinflachen stellen ein attraktives Angebot als Freizeit- und
Erholungsflache fur die zukinftigen Anwohner und Beschéatftigten im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes dar. Auch die unmittelbar westlich an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes angrenzende Freiflache kann als ausgleichender Umstand
gewertet werden. Auf Grundlage des hier geltenden Bebauungsplanes IX-155 ist hier
lediglich eine dreigeschossige Bebauung in offener Bauweise und einer GRZ von 0,3
maoglich. Der Charakter eines weitgehend begriinten Blockinnenbereichs mit den po-
sitiven Auswirkungen auf die Belichtung und Belilftung der in diese Richtung ausge-
richteten Nutzungen wird langfristig gewahrt.

Einen weiteren ausgleichenden Umstand stellt die hervorragende Anbindung des
Standortes an den 6ffentlichen Personennahverkehr dar.

Ausgleichende MaRnahmen

Neben den ausgleichenden Umstdnden sind mit den geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes folgende ausgleichende Malinahmen verbunden:
- Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden tber die vorgenommene Baukdr-
perfestsetzung eingeschrankt.

- Die Baukorperfestsetzungen ermdglichen im Wesentlichen die Einhaltung der
Abstandsflachen

- Die Anlage von Stellplatzen ist ausschlie3lich in einer Tiefgarage méglich.

- Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 23 und 24 wird sichergestellt, dass die
nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen gértnerisch gestaltet werden. Die Einbe-
ziehung der unterbaubaren Flachen ermoéglicht eine zusammenhéngende Be-
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pflanzung. Diese Malinahme wirkt sich positiv auf das Wohnumfeld aus und tragt
zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei.

- Die textliche Festsetzung Nr. 25 setzt eine umfangreiche Begriinung der Dach-
flachen fest, was sich gleichfalls positiv auf die klimatische Situation des Standor-
tes auswirkt.

- Der Bebauungsplan trifft tber die textliche Festsetzung Nr. 26 Regelungen zur
Luftreinhaltung mit Blick auf die vorhandene und angestrebte hohe Nutzungs-
dichte im Umfeld sowie im Geltungsbereich zum Schutz gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

- Die festgesetzte stral3enseitige Bebauung an der Bundesallee wird aufgrund der
breiten Strallenrdume von der Westseite gut belichtet. Ein groRer Teil der Nut-
zungen in dem Geb&ude an der Bundesallee kann zum offenen Stral3enraum
oder im westlichen Seitenfliigel des Neubaus an der Nachodstral3e zum 6stlichen
Hofbereich ausgerichtet werden, so dass eine ausreichende Belichtung fur die
Nutzungen in diesen Gebaudebereichen sichergestellt werden kann. Ansonsten
kann durch zusatzliche bauliche MalRnahmen (z. B. grof3e Fenster6ffnungen im
Bereich der Abstandsflachenunterschreitungen) die Belichtung verbessert wer-
den. Die Bebauung entlang der Nachodstral3e wird in allen Geschossen von der
Sudseite her gut belichtet (siehe im Abschnitt 3.2.7 Unterschreitung der Ab-
standsflachen).

- Im riackwartigen Hofbereich sind bzw. werden die bestehenden und die geplan-
ten Gebaude in Nord-Sud-Richtung angeordnet. Die in den hier vorhandenen
bzw. geplanten Gebauderiegeln vorgesehenen Wohnungen kénnen nach Wes-
ten und/oder nach Osten ausgerichtet, werden und sind damit gut belichtet.

- Durch die abschirmende Blockrandbebauung werden die Wohnungen im rtck-
wartigen Bereich ausreichend vor Larm geschutzt.

- Es erfolgt ein Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen

Auswirkungen auf die Umwelt

Bei einer Uberschreitung des NutzungsmaRes nach § 17 Abs. 1 BauNVO missen
ferner nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Nachnutzung eines bereits bebauten
Grundstiicks, das weitgehend durch Tiefgaragen und technische Anlagen unterbaut
und damit versiegelt ist, nicht zu befurchten. Die zuldssige Grundflache nach § 17
Abs. 1 BauNVO von 1,0 wird zudem unterschritten. Auch gegentiber dem seinerzeit
geltenden Bebauungsplan 1X-191a ergibt sich eine leichte Verringerung der sich aus
den Festsetzungen ergebenden Grundflachenzahl. Durch die Entsiegelung in einem
Teilbereich des Baugrundstiicks kénnen Flachen mit Bodenanschluss gewonnen
werden, die fur die Pflanzung von Baumen geeignet sind. Die nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen werden im Wesentlichen gartnerisch angelegt und dienen der
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Erholung soweit sie nicht zur ErschlieBung und fiir Nebenanlagen bendtigt werden.
Der Ausschluss von ebenerdigen Stellplatzen und die Bindungen zum Anpflanzen
lassen Freiflachen entstehen, die gartnerisch gestaltet werden kdnnen. Die festge-
setzte umfangreiche Begriinung der Dachflachen wirkt sich positiv auf die klimatische
Situation des Standortes aus.

Die fir das Bauvorhaben ggf. erforderliche Fallung einzelner Baume wird gesondert
nach den Vorschriften der Baumschutzverordnung bewertet und hiernach ein Aus-
gleich festgesetzt.

Biotopflachenfaktor

Die ermittelten Kennwerte zu den Grundflachenzahlen sind auch in Relation zum
Biotopflachenfaktor (BFF) zu sehen, der den Flachenanteil eines Grundstiickes be-
nennt, der fur Pflanzflachen dient oder sonstige Funktionen fur den Naturhaushalt
Ubernimmt. Der Landschaftsplan 1X-L-5 ,Wilmersdorfer Innenstadtbereich* bestimmt
fur die Neubebauung im Geltungsbereich und dessen Umfeld einen Ziel-
Biotopflachenfaktor von mindestens 0,6. Fur die Ebene des Bebauungsplanes ist zu
prufen, ob und unter welchen Umstanden ermdéglichte Vorhaben im Sinne von § 29
BauGB unter Beachtung der Festsetzungen des Landschaftsplans IX-L-5 verwirklicht
werden kénnen. Der Bebauungsplan muss dabei nicht durch Festsetzungen die Ein-
haltungen der Vorgaben des Landschaftsplans detailliert sicherstellen, vielmehr ist zu
prufen, ob die Festsetzungen des Bebauungsplanes nach den Vorgaben des Land-
schaftsplans vollziehbar sind. Dabei sind insbesondere die durch den Bebauungs-
plan zugelassenen Grundflachen zu untersuchen, Stral3enverkehrsflachen kénnen
von der Betrachtung ausgenommen werden, da Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB
hier nicht zulassig sind.

Fur die Kerngebiete mit einer Gréf3e von 7.473 m2 ermdglicht der Bebauungsplan die
Errichtung einer Bebauung mit einer Grundflache von 4.765 m2. Von der nicht tber-
baubaren Grundsticksflache sind 2.319 m2 vollstandig mit einer Tiefgarage unter-
baut, die erhalten werden soll und entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt wird
(fir Vegetationsflachen Uber der Tiefgarage wird ein BFF von 0,5 angesetzt, da keine
Mindest-Erduberdeckung festgesetzt wird). 317 m2 Grundstiicksflache werden weder
Uber- oder unterbaut. Bei Zugrundelegung der maximalen Nutzung des Baugrund-
sticks gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes (Begriinung der nicht Uber-
baubaren Grundstticksflache mit Ausnahme von Terrassen, Wege und Zufahrten
sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von 814 BauNVO mit einem Anteil
von 20%, Erdiberdeckung der Tiefgarage weniger als 80 cm Starke, Begriinung von
60% der Dachflachen, keine Versickerung von Niederschlagswasser) ergibt sich ein
Biotopflachenfaktor von 0,44, so dass die analog angewendeten Vorgaben des Land-
schaftsplans I1X-L-5 nicht eingehalten werden kénnen.
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Dieser Unterschreitung wurde vom bezirklichen Umweltamt - Freiraum- und Land-
schaftsplanung - zugestimmt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes 4-54
ergibt sich gegeniber der Bestandssituation (vollstandige Versiegelung, keine Dach-
begrinung) eine erhebliche Verbesserung des Biotopflachenfaktors. Da es ein Ziel
des Bebauungsplanes ist, die bestehende Tiefgarage zu erhalten und in die Neube-
bauung zu integrieren, ist eine weitere Entsiegelung des Grundstticks nicht moglich.
Eine Erdiberdeckung von mindestens 80 cm uber der Tiefgarage, der fur diese Fla-
chen einen hoéheren Biotopflachenfaktor ergeben wirde, ist ohne erhebliche Ein-
schrankung der Nutzbarkeit der Tiefgarage nur in Teilbereichen moglich und wird
daher nicht festgesetzt. Aufgrund der Unterbauung der kinftigen Geb&ude durch die
bestehende Tiefgarage, kbnnen einige technische Einrichtungen nicht in den Keller-
raumen untergebracht werden, so dass eine verstarkte Aufnahme dieser Einrichtun-
gen auf den Dachflachen notwendig werden kdnnte, so dass nur ein flachenmalig
reduzierter Anteil der Dachflachen extensiv begrint werden kann. Die Festsetzung
des Bebauungsplanes zur Dachbegriinung erméglicht jedoch weiterhin eine Begri-
nung von etwa 60% der Dachflachen.

Der Biotopflachenfaktor von 0,44 entspricht in etwa dem Biotopflachenfaktor, der
durch die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 1X-191a erreicht
worden ware (ca. 0,45).

Die Unterschreitung des im Landschaftsplan I1X-L-5 im Geltungsbereich festgesetzten
Biotopflachenfaktors fiihrt bei Festsetzung des Bebauungsplanes 4-54 zur Aufhe-
bung des Landschaftsplans fur den Geltungsbereich.

3.2.6 Zahl der Vollgeschosse, Hohenfestsetzungen, D  achaufbauten, Balkone

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine dem
Standort angepasste Bebauung, wobei die HOhe der kinftigen Gebaude und die
Gestaltung der oberen Gebaudeabschnitte aufgrund der exponierten Lage von ent-
scheidender Bedeutung fur ihr stadtbildvertragliches Einfligen ist.

Als Bestimmungsfaktoren fur die Hohe der Bebauung werden sowohl die zulassige
Oberkante baulicher Anlagen als auch, zur erganzenden Steuerung der maoglichen
Geschossflache, die zuléassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen beziehen sich auf Normalhéhennull
(NHN).

Die Hohe der geplanten Gebaude orientiert sich an den bestehenden Gebauden auf
dem Baugrundstick, die sieben-, neun- und zehngeschossige Baukorper in zweiter
Reihe entlang der Bundesallee aufweist sowie entlang der Nachodstrall3e einen
neungeschossigen Gebaudeteil. Ziel der Planung ist die stadtebauliche Arrondierung
des Eckgrundstiickes Bundesallee / NachodstraRe auf der Grundlage einer ergan-
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zenden Neubebauung des Blockrandes, welche die HOohen der Bestandbaukorper
auf den Nachbargrundstiicken aufgreift und die Integration eines Teils des bestehen-
den rtckwartigen Gebauderiegels in den geplanten Gebaudekomplex.

Fur die blockrandschlieiende Neubebauung entlang der Bundesallee und der Na-
chodstral3e werden als Zahl der Vollgeschosse an der stral3enseitigen Aul3enfassade
sieben Vollgeschosse mit einer festgesetzten Oberkante von 61,3 m tGber NHN fest-
gesetzt. Das achte (OK 64,8 m tber NHN) und neunte Vollgeschoss (OK 68,5 m
uber NHN) wird jeweils um 1,5 m zuriickversetzt als Staffelgeschoss ausgebildet. Im
Bereich der geplanten Durchgange an der Bundesallee und der Nachodstral3e be-
ginnt die Ruckstaffelung als Element der Fassadengliederung bereits oberhalb des
zweiten Vollgeschosses. An der Hoffassade beginnt die Ruckstaffelung zum Teil
oberhalb des sechsten Vollgeschosses. Im Bereich des Durchgangs an der Bundes-
allee ist zudem ein hofseitiger Anbau mit funf Vollgeschossen vorgesehen, im Be-
reich des Durchgangs an der Nachodstral3e ragt das erste Vollgeschoss 4,3 m in den
Innenhof, um hier mehr Nutzflache fur die im Erdgeschoss zulassigen Nutzungen zu
schaffen.

Die stral3enbegleitende Bebauung wird in drei Geb&audeeinheiten gegliedert, auf de-
ren jeweiliger Mittelachse ein Turmgeschoss mit einem weiteren Vollgeschoss und
einer Oberkante von 73,0 m tber NHN festgesetzt wird. Die Turmgeschosse sind
gegenuber der AulRenfassade nur um 1,5 m zuriickversetzt, so dass die Gebaude als
von der Stral3e aus dem Standort angemessene, pragnant konturierte Baukdrper
wahrnehmbar sind.

Im Bereich der Geb&udeecke Bundesallee / Nachodstral3e erreicht die straRenseitige
Aullenfassade eine Hohe von neun Geschossen bzw. eine Oberkante von 68,5 m
Uber NHN, erst das zehnte Geschoss (Turmgeschoss) ist hier als Staffelgeschoss
um 1,5 m zurtickversetzt. Dadurch wird eine stadtebauliche pragnante Ecksituation
am Kreuzungsbereich von Bundesallee und NachodstraRe und somit ein Gegenpol
zum gegenuber liegenden hohen und damit stadtebaulich dominanten Gebaude der
Investitionsbank Berlin geschaffen.

Zusatzlich zu der festgesetzten hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse wird fur die
Blockrandbebauung eine Mindesthohe von 56,3 m Uber NHN (das entspricht etwa
sechs Vollgeschossen) festgesetzt. Die Festsetzung einer Mindesthoéhe ist erforder-
lich, um die Umsetzung der vorgesehenen larmabschirmenden Wirkung der stral3en-
seitigen Blockrandbebauung sicherzustellen. Gutachterlich wurde festgestellt, dass
diese abschirmende Wirkung fur das rtickwértige Baugrundstiick erst mit einer voll-
standig geschlossenen Blockrandbebauung mit dieser Hohe erreicht wird. Die Fest-
setzung der Mindesthohe der Blockrandbebauung entfaltet erst ihre Wirkung in Kom-
bination mit der bedingten Festsetzung zur Nutzung des Kerngebietes MK3 zu
Wohnzwecken (textliche Festsetzung Nr. 11), die als Voraussetzung fur die Wohn-
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nutzung die Realisierung der abschirmenden Blockrandbebauung festsetzt (siehe
Kapitel 3.1.1 und 3.2.9).

Der geplante Neubau an der Nachodstral3e weist zwei Gebaudefligel im Innenhof
auf, wobei der westliche an den bestehenden Gebauderiegel anschliel3t und mit
neun Vollgeschossen und einer Oberkante von 68,2 m tber NHN festgesetzt wird.
Hier werden das achte und neunte Vollgeschoss an der westlichen und dstlichen
Fassade als Staffelgeschoss mit einem Ricksprung von 1,7 m ausgebildet; dies
dient der Einhaltung der Abstandsflachen zu den gegenuberliegenden Gebaudefas-
saden des Baugrundstiicks. Der 6stliche Gebaudefligel der Bebauung an der Na-
chodstral3e schliel3t an die Bebauung an der Brandwand der Nachodstral3e 17 an
und wird mit sechs Vollgeschossen und einer Oberkante von 57,9 m tber NHN fest-
gesetzt. Dies entspricht etwa der Hohe der bestehenden Brandwand (vgl. die Aus-
fuhrungen unten).

Zur Nachbarbebauung der Nachodstral3e beginnt die Rickstaffelung der oberen Ge-
schosse bereits oberhalb des sechsten Geschosses bzw. ab der Oberkante von
57,9 m tber NHN, um hier einen Anschluss an die Traufhohe der Nachbarbebauung
zu gewabhrleisten.

An der Bundesallee Uberragt die stral3enseitige Fassade mit einer Oberkante von
61,3 m Uber NHN das sudlich anschlieBende Bestandsgebdude (OK 51,3 m uber
NHN) um 10,0 m. Fur das Nachbargebaude liegt jedoch bereits eine Baugenehmi-
gung zur Aufstockung um zwei Vollgeschosse vor. Bei entsprechender Realisierung
ergabe sich eine Hohendifferenz von ca. 3 m. Aufgrund der Nordlage des geplanten
Gebaudes sind dadurch jedoch keine negativen Auswirkungen, wie z.B. eine Ver-
schattung verbunden.

Im ruckwartigen Grundstiicksbereich soll der sudliche Teil des dortigen Gebauderie-
gels erhalten werden. Durch Abbruch des nérdlichen Teils und einem verkirzten
Neubau werden zwei unterschiedliche Einheiten mit einem dazwischen liegenden
Durchgang geschaffen. Fir die beiden Gebaudeeinheiten werden sieben Vollge-
schosse sowie eine Oberkante von 61,9 m Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht
dem Bestand und stellt einen Anschluss an die sidliche Nachbarbebauung (OK 61,9
m Uber NHN) sicher. Die nordliche Geb&udeeinheit schliel3t an den neungeschossi-
gen hofseitigen Gebaudefligel des Neubaus an der Nachodstral3e an.

Zwei dreigeschossige Geb&auderiegel mit einer festgesetzten Oberkante von 47,8 m
Uber NHN stellen kiinftig die Verbindung zwischen den beiden rickwartigen Gebau-
deriegeln und Randbebauung an der Bundesallee her. Dadurch werden einerseits
ruhige Innenhotfe geschaffen, durch die vergleichsweise niedrige HOhe der zwei
Querriegel jedoch eine ausreichende Belichtung der Hofe sichergestellt.
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Die Brandwand des Gebaudes Nachodstral3e 17 wird durch einen bis zu sechsge-
schossigen Anbau mit einer Oberkante von 57,9 m tber NHN abgedeckt, der hier an
den kurzen Seitenfligel der Bebauung an der Nachodstral3e anschliel3t. Die festge-
setzte Oberkante entspricht der Ho6he der Brandwand der Nachbarbebauung (OK
zwischen 57,81 und 58,15 m uber NHN). Am sidlichen Gebaudeteil wird die Ge-
schossigkeit auf funf Vollgeschosse (OK 54,4 m Uber NHN) und anschlieBend auf
vier Vollgeschosse (OK 51,0 m tber NHN) zurtickgestaffelt, um hier einen Anschluss
an die bestehende Nachbarbebauung (Traufe und Erker/Balkon) sicherzustellen und
eine Verschattung der riickwartigen Fassade der Nachbarbebauung zu verhindern.

Textliche Festsetzung Nr. 15:
.Dachaufbauten kénnen ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 2,5 m Uber der fest-
gesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie mindestens 2,5 m hinter die
Baugrenze zuriicktreten und ausschlief3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen
dienen. Durchsehbare Bristungen sind bis zu einer Hohe von 1,2 m uber der festge-
setzten Oberkante zuléssig.”

Durch die textliche Festsetzung Nr. 15 wird auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO und i.V. mit 8 12 Abs. 1 AGBauGB geregelt,
dass von den festgesetzten Hohen der Oberkanten baulicher Anlagen durch zurtick-
gesetzte, in ihrer HOhe begrenzte Dachaufbauten, wie Schornsteine, Liftungsanla-
gen, Aufzugsbetriebsrdume, Geldnder oder Abdeckungen von Lichtschéchten sowie
aufgrund ihres unauffalligen Erscheinungsbildes von der Strafe aus kaum wabhr-
nehmbare, durchsehbare Bristungen ausnahmsweise abgewichen werden kann. .
Die Regelung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit einer Uberschreitung der Oberkante
durch Dachaufbauten minimiert die Beeintrachtigung umliegender Geb&aude hinsicht-
lich ihrer Belichtung. Mit der Festsetzung wird auch dem an dem Standort vorhande-
nen besonderen Gestaltungsbedarf Rechnung getragen. Die das Stadtbild pragen-
den StralRen begleitenden Baukdrper erhalten so in ihren Hohen klar definierte Trauf-
und Oberkanten entsprechend dem Ziel der Planung einer stadtebaulich und arch-
tektonisch qualitatvollen Arrondierung des Eckgrundstickes Bundesallee / Na-
chodstral3e, welche die Hohen der Bestandbaukdrper auf den Nachbargrundstiicken
aufgreift.

Textliche Festsetzung Nr. 16:

.Fur die baulichen Anlagen im MK 3 kann ab dem 2. Vollgeschoss ein Vortreten von
Gebaudeteilen, und zwar fir Balkone und Erker bis zu den Linien zur Abgrenzung
des Umfanges von Abweichungen gemaR § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsver-
ordnung zugelassen werden. Fur Erker gilt dies nur fir den Bereich zwischen den
Punkten a und b sowie c und d.”
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Uber die textliche Festsetzung Nr. 16 wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V. mit 8 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO geregelt, dass die Uber die Nebenzeich-
nungen ermoglichten untergeordneten Bauteile an den Ostfassaden der im Blockin-
nenbereich gelegenen Baukdrper Uberwiegend und vor allem in den, aufgrund der
vorliegenden Abstandsflachenunterschreitungen diesbezlglich relevanten Randbe-
reichen, als offene Balkonanlagen auszufuhren sind.

Insgesamt wird mit den geplanten Festsetzungen sichergestellt, dass sich die Neu-
bebauung hinsichtlich der stadtbildrelevanten Hohenentwicklung der Blockrandbe-
bauung (an den Aul3enfassaden) vertraglich einflgt. Die getroffenen Regelungen zur
Gestaltung der obersten Geschosse und ihrer Dachzonen sowie zu den Balkonanla-
gen gewahrleisten eine angemessene Berucksichtigung der spezifischen stadtebau-
lichen und gestalterischen Vorpragung durch die vorhandene Bebauung. Die durch-
gangige Blockrandbebauung und die geplanten Gebaudehdhen bieten einen guten
Schutz der rickwartigen Grundsticksbereiche gegenuber dem StraRenlarm. Ent-
sprechend sollen die rickwartigen Gebaude mit einem hohen Anteil an Wohnungen
genutzt werden.

3.2.7 Abstandsflachen

Die von Geb&auden einzuhaltenden Abstandsflachen bemessen sich nach § 6 der
Bauordnung Berlin (BauO BIn). Nach § 6 Abs. 5 BauO BIn betragt die Tiefe der Ab-
standsflachen vor den AufRenwanden von Gebauden 0,4 der Wandhthe, gemessen
zwischen Gelandehdhe und Oberkante der Wand, mindestens jedoch 3,0 m. GemanR
8 6 Abs. 6 BauO BIn bleiben vor die AuRenwand vortretende Bauteile, wie z.B. Ge-
simse, Dachiberstande, Balkone und Erker, die aufgrund ihrer Abmessungen dem
Baukorper untergeordnet sind, aul3er Betracht. In den Abstandsflachen eines Ge-
baudes sowie ohne eigene Abstandsflachen sind gemal § 6 Abs. 7 BauO BIn bis zu
festgelegten Abmessungen z.B. Garagen, Gebaude ohne Aufenthaltsraume oder
Einfriedungen zulassig.

Die Abstandsflachen missen auf dem Grundstiick selbst liegen. Sie durfen auch auf
offentlichen Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte (8 6 Abs. 2
BauO Bin). Diese Vorschrift geht urspringlich auf die Sicherung des Brandschutzes
zurick. Zudem mussen die Anforderungen der Notfallrettung erfillt werden. Diese
Aspekte konnen heute i. d. R. auch durch bauliche und technische Vorkehrungen
gewahrleistet werden. Das Abstandsflachenrecht dient jedoch auch der Gewahrleis-
tung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch ausreichende Belichtung, Be-
sonnung und Bellftung. Fur die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
ist grundséatzlich die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Mindeststandards, d.h.
ein Abstand von 0,4 der Wandhohe, anzusetzen.
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Zur StralRenverkehrsflache der Bundesallee und der NachodstralR3e ergeben sich aus
der geplanten, in die Hohe gestaffelten Blockrandbebauung mit neun Geschossen
und drei Turmgeschossen Abstandsflachen von ca. 10,5 bis ca. 15 m Tiefe. Die ge-
man 8 6 Bauordnung Berlin (BauO BlIn) erforderlichen Abstandsflachen an den o6f-
fentlichen StralR3enverkehrsflachen werden damit eingehalten.

Auch im Bereich der rechtwinklig zu einander stehenden Teile des Gebaudekomple-
xes kommt es nicht zu bauordnungsrechtlich unzuldssigen Abstandsflachenunter-
schreitungen, da die Einhaltung von Abstandsflachen gemald § 6 Abs. 3 BauO Bin
nicht fur Auf3enwande erforderlich ist, die in einem Winkel von mehr als 75 Grad zu-
einander stehen.

Unterschreitung / Uberdeckung der Abstandsflachen,
Erstreckung der Abstandsflachen auf Nachbargrundstu cke

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache in Kombination mit den
festgesetzten Gebaudehohen fuhren in Teilbereichen von sich gegenlberstehenden
Baukorpern zu Uberdeckungen der nach § 6 Abs. 5 Satz BauO BIn erforderlichen
Tiefe der Abstandsflache vor den AulRenwéanden.

Sudlich des Geltungsbereiches kommt es im Bereich einzelner Fassadenabschnitte
der mit den geplanten Festsetzungen ermdglichten Baukérper zu einer Erstreckung
der Abstandsflachen auf die Nachbargrundstiicke.

Damit hat es jedoch gemaf 8§ 6 Abs. 8 BauO BIn, soweit sich durch solche ausdriick-
liche Festsetzungen in einem Bebauungsplan geringere Abstandsflachen ergeben,
sein Bewenden. Der in § 6 Abs. 8 BauO BIn geregelte grundsatzliche Vorrang des
Bauplanungsrechts gegentiber dem Bauordnungsrecht setzt allerdings voraus, dass
Gesichtspunkte vorliegen, die den Plangeber veranlassen konnten, geringere Ab-
standsflachen festzusetzen. Werden durch den Bebauungsplan gemalRl 8 6 Abs. 8
BauO BIn Regelungen getroffen, die die Unterschreitung der bauordnungsrechtlich
einzuhaltenden Regelungen des Abstandsflachenrechts erlauben, bedarf es einer
besonderen stadtebaulichen Begrindung des Einzelfalls.

Von den nach 8 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu beriicksichtigen Belangen geht es
zunachst und in erster Linie um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, in deren Rahmen die mit
dem Abstandsflachenrecht verfolgten Ziele wie Brandschutz, Sicherung einer ausrei-
chenden Tagesbeleuchtung, Bellftung und hinreichender Sozialabstande abzuwa-
gen sind. Weiterhin kdnnen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO neben ande-
ren Voraussetzungen nur Uberschritten werden, wenn die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Der Begrundungsbedarf ist umso gréf3er, wenn, wie im Plangebiet zugleich die
Obergrenzen fur das Mal3 der baulichen Nutzung tberschritten werden (siehe Kapitel
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3.2.5). Treffen Abstandsflachenunterschreitungen und Nutzungsmalf3iuberschreitun-
gen aufeinander, ist neben nachbarlichen Belangen insbesondere zu prifen, ob auch
in den unteren Geschossen unter Berlcksichtigung der dort tatsachlich zulédssigen
Nutzungen eine noch ausreichende nattrliche Belichtung gewabhrt bleibt.

Die sich aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes ergebenden Unter-
schreitungen der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen fihren, wie im Folgenden
dargelegt, nicht zu einer Verletzung der Schutzziele des Abstandsflachenrechts:

3.2.7.1 Unterschreitung / Uberdeckung von Abstandsflachen a uf dem
Baugrundsttick

Auf dem Baugrundstick selbst kommt es bei Realisierung der baulichen Anlagen
entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes 4-54 in folgenden Bereichen
zu Unterschreitungen / Uberdeckungen von Abstandsflachen:

1. zwischen dem Eckgebdude an der Bundesallee und dem geplanten westlichen
Seitenfligel des Neubaus an der Nachodstral3e (hier sind ausschlief3lich kernge-
bietstypische Nutzungen betroffen),

2. im Bereich des durch den geplanten Rickbau des riickwartigen Bestandsgebau-
des entstehenden Durchgangs (hier sind Wohnnutzungen betroffen),

3. zwischen dem 2,3 m tiefen Balkon an der Ostfassade des nérdlichen Neubaus im
ruckwartigen Grundsticksbereich und der Blockrandbebauung an der Na-
chodtrale,

4. zwischen den Turmgeschossen der Blockrandbebauung

Zul.:

Im Eckbereich der Bundesallee / Nachodstral3e ergeben sich aus der geplanten ab-
gestaffelten Blockrandbebauung mit neun Geschossen und dem Turmgeschoss mit
einem weiteren Geschoss zum Hof hin Abstandsflachen von bis zu ca. 15,2 m Tiefe
(bezogen auf die zuldssige Oberkante baulicher Anlagen). Durch den im ruckwarti-
gen Grundstlicksbereich geplanten abgestaffelten neungeschossigen westlichen Sei-
tenfligel des Neubaus an der Nachodstral3e ergeben sich Abstandsflachen bis zu
13,4 m Tiefe. Die Gebaude befinden sich in einem Abstand von etwa 20,9 m, so
dass es hier auf einer Lange von 5,6 m zu einer Uberdeckung von Abstandsflachen
in Abstufungen bis zu einer Tiefe von 4,8 m kommt. Dies entspricht einer Flache von
22,5 m2,

Zu?2..

Im ruckwartigen Grundsttcksbereich soll von dem dort vorhandenen Gebauderiegel
der sudliche Teil erhalten werden. Durch Abbruch des ndrdlichen Teils und einem
maoglichen reduzierten Neubau kbnnen zwei von einander getrennte Geb&audeeinhei-
ten mit einem dazwischen liegenden Durchgang geschaffen werden. Die auf Grund-
lage der Festsetzungen moglichen zwei siebengeschossigen Gebaudeeinheiten 16-
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sen jeweils Abstandsflachen von etwa 10,6 m aus, die sich im gesamten Bereich des
neu geschaffenen Durchgangs in einer Tiefe von 5,6 m tberdecken. Dies entspricht
einer Flache von 92,4 m2.

Zu 3..

An der Ostfassade des genannten nordlichen Neubaus im ruckwartigen Grund-
stucksbereich ist auf Grundlage der Festsetzungen vom zweiten bis sechsten Voll-
geschoss die Realisierung eines 2,3 m tiefen dem Hauptbaukdrper untergeordneten
Bauteils, wie z.B. einer Balkonanlage moglich. Von dieser baulichen Anlage wird eine
Abstandsflache von 9,2 m ausgel6st, die sich im Norden mit der 14,9 m tiefen Ab-
standsflache der Neubebauung an der Nachodstral3e in einem Bereich von 4,0 m X
2,3 m Uberdeckt. Dies entspricht einer Flache von 9,2, m2.

Zu4.:

Die Festsetzungen ermoglichen drei Turmgeschosse im Bereich der Blockrandbe-
bauung an der Bundesallee, der Nachodstral3e sowie im Kreuzungsbereich beider
Stral3en. Hieraus ergeben sich jeweils Abstandsflachen von ca. 15,2 m, die sich in
zwei Bereichen zwischen den Turmgeschossen mit einer Tiefe von 14,0 m bzw.
14,1 m auf den Dachflachen der durchgehenden Blockrandbebauung Uberdecken.
Dies entspricht einer Flache von ca. 197 m2.

Stadtebauliche Grunde

Die stadtebaulichen Grunde fiur die Unterschreitung der Abstandsflachen ergeben
sich vor allem aus der stadtplanerischen Zielvorstellung, die offene Bebauungsstruk-
tur am Kreuzungsbereich durch eine geschlossene Blockrandbebauung, die die Bru-
che im Stadtbild beseitigt und larmschitzend wirkt, zu schlie3en, gleichzeitig aber
den bestehenden Geb&uderiegel in zweiter Reihe entlang der Bundesallee in Teilen
zu erhalten. Im Hofbereich wird die Bauflucht des Bestandsgebdudes in Richtung
Norden fir einen Neubau aufgegriffen und das gesamte Gebaudeensemble in meh-
rere Hofbereiche unterteilt. Durch die mégliche Errichtung einer Balkonanlage an der
Ostseite der rickwartigen Baukorper kdnnen attraktive Aul3enwohnbereiche an der
an dieser Stelle gut belichteten Fassade geschaffen werden. Die festgesetzten Turm-
geschosse ermdoglichen eine Gliederung der Blockrandbebauung in drei Gebaude-
einheiten und betonen dabei baulich die Mittelachse der jeweiligen Geb&udeeinhei-
ten. Die Abstandsflachen der neuen Baukorper erfullen Gberwiegend die bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen, allerdings ergeben sich im Innenhof der Block-
randbebauung aufgrund der Hohenfestsetzungen in drei Teilbereichen sowie zwi-
schen den Turmgeschossen Abstandsflacheniiberdeckungen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Die Ausfuhrungen zur Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse in den
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Bereichen der Abstandsflachentberdeckungen sind auch im Zusammenhang mit den
im Kapitel 3.2.5 begriindeten Nutzungsmaluberschreitungen zu betrachten. Sowohl
die Nutzungsmal3uberschreitung als auch die Abstandsflacheniberdeckungen erge-
ben sich aus der Bestandssituation und den stadtebaulichen Zielen einer Schlie3ung
des Blockrandes, der Schaffung eines ruhigen Innenhofes zur Wohnnutzung, dem
Erhalt und der Integration von Bestandsgebauden, der Schaffung eines Durchgangs
im rtckwartigen Grundstticksbereich und der Gliederung in getrennte Hofbereiche
sowie der Abdeckung der Brandwand des Nachbargebaudes Nachostral3e 17 (siehe
Kapitel 3.2.5 Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der
baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 der BauNVO).

Zul.:

In dem Bereich der Abstandsflachenunterschreitung im Hof der Eckbebauung sind in
den betroffenen Gebauden entsprechend der geplanten Kerngebietsfestsetzung fur
das MK1.1 und MK1.2 ausschlief3lich kerngebietstypische Nutzungen wie Gewerbe-,
Biiro- und Hotelnutzungen zulassig. Die 22,5 m2 grolRe Uberdeckung der Abstands-
flachen der Blockrandbebauung und des ruckwartigen Gebaudes betrifft in den die-
ser Flache raumlich zuzuordnenden Fassadenabschnitten lediglich einen ver-
gleichsweise geringen Anteil der Nutzflachen der Gebaude. Im Rahmen des abge-
schlossenen stadtebaulichen Vertrages wurden Regelungen getroffen, die auch fir
diese Bereiche die Voraussetzungen zur Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse
schaffen (siehe die Ausfihrungen zum Thema Verschattung und zu 3.6 - Stadtebau-
licher Vertrag).

Zu?2..

Im Bereich der auf Grundlage der Festsetzungen entstehenden Stirnseiten des
ruckwartigen Bestandsgebaudes und der nordlichen neu zu errichtenden Geb&ude-
einheit muss die erforderliche Belichtung und Beliftung der hier angeordneten Auf-
enthaltsraume Uber die 6stlichen und westlichen Fassadenabschnitte erfolgen, an
denen keine Unterschreitungen der Abstandsflachen auftreten. Uber eine entspre-
chende Regelung im abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag werden zur Siche-
rung gesunder Wohnverhéltnisse an den betroffenen Aul3enwénden im Bereich des
neu geschaffenen Durchgangs notwendige Fenster ausgeschlossen (siehe Kapitel
3.5 Stadtebaulicher Vertrag).

Zwischen der Blockrandbebauung und dem nach den geplanten Festsetzungen vor-
nehmlich fur eine Wohnnutzung vorgesehenen riickwartigen Bestandsgebaude bzw.
der nérdlichen neu zu errichtenden Gebaudeeinheit kommt es nicht zu Abstandsfla-
chentberlagerungen.

Die Uberwiegende Anzahl der im MK 3 geplanten Wohnungen kann sich sowohl nach

Westen, als auch zum offenen, begrinten Blockinnenbereich im Osten orientieren,
welche zu einem freiflachengepragten, hochwertigen Wohnumfeld beitragt. Aus die-

49



Bebauungsplan 4-54 Begriindung

sem Grund ist auf Grundlage der Festsetzungen vom zweiten bis sechsten Vollge-
schoss die Realisierung eines 2,3 m tiefen dem Hauptbaukdrper untergeordneten
Bauteils, wie z.B. einer Balkonanlage moglich. Die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse bleiben gewahrt.

Zu 3.:

Das an der Ostseite des ndrdlichen der beiden rickwartigen Baukorper geplante
2,3 m tiefe Bauteil hat nur aul3erst geringfligige Auswirkungen auf die Belichtung des
Neubaus an der Nachodstral3e (s.u. Verschattung). Die vergleichsweise kleine Fla-
che der von diesem Bauteil hervorgerufenen Abstandsflachentuberdeckung von
9,2 m ist vertretbar; es gehen hiervon keine Beeintrachtigungen der betroffenen Nut-
zungen aus.

Zu4.:

Die Turmgeschosse der Blockrandbebauung I6sen zu allen Seiten Abstandsflachen
Uber Gelandeoberflache mit einer Tiefe von 15,2 m aus, die sich rechtlich gesehen
zwischen den einzelnen Turmgeschossen Uberdecken. Diese Abstandsflachenuber-
deckungen befinden sich jedoch vollstandig im Bereich der Dachflachen der geplan-
ten Blockrandbebauung. Bezogen auf die Ebene der Dachflachen ergeben sich da-
durch faktisch wesentlich geringere Abstandflachen. Die Belichtung der Turmge-
schosse wird nicht beeintrachtigt, da sie nur jeweils ein Vollgeschoss aufweisen und
somit der Abstand zwischen den Turmgeschossen mit mehr als 14,0 m grof3 genug
ist.

Verschattung
Unter Verschattung im Sinne der bauordnungsrechtlichen Schutzvorschriften des
Abstandsflachenrechts ist nicht der konkrete Schattenwurf eines Baukorpers, son-
dern die spurbare und dariiber hinaus nicht hinnehmbare Belichtungseinschrankung
zu verstehen.

In einer Besonnungsstudie (Bundesallee 204-206 Berlin-Wilmersdorf, Besonnungs-
studie, KSV Kriger Schuberth Vandreike, Berlin, Mai 2013) wurden fur die auf
Grundlage des Bebauungsplanes moégliche Bebauung die Sonnenstunden pro Fas-
sade an den Stichtagen 21. Juni, 21. Méarz und 21. September simuliert.

Zul..
Fur die von den Abstandsflachenunterschreitungen betroffenen Fassadenabschnitte
im MK 1.1 zwischen Eckgebdude und dem rickwartigen Gebaude wurde nachge-
wiesen, dass durch die, eine verringerte Abstandsflache hervorrufenden Bauteile auf-
grund ihrer Lage keine zusétzliche Einschrankung der Besonnung hervorgerufen
wird.
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An der Ostfassade der Blockrandbebauung ist ein Fassadenabschnitt in einer Lange
von 55 m und an der Westfassade des ruckwartigen Gebaudes ein Fassadenab-
schnitt in einer Lange von 3,7 m von der verringerten Abstandsflache betroffen. Auf-
grund des Abstands zwischen den Baukoérpern von 20,95 m im Bereich des 1. bis 6.
Vollgeschosses werden ab einer Hohe von ca. 7 m, bezogen auf diese Hohenebene
die Abstandsflachen der dartber aufsteigenden Bauteile eingehalten. Von der vorlie-
genden Abstandsflachentberdeckung und einer mdglichen Belichtungseinschran-
kung sind somit lediglich die ersten zwei Vollgeschosse betroffen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Beleuchtung mit Tageslicht wurde im Rah-
men des abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages geregelt, dass notwendige
Fenster fur Aufenthaltsrdume ausgeschlossen werden, mit der Folge dass Fenster-
flachen im Bereich der von der Abstandsflachenunterschreitung betroffenen Fassa-
denabschnitte nicht fir einen Nachweis der Anforderungen an eine ausreichende
Belichtung der dahinter liegenden Aufenthaltsraume im Sinne des § 48 Abs. 2 der
BauOBIn herangezogen werden kdnnen. Erganzend wird fir die hofseitigen Fassa-
den der Bebauung im MK 1.1. eine helle, das Tageslicht reflektierende Ausfiihrung
festgeschrieben (siehe Kapitel 3.5 Stadtebaulicher Vertrag).

Auf einen erhohten Belichtungsbedarf von den hier betrachteten Aufenthaltsraumen
kann durch entsprechende Grundrissanordnungen und zusatzliche bauliche Malf3-
nahmen (grof3e Fensterdffnungen) reagiert werden. Nach 8 48 Abs. 3 der BauOBIn
sind AufenthaltsrAume, deren Nutzung eine Beleuchtung mit Tageslicht verbietet,
sowie Verkaufsraume, Schank- und Speisegaststatten, arztliche Behandlungs-,
Sport-, Spiel-, Werk- und ahnliche Raume ohne Fenster zulassig.

Zu. 2..

Fur die von den Abstandsflachenunterschreitungen betroffenen Fassaden der Ge-
baude im MK 3 wurde nachgewiesen, dass sie am Vormittag des 21. Marz / 21. Sep-
tember mindestens 2 Stunden lang direkter Sonneneinstrahlung ausgesetzt sind,
teils sogar erheblich langer. Eine direkte Besonnung von Innenrdumen zu den Daten
der Tag- und Nachtgleiche fir einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden ist fur
die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse in einem zentralen Innen-
stadtbereich ausreichend.

Durch den teilweisen Abbruch des rickwartigen Geb&uderiegels ist zwar eine Ver-
schattung der Wohnungen in der neu zu errichtenden nordlichen Geb&udeeinheit
durch die erhaltene sudliche Geb&udeeinheit zu erwarten. Aufgrund des kunftig ver-
traglich gesicherten Ausschlusses von notwendigen Fenstern an den betroffenen
AuRenwénden muss die erforderliche Belichtung der in diesem Bereich angeordne-
ten Aufenthaltsraume Uber die Ostlichen oder westlichen Fassadenabschnitte erfol-
gen. Da die Gebaudeeinheiten genau in Nord-Sud-Richtung ausgerichtet sind und
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die Abstandsflachen zu den 6stlich und westlich gelegenen Gebauden eingehalten
werden, ist dies fur alle Wohnungen mdoglich. Die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ermoglichen zudem fir das zweite bis sechste Vollgeschoss die Errichtung un-
tergeordneter Bauteile wie z.B. von Balkonen zum 6stlichen Innenhof, die die Wohn-
qualitat der Wohnungen erhdhen.

Darltber hinaus werden im Bereich zwischen den neu geschaffenen Geb&uden im
Innenhof selbst die betroffenen nicht notwendigen Fenster der unteren Geschosse
des nordlichen Gebéudes geméald den Ergebnissen der Sonnenstudie nur einige
Stunden um die Mittagszeit verschattet, in den Vormittags- und Nachmittagsstunden
hingegen sind sie direkter Sonneneinstrahlung ausgesetzt (am 21. Marz /
21. September mindestens 7 Stunden lang).

Zu 3..

Eine mehr als geringflgige Verschattung des Neubaus an der Nachodstraf3e durch
die durchgehenden untergeordneten Bauteile an der Ostseite des nordlichen der
ruckwartigen Baukdrper ist nicht zu beflrchten, da aufgrund der Nord-
Sudausrichtung der Gebaude der Schatten durch die Balkone erst in den Mittags-
stunden in Richtung des Neubaus an der Nachodstral3e féallt. Zu diesem Zeitpunkt ist
der Schattenwurf aufgrund der Sonnenstellung jedoch am geringsten und erreicht die
Fassaden des Geb&udes an der Nachodstraf3e nicht. Zudem sind in dem Neubau an
der Nachodstral3e keine besonders schitzenswerten Wohnnutzungen zulassig. Die
hier zulassigen kerngebietstypischen Nutzungen werden nach den Ergebnissen der
0. g. Sonnenstudie am Vormittag des 21. Marz / 21. September mindestens 5 Stun-
den lang direkter Sonneneinstrahlung ausgesetzt und somit ausreichend besonnt.

Zu4.:

Der Abstand zwischen den Turmgeschossen betragt tber 14,0 m. Da die Turmge-
schosse nur ein Vollgeschoss hoher sind als die Dachflachen dazwischen, ist mit
keinen Verschattungen zu rechnen. Wohnungen sind zudem nur in dem sudlichen
Turmgeschoss in der Bundesallee zulassig.

Brandschutz

Obwohl das Abstandsflachenrecht seinen Ursprung im Brandschutz hat, spielt dieser
Aspekt heute nur noch eine untergeordnete Rolle. Mal3geblich hierfir ist, dass der
ursprunglich beabsichtigte Schutz vor umstirzenden Au3enwanden bei Anwendung
moderner Bautechniken sowie moderner Loschtechnik nicht mehr erforderlich ist. Die
sonstigen, im Bauantragsverfahren nachzuweisenden Brandschutzziele, Flucht- und
Rettungswege sicherzustellen und einen Brandiuberschlag zu vermeiden, sind trotz
der Abstandsflachentberdeckung und -Uberbauung gewahrleistet.
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Wohnfrieden, Sozialabstand

Die Gewabhrleistung des Wohnfriedens umfasst den Schutz vor menschlichen Le-
bensaulRerungen aller Art, die bei zu grof3er Nahe von Gebauden mit Fensteroffnun-
gen auf das Nachbargebaude heriber dringen und stérend wirken kénnen. Dabei
handelt es sich um einen Schutzbelang, der nicht in Abhangigkeit von der Geb&ude-
hohe eines Baukorpers und seiner Nachbargebaude steht, sondern allein von der ab-
soluten Entfernung zwischen den Geb&uden bzw. zwischen den jeweiligen Fenstern
abhangt, so dass bei héheren Gebauden regelmalig nicht die gesamte Tiefe der Ab-
standsflache erforderlich ist, um den entsprechenden Wohnfrieden zu gewahrleisten.

Nach 8 6 Abs. 5 S. 1 BauO Bln betrégt die Tiefe der Abstandsflache 0,4 H, mindes-
tens 3,0 m. Zwischen zwei gegenuberliegenden Gebauden bzw. Gebaudeteilen er-
gibt sich damit ein Mindestabstand von 6,0 m, der nach Auffassung des Gesetzge-
bers offenbar als Mindestabstand zwischen zwei Gebauden gesehen wird, um einen
ausreichenden Sozialabstand zu gewdahrleisten. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes fiihren zwischen den Geb&uden zu Mindestabstanden von mehr als 15,0 m.
Zwischen dem 2,3 m tiefen untergeordneten Bauteil an der Ostfassade des nérdli-
chen ruckwartigen Gebauderiegels und dem Neubau an der Nachodstral3e liegen
ebenfalls Abstande von mehr als 15,0 m, zwischen den Turmgeschossen Abstande
von mehr als 14,0 m vor. Beeintrachtigungen des Wohnfriedens und des notwendi-
gen Sozialabstands sind somit durch die Festsetzungen nicht zu erwarten.

Ein- und Aussicht

Da auch die Moglichkeit zur Ein- und Aussicht in gegentberliegende Gebaude unab-
hangig von der Gebaudehdhe ist, kann diesbezuglich ebenfalls nicht die gesamte
Tiefe einer Abstandsflache bewertet werden und die Ausfihrungen zum Wohnfrieden
gelten entsprechend.

Die Regelungen des Abstandsflachenrechts verhindern dartiber hinaus im Sinne des
Rucksichtnahmegebots eine bauliche Abschottung der Nutzer und stellen den Sicht-
kontakt zur Aul3enwelt sicher. Die Mdglichkeit einer Anordnung der Wohnungen im
rickwartigen Gebauderiegel sowohl zur West- als auch zur offenen Ostseite gewahr-
leistet fur die Wohnungen gute Aussichtsmoglichkeiten.

Notwendige Fenster fiur Aufenthaltsraume im Sinne des 8§ 48 Abs. 2 Satz 2 BauO Bin
wurden an den Stirnseiten der rickwartigen Gebauderiegel Uber den abgeschlosse-
nen stadtebaulichen Vertrag mit nachfolgender Bestellung einer entsprechenden
Baulast ausgeschlossen.

Da durch die SchlieBung des Innenhofes eine ruhige Wohnlage erreicht wird und da-
durch einen qualitativen Vorteil erdffnet, der allen im vorgenannten Sinne potentiell
Betroffenen zugute kommt, ist auch ein Verstol3 gegen das Gebot der Ricksicht-
nahme bei Abwagung der offentlichen und privaten Belange untereinander und ge-
geneinander (8 1 Abs. 7 BauGB) nicht gegeben.
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3.2.7.2 Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken Bundesal lee 201, 203,
Trautenaustral3e 1-3 und Prager Platz 1-3

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fuhren in folgenden Bereichen zu Erstre-
ckungen von Abstandsflachen auf die Nachbargrundstiicke:

1. Durch das bestehende ruckwértige Gebadude kommt es in einer Lange von
27,5 m und einer Tiefe von ca. 5,5 m und damit auf einer Flache von 151 m2 zu
Abstandsflachen die auf dem Nachbargrundstick Bundesallee 201, 203 / Traute-
naustral3e 1-3 liegen.

2. Der geplante sudliche dreigeschossige Querriegel fuhrt zu Abstandsflachen, die
in einer Lange von 16,3 m und einer Tiefe von ca. 1,5 m und damit auf einer Fl&a-
che von 24,5 m?2 auf dem Nachbargrundstick Bundesallee 201, 203 / Traute-
naustral3e 1-3 liegen.

3. Durch das auf Grundlage der Festsetzungen maogliche 2,3 m auskragende Bauteil
an der ostlichen Fassade des bestehenden rickwértigen Gebaudes kommt es
zudem zu einer Abstandsflache, die in einer Breite von 2,3 m und einer Tiefe von
ca. 9,2 m und damit auf einer Flache von 21 m? auf dem Nachbargrundstiick Pra-
ger Platz 1-3 liegt.

4. Durch das geplante Turmgeschoss des Neubaus an der Bundesallee das von der
Grundstuicksgrenze abgerickt, um ein Geschoss erhdht errichtet werden soll,
kommt es im sidlich dieses Bauteils zu Abstandsflachen tber der Gelandeober-
flache mit einer Tiefe von 15,2 m. Die Abstandsflachen liegen in einer Lange von
ca. 12,2 und einer Tiefe von 4,5 m und damit auf einer Flache von 55 m2auf dem
Nachbargrundstiick Bundesallee 201, 203 / Trautenaustral3e 1-3

Die angrenzenden Fassaden der Nachbarbebauung der Grundstiicke Bundesallee
201, 203 / Trautenaustraf3e 1-3 und Prager Platz 1-3 stehen in einem Winkel von ca.
90 Grad zum geplanten Querriegel bzw. zum geplanten untergeordneten Bauteil an
dem bestehenden Gebaude. Zu der Bebauung der Nachbargrundstiicke wird das
Uberdeckungsverbot eingehalten.

Bei dem ruckwartigen Gebaude handelt es sich um ein Bestandsgebaude. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ziehen in diesem Teilbereich die bestehende Situa-
tion lediglich nach. Dadurch ergeben sich aufgrund der Hohenfestsetzungen Erstre-
ckungen von Abstandsflachen in einer Tiefe von 5,5 m auf dem Nachbargrundsttick
Bundesallee 201, 203 / TrautenaustraRe 1-3. Da das Gebaude bereits in den 70er
Jahren auf Grundlage eines seinerzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes genehmigt
wurde, andert sich an der tatsachlichen Ausgangssituation nichts. Durch die Baukor-
perfestsetzung im Bebauungsplan IX-155 und die geplante Baukorperfestsetzung in
diesem Bebauungsplan ist sichergestellt, dass die baulichen Anlagen hinsichtlich
ihrer Tiefe nicht verdndert werden dirfen. Es erfolgt somit eine Festschreibung des
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baulichen Bestandes. Das auf Grundlage der Festsetzungen mdgliche untergeordne-
te Bauteil fuhrt nur zu einer geringflgigen zusatzlichen Erstreckung von Abstandsfla-
chen.

Zu einer Uberdeckung von Abstandsflachen kommt es auch nicht bei Umsetzung der
bereits genehmigten Aufstockung des sudlichen Bestandsgeb&udes an der Bundes-
allee um zwei Vollgeschosse.

Durch das geplante Turmgeschoss des Neubaus an der Bundesallee das von der
Grundstuicksgrenze abgerickt, um ein Geschoss erhoht errichtet werden soll, kommt
es im sudlichen Bereich zu Abstandsflachen tber Gelandeoberflache mit einer Tiefe
von 15,2 m. Die Abstandsflachen liegen in einer Lange von ca. 12,2 und einer Tiefe
von 4,5 m auf dem Nachbargrundstiick Bundesallee 201, 203 / Trautenaustral3e 1-3 .
Dies entspricht einer Flache von 55 m2. Diese Abstandsflachentberdeckungen be-
finden sich jedoch vollstandig im Bereich der Dachflachen der Blockrandbebauung.
Das Turmgeschoss ragt vier Geschosse Uber die genehmigte Bebauung auf dem
Nachbargrundstiick hinaus. Bezogen auf die Ebene der Dachflachen ergeben sich
dadurch faktisch geringere Abstandflachen.

Stadtebauliche Grunde

Zul., 2., und3.:

Das Erfordernis des Heranriickens an das Nachbargrundsttick fir diesen Teil des
Gesamtprojektes ergibt sich aus der vorhandenen Bebauung und dem Bebauungs-
konzept. Durch die BlockrandschlielBung und die Querriegel werden ruhige Hofin-
nenbereiche geschaffen. Dies kommt auch dem Hofbereich des Grundstiicks Bun-
desallee Bundesallee 201, 203 / Trautenaustral3e 1-3 zugute. Das Heranricken an
das Nachbargrundstiick erfolgte im Bereich des bestehenden Gebaudes bereits in
den 70er Jahren. Die Bebauung schliel3t hier zudem an ein Bestandsgebdude auf
dem Nachbargrundstiick Prager Platz 1-3 an. Die Festsetzung erfolgt aufgrund des
stadtebaulichen Ziels, das bestehende Gebaude weitgehend zu erhalten und in das
Bebauungskonzept zu integrieren. Die Uber die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes maogliche Realisierung eines zusatzlichen Bauteils an der Ostfassade kann, etwa
in Form einer Balkonanlage zur Erh6hung der Qualitdt der Wohneinheiten beitragen.
Zu4.:

Die geplanten Turmgeschosse dienen dem Ziel, die Blockrandbebauung in drei Ge-
baudeeinheiten zu gliedern und dabei die Mittelachse der jeweiligen Gebaudeeinhei-
ten baulich zu betonen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt, da es zu keiner Uber-
deckung von Abstandsflachen kommt.
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Die Belichtung und Beluftung der betroffenen Gebaudefassaden auf dem Grundstiick
Prager Platz 1-3 wird durch die untergeordneten Bauteile aufgrund der Nordlage des
die Abstandsflache ausldésenden Bauteils nicht eingeschrénkt.

Die Abstandsflachen des Turmgeschosses fallen vollstandig auf die Dachflachen des
sudlichen Bestandsgeb&dudes. Eine Beeintrachtigung der Belichtung des Nachbar-
grundsttcks liegt nicht vor.

Verschattung

Es kommt zu keiner zusatzlichen Verschattung, da sich der geplante Querriegel, das
geplante untergeordnete Bauteil und das geplante Turmgeschoss im Norden der
Grundstiicke Bundesallee Bundesallee 201, 203 / Trautenaustral3e 1-3 bzw Prager
Platz 1- 3 befinden.

Brandschutz

Die Anforderungen des Brandschutzes werden erfillt, da es zu keiner unzuléassigen
Uberdeckung von Abstandsflaichen kommt. Die Neubebauung an der Bundesallee
schliel3t mit einer Brandmauer an eine bestehende Brandmauer der Nachbarbebau-
ung an. Das Turmgeschoss liegt 10,5 m von der Brandwand entfernt und ragt ledig-
lich um ein Geschoss uber diese Brandwand hinaus. Es halt im Sinne des Brand-
schutzes einen hinreichenden Abstand zur Nachbarbebauung ein.

Wohnfrieden, Sozialabstand

Da es zu keiner unzulassigen Uberdeckung von Abstandsflachen kommt, kann da-
von ausgegangen werden, dass der Wohnfrieden nicht beeintrachtigt und der Sozial-
abstand eingehalten wird.

Im Bereich des Anschlusses an das Gebaude des Grundsticks Prager Platz 1- 3
besteht eine besondere Situation. Dieses weist an der Ostfassade in den unteren
Geschossen in einem Abstand von etwa 6,6 m zur Grundstiicksgrenze keine Fens-
teroffnungen auf. Das festgesetzte Bauteil an dem bestehenden Gebauderiegel, das
z.B. als Balkonanlage ausgefihrt werden kann befindet sich in einem Abstand von
2,75 m zur Grundstucksgrenze. Der notwendige Sozialabstand wird in den unteren
Geschossen somit gewahrt. Zudem sind hier keine Wohnungen vorhanden. In den
oberen vier Geschossen des Bestandsgebdudes des Grundstiicks Prager Platz 1-3
weisen die dortigen Wohnungen in einem Abstand von etwa 1,4 m zur Grundstuicks-
grenze Balkone auf, die zur Halfte ihrer Tiefe - &hnlich wie Loggien - in der Gebaude-
fassade eingelassen sind. Durch diese sind die ndrdlichen Fensterdffnungen der
Wohnungen von der Gebaudefassade zurlckversetzt und schranken die Einsicht von
den geplanten Balkonen des geplanten Baukorpers ein.
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Hinsichtlich des Turmgeschosses an der Bundesallee stellt die theoretisch ermittelte
Abstandsflache nicht die tatsachliche Situation dar. Die Abstandsflache liegt voll-
standig auf den Dachflachen der Nachbarbebauung und der H6henunterschied zwi-
schen den beiden Gebauden ist daher wesentlich geringer als die Abstandsflache
suggeriert. Der Abstand des Turmgeschosses zur Grundstiicksgrenze betragt mehr
als 10 m.

Ein- und Aussicht

Da es zu keiner unzulassigen Uberdeckung von Abstandsflachen kommt, kann da-
von ausgegangen werden, dass die Ein- und Aussicht nicht beeintrachtigt wird. Zu-
dem handelt es sich bei dem sudlichen Bestandsgebaude in der Bundesallee um ein
Blro- und Geschaftsgebaude, Wohnungen sind hier nicht vorhanden.

Wie bereits ausgefihrt, ist die Einsicht von dem Bauteil des bestehenden Gebaude-
riegels in die Wohnungen der oberen Geschosse des sudlichen Bestandsgebaudes
auf dem Grundstiick Prager Platz 1- 3 stark eingeschrankt. Ggf. konnen MalRnahmen
wie ein Sichtschutz an den mdglichen Balkonen eine eventuell weiterhin mdgliche
Einsicht in die Wohnungen des sudlichen Bestandsgebaudes unterbunden werden
muss. Die Aussicht auf den dstlich gelegenen offenen und griinen Blockinnenbereich
wird durch die Balkone nicht eingeschréankt.

3.2.7.3 Abstandsflachen zu dem Nachbargrundstiick Nachodstra Re 17

Durch das Turmgeschoss und die abgestaffelten oberen Geschosse der Blockrand-
beabuung an der NachodstraRe kommt es dstlich im Bereich des Anschlusses an die
Nachbarbebauung zu Abstandsflachen Uber der Gelandeoberflache mit einer Tiefe
bis zu 15,2 m und damit zu Abstandsflachen, die nicht vollstandig auf dem eigenen
Grundstuck, sondern in einer Lange von 14,6 m und einer Tiefe von ca. 1,5 m bis
9,0 m auf dem Nachbargrundstiick Nachodstral3e Nr. 17 liegen. Das Turmgeschoss
ragt jedoch lediglich drei Geschosse Uber das 0Ostliche siebengeschossige Bauteil
und vier Geschosse Uber die Nachbarbebauung hinaus. Bezogen auf die Ebene der
Dachflachen ergeben sich dadurch faktisch wesentlich geringere Abstandflachen.

Stadtebauliche Griinde

Das planerische Ziel einer Blockrandschlie3ung fuhrt zu einer an die Grundstiicks-
grenze heranreichenden Bebauung. Das Uber die Festsetzungen mdgliche Turmge-
schoss und die Abstaffelung der oberen Geschosse bis zum Anschluss an das be-
stehende Gebaude auf dem Grundstiick Nachodstral3e 17 dient einer stadtebaulich
wiunschenswerten Gliederung des Baukérpers an der Nachodstral3e.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt, da die Neubebauung
westlich an die bestehende Brandwand der Nachbarbebauung anschliel3t und die
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sich durch die oberen Geschosse ergebenen Abstandsflachen vollstandig im Bereich
der Dachflachen der Nachbarbebauung liegen, wo, auch nach erfolgtem Dachaus-
bau, keine Fensterdffnungen vorhanden sind. Die Belichtung und Bellftung der
Nachbarbebauung des Grundsticks NachodstralBe 17 wird daher nicht einge-
schrankt. Zudem bildet das Grundstick Nachodstralle 17 zusammen mit dem
Grundstiick Nachodstral3e 18 einen grof3en begrinten und ruhigen Innenhof.Der
Neubau an der NachodstralRe wird sowohl stral3enseitig als auch hofseitig gut belich-
tet. Die Belichtung des geplanten Seitenfliigels an der Brandwand der Nachbarbe-
bauung des Grundsticks Nachodstral3e 17 wird durch die Std- und Westausrichtung
der Fassaden gewabhrleistet.

Verschattung

Die Abstandsflachen liegen vollstandig auf den Dachflachen der Nachbarbebauung,
daher ist mit keiner wesentlichen Beeintrachtigung der Wohnungen der Nachbarbe-
bauung durch Verschattung zu rechnen. Da die Bestandsbebauung mit neun Vollge-
schossen derzeit die Nachbarbebauung aufgrund der Westlage in einem gewissen
Grade verschattet, ist sogar von einer Verbesserung der Situation auszugehen. Die
Wohneinheiten im Nachbargebdude sind aber ohnehin nach Norden und Siden
ausgerichtet. Wie oben bereits ausgefuhrt, werden die Wohnungen der Nachbarbe-
bauung ausreichend belichtet und sind deren Fensterdffnungen an mehreren Stun-
den am Tag direkter Sonneneinstrahlung ausgesetzt.

Brandschutz

Die Neubebauung an der Nachodstral3e schliel3t mit ihrer Brandmauer an eine be-
stehende Brandmauer der Nachbarbebauung an, erst die Staffelgeschosse ragen
uber die Nachbarbebauung hinaus. Es kommt zu keiner unzulassigen Uberdeckung
von Abstandsflachen. Ein Schutz vor umstirzenden Aufienwanden ist bei Anwen-
dung moderner Bautechniken sowie moderner Loschtechnik nicht mehr erforderlich.
Die sonstigen Brandschutzziele, wie Flucht- und Rettungswege sicherzustellen und
einen Branduberschlag zu vermeiden, sind trotz der Abstandsflachentberdeckung
und -tberbauung gewahrleistet.

Wohnfrieden, Sozialabstand

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fuhren zwischen dem zurtick gestaffelten
achten bis zehnten Geschoss des Neubaus an der Nachodstra3e und dem westli-
chen Fenster des obersten Geschosses des Vorderhauses des Grundsticks Na-
chodstrale 17 zu einem Mindestabstand von tber 16,0 m. Beeintrachtigungen des
Wohnfriedens und des notwendigen Sozialabstands sind somit durch die geplanten
Bebauungsplanfestsetzungen nicht zu erwarten. Dachfenster sind in der Nachbarbe-
bauung nicht vorhanden.

Ein- und Aussicht
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Ein Einblick in die hofseitigen Fensteroffnungen der Wohnungen des Vorderhauses
des Grundsticks NachodstraRe 17 ist nur von einem kleinen Bereich einer magli-
chen sudlichen Dachterrasse des Staffelgeschosses denkbar. Diese ggf. mdgliche
Einsicht ist aufgrund der Entfernung zum ersten Fenster des Innenhofes der Nach-
barbebauung (mehr als 7,0 m) sowie der Gebaudestellung (sehr spitzer Winkel) stark
eingeschrankt, weswegen in dieser Hinsicht keine wesentlichen Beeintrachtigungen
zu erwarten sind. Zudem konnen auf der Dachflache unmittelbar an der Grund-
stiicksgrenze Flachen zur Dachbegrinung angeordnet werden, die eine Terrassen-
nutzung in diesem Bereich und somit die Einsicht in den Nachbarhof ausschlie3en
wirden. Da die vorhandene Bebauung des Grundstiicks NachodstraRe 17 an der
Westseite eine Brandwand ohne Fenster6ffnungen aufweist, an die der Neubau an
der Nachodstral3e lediglich anschliel3t, war hier von vornherein kein Ausblick vorhan-
den.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass mit den ausdriicklichen Festset-
zungen, mit denen der Bebauungsplan 4-54 punktuell die Abstandsflachenregelun-
gen der Berliner Bauordnung verdrangt, keine Beeintrachtigungen der, mit den nach
Bauordnungsrecht erforderlichen Abstandsflachen, verfolgten Belangen verbunden
sind. Im Bereich der Wohnnutzungen werden die Abstandsflachen nahezu utberall
eingehalten, lediglich an den Stirnseiten der riickwartigen Gebauderiegel kommt es
zur Abstandsflachentberdeckung. Hier wird durch geeignete MalRnahmen sicherge-
stellt, dass dadurch keine negativen Auswirkungen auf die dortigen Wohnungen zu
erwarten sind. Im Bereich der tbrigen Kerngebietsnutzung kommt es zu Uberde-
ckungen von Abstandsflachen, die jedoch als stadtebaulich vertretbar fur diese Nut-
zungen bewertet werden. Die Abstandsflachen der Blockrandbebauung zum 6stli-
chen Nachbargrundsttck fallen in den Bereich der dortigen Dachflachen und haben
somit keine negativen Auswirkungen auf die dortige Wohnnutzung. Fir die Abstand-
flachenerstreckungen auf die stdlichen Nachbargrundstiicke werden entsprechende
Regelungen mit den Nachbarn getroffen, eine Uberdeckung von Abstandsflachen
ergibt sich hier nicht.

3.2.8 Uber- und unterbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren Grundstlicksflachen werden geméafl 8§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8§ 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Bau-
grenzen bestimmt. Um die bauliche Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts mit
seiner spezifischen stadtebaulichen Figur zu gewahrleisten, ist eine enge Baukorper-
festsetzung erforderlich.

Durch Baugrenzen werden entlang der Bundesallee und der Nachodstral3e eine
14,4 m bis 22,7 m tiefe Blockrandbebauung festgesetzt, die an die stral3enseitige
Bebauung auf den Nachbargrundstiicken der Bundesallee und der Nachodstral3e
anschliel3t. Fur den rickwartigen Gebauderiegel parallel zur Bundesallee werden die
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Baugrenzen weitgehend dem Bestand entsprechend festgesetzt (inkl. Spielraum fir
notwendige Fassadenisolierung), mit Ausnahme eines Segments, das zugunsten
einer Durchwegung entfernt werden soll. Zwischen dem Geb&udeteil entlang der
Bundesallee und dem hierzu parallel angeordneten ruckwértigen, Baufeld werden
durch Baugrenzen zwei Baufelder mit einer Tiefe von jeweils 12,0 m fur verbindende
Baukdrper geschaffen.

Die Festsetzung einer Flache im Bereich der nichtiberbaubaren Flache zur Anlage
einer zweigeschossigen Tiefgarage sichert den Bestand und gewahrleistet die Be-
reitstellung einer ausreichenden Zahl von Stellplatzen.

3.2.9 Immissionsschutz

Textliche Festsetzung Nr. 17:

»Zum Schutz vor Larm muss im Kerngebiet MK2 entlang der Bundesallee in Gebau-
den mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen (bei Wohnungen mit bis zu
zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. mindestens die Halfte der AufenthaltsrAdume von
Wohnungen (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen) mit den Fens-
tern von der Stral3e abgewandt sein. Schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Woh-
nungen entlang der Bundesallee sind mit schallgeddmmten Dauerliftungseinrichtun-
gen auszustatten.”

Textliche Festsetzung Nr. 18:

,Zum Schutz vor Larm miissen Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, die
nur Fenster an Aul3enwanden entlang der Bundesallee und Nachodstral3e haben, mit
schallgeddmmten Luftungseinrichtungen ausgestattet werden oder es muissen im
Hinblick auf Schallschutz und Bellftung gleichwertige MalRBnahmen bautechnischer
Art durchgefiihrt werden.”

Textliche Festsetzung Nr. 19:

»Zum Schutz vor Larm missen in dem Kerngebiet MK2 Auf3enbauteile einschlief3lich
der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen mindestens folgende bewertete
Luftschalldammmalfe (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen:

Vollgeschoss Westen Norden Osten Siuden
V-IX 45 dB(A) - - 40 dB(A)
X 45 dB(A) 35 dB(A) - 35 dB(A),

Textliche Festsetzung Nr. 20:

»Zum Schutz vor La&rm mussen in den Kerngebieten MK1.1, MK1.2 und MK2 Aul3en-
bauteile einschlieBlich der Fenster von Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstat-
ten, Unter- richtsrdumen und vergleichbaren Nutzungen mindestens folgende bewer-
tete Luftschalldammmalie (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) auf-
weisen:
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Baugebiet Vollgeschoss Westen Norden Osten Suden
MK1.1 I-X 45 dB(A) 45 dB(A) - -
MK1.2 -V - 45 dB(A) - -
MK1.2 VI-VII - 40 dB(A) - -
MK1.2 IX - 40 dB(A) 35dB(A) -
MK1.2 X 35 dB(A) 40 dB(A) 35dB(A) -

MK2 -1V 45 dB(A) - - -

MK2 V-1X 45 dB(A) - - 40 dB(A)
MK2 X 45dB(A) 35 dB(A) - 35 dB(A)”

Textliche Festsetzung Nr. 21:

»Zum Schutz vor La&rm mussen in den Kerngebieten MK1.1, MK1.2 und MK2 Aul3en-
bauteile einschlief3lich der Fenster von Buroraumen und &hnlichen Arbeitsraumen
mindestens folgende bewertete Luftschalldammmale (R'w,res nach DIN 4109, Aus-
gabe November 1989) aufweisen:

Baugebiet Vollgeschoss Westen Norden Osten Siuden
MK1.1 I-X 40 dB(A) 40 dB(A) - -
MK1.2 BY - 40 dB(A) - ;
MK1.2 VI-X - 35 dB(A) - -
MK2 -1V 40 dB(A) - - -
MK2 V-IX 40 dB(A) : : 35 dB(A)
MK2 X 40 dB(A) - - .

Die textlichen Festsetzungen erfolgen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastungen der tbergeordneten Hauptverkehrsstra-
Ren Bundesallee und Nachodstral3e ist im Bereich der Baukoérper entlang der Haupt-
verkehrsstralRen mit erheblichen Larmbelastungen zu rechnen. Daher sind im Regel-
fall Schallschutzmal3nahmen fir Wohn- und Buronutzungen erforderlich.

Gewerblich bedingter Larm, etwa verursacht durch die Anlieferungen der umliegen-
den Gewerbeeinheiten, tritt nur in aul3erst geringem Umfang auf. Dieser ist vom Kfz-
Verkehr auf 6ffentlichem Straf3enland kaum zu unterscheiden und ist deshalb nicht
gesondert betrachtet worden. Freizeit- oder Sportanlagenlarm tritt im Geltungsbe-
reich und im n&heren Umkreis nicht auf.

Die aus der Verkehrslarmsituation erwachsenden Konflikte wurden im Vergleich der
berechneten Beurteilungspegel an den Fassaden mit den Orientierungswerten der
DIN 18005-1 ermittelt. Nach der DIN gelten fur Kerngebiete tagstiber 65 dB(A) und
nachts 55 dB(A) als Obergrenze der Belastung durch Verkehrslarm. Aufgrund der
festgesetzten allgemeinen Zulassigkeit von Wohnungen in Teilen des Plangebiets
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wurden fur die fir Wohnungen vorgesehenen Bereiche die Orientierungswerte fir
Mischgebiete von tagsiber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) zur Beurteilung herange-
zogen. Dies ist gerechtfertigt, da auch in Mischgebieten das Wohnen allgemein zu-
l&ssig ist und bei Einhaltung dieser Werte ohne Weiteres von einer Wahrung der all-
gemeinen Anspriche an gesunde Wohnverhaltnisse ausgegangen werden kann.

Gutachterliche Grundlagen

In einem Schallgutachten (Hoffmann-Leichter, Larmgutachten Bauvorhaben Bundes-
allee 204-206 / NachodstralRe 24 in Berlin-Wilmersdorf, Berlin September 2013) wur-
de das Verkehrsaufkommen mittels der Verkehrsstarkenkarte DTV weriag [KfZ/24h]
sowie [Lkw/24h] aus der StraR3enverkehrszahlung Berlin 2009 von der Verkehrslen-
kung Berlin herangezogen. In Abstimmung mit Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Umwelt (SenStadtUm VII A) kann auf diese Zahlen zuriickgegriffen werden,
da das Verkehrsaufkommen im Untersuchungsgebiet ricklaufig ist und die exakten
Prognosezahlen noch nicht vorliegen. Den Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes 4-54 liegen die Ergebnisse des Schallgutachtens zugrunde.

In dem Schallgutachten wurden fir die Bundesallee Larmemissionen von tagsiber
66,0 dB(A) und nachts 60,0 dB(A) sowie fir die Nachodstralle von tags-
Uber 61,4 dB(A) und nachts 55,5 dB(A) ermittelt. Die Schallausbreitungsberechnun-
gen erfolgten unter Bertcksichtigung von Entfernungseinfliissen, Bodendampfungen,
Abschirmungen und Reflexionen sowie Zuschlagen fir Lichtsignalanlagen.

Die hochsten Beurteilungspegel wurden an den geplanten Gebaudefassaden entlang
der Bundesallee und der NachodstralRe mit am Tag bis zu 70,9 dB(A) und in der
Nacht bis zu 63,8 dB(A) erreicht, im geplanten Bereich der Wohnnutzung (oberhalb
des vierten Vollgeschosses an der Bundesallee) am Tag bis zu 68,7 dB(A) und in der
Nacht bis zu 61,2 dB(A). Das entspricht Uberschreitungen des Orientierungswertes
fur Kerngebiete nach DIN 18005-1 um 5,9 dB(A) am Tag und 8,8 dB(A) in der Nacht
sowie fur Mischgebiete (im Bereich der Wohnnutzung) um 8,7 dB(A) am Tag und
11,2 dB(A) in der Nacht.

An allen von den Stral3en abgewandten Fassaden der Blockrandbebauung sowie im
gesamten Blockinnenbereich wurden Beurteilungspegel weit unter 60 dB(A) tags und
nachts 50 dB(A) gemessen. Die hochsten Werte betragen 55,5 dB(A) tags und
47,8 dB(A) nachts an der westlichen Fassade des obersten Geschosses des beste-
henden rickwartigen Gebauderiegels. Im Blockinnenhof werden die Orientierungs-
werte fur Mischgebiete von tagsiiber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) uberall eingehal-
ten, sofern die larmabschirmende Blockrandbebauung umgesetzt wird.

In dem Schallgutachten wurde eine Mindesthéhe von 21,25 m Uber Gehweg (das

entspricht 56,3 m tUber NHN) fur die Blockrandbebauung ermittelt, um eine Larmab-
schirmung zu erreichen, die die Einhaltung der Orientierungswerte flr Mischgebiete
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fur alle ruckwartigen Gebaude sicherstellt. Entsprechend wird im Bebauungsplan
Uber eine bedingte Festsetzung bestimmt, dass die Nutzung des Kerngebietes MK3
zu Wohnzwecken erst nach vollstdndiger Realisierung der abschirmenden Block-
randbebauung entsprechend der festgesetzten Mindesthdhe der baulichen Anlagen
erfolgen darf (textliche Festsetzung Nr. 11, siehe Abschnitt 3.1.1).

Aktiver Larmschutz

Grundsatzlich ist dem aktiven Larmschutz Vorrang vor passiven Larmschutzmal3-
nahmen einzurdumen. Die Fahrbahnen der Bundesallee und der Nachodstral3e sind
bereits asphaltiert; ein Neubau mit larmmindernden Asphalt ist weder vorgesehen,
noch kann dies planungsrechtlich durchgesetzt werden. Zudem ware ein solcher
Fahrbahnbelag allein nicht ausreichend wirksam, um die Larmproblematik zu I6sen.
Larmschutzanlagen zwischen Fahrbahn und Gebaude koénnen funktional und gestal-
terisch vertraglich nicht angeordnet werden. Das Einfihren von Tempo 30 in der
Nacht als larmmindernde MalRnahmen ist hier kaum zielfuhrend, da die besonders
betroffenen Bereiche ohnehin einer gewerblichen Nutzung vorbehalten werden und
keinen Immissionsschutz im Nachtzeitbereich beanspruchen. Das Verlegen der Fahr-
bahnen in den Bereich des Mittelstreifen ist weder vorgesehen, noch kann dies pla-
nungsrechtlich durchgesetzt werden. Zudem ware eine solche Verlegung allein nicht
ausreichend wirksam, um die Larmproblematik zu lI6sen. Das Abricken der geplan-
ten Bebauung von der Fahrbahn wirde dazu fuhren, dass die bestehende Hauser-
flucht nicht fortgefuhrt werden kann und das stadtebauliche Ziel einer Blockrand-
schlieBung und Eckbetonung nicht umgesetzt werden konnte. Somit kommen nur
Maflinahmen im Bereich des passiven Schallschutzes in Betracht.

Passiver Larmschutz
Larmschutzanforderungen an die Aul3enbauteile von Ge  bauden

Grundlegender Schutz vor Larm entsteht durch entsprechende Dammungen der Au-
Benbauteile von Gebauden. Zur Vermeidung gesundheitlicher Beeintrachtigungen
der kinftigen Bewohner und Nutzer des Plangebietes durch Verkehrslarm sind
SchallschutzmalBnahmen an den Aul3enwanden der Geb&ude erforderlich, die in
Anwendung der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in Abhéngigkeit zu den jeweils
ausgeubten Nutzungen eine vertragliche Gerauschbelastung in Innenraumen sicher-
stellen; so soll die Larmbelastung in Wohnungen einen Wert von 30 dB(A) nicht U-
berschreiten. Im Schallpegelbereich VI gemafd DIN 4109 ist ein Schalldammmal} der
AulRenbauteile fur Aufenthaltsraume in Wohnungen von 50 dB(A), im Schallpegelbe-
reich V von 45 dB(A), im Schallpegelbereich IV von 40 dB(A) und im Schallpegelbe-
reich 1l von 35 dB(A) erforderlich. Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten
und Wohnheimen sowie Unterrichtsraume werden gemanR DIN 4109 hinsichtlich der
Larmschutzanforderungen den Aufenthaltsraumen in Wohnungen gleichgestellt. Fir
Birordume und vergleichbare Nutzungen gelten um jeweils 5 dB(A) niedrigere Wer-
te. Schalldammmalfe von 30 dB(A) missen nicht festgesetzt werden, da diese dem
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aktuellen Standard von ublichen, im Hochbau verwendeten AulRenbauteilen und Iso-
lierfenstern entspricht.

Die Festsetzungen der einzuhaltenden Luftschalldammmalle der Aul3enbauteile ein-
schlief3lich der Fenster von Wohnungen betreffen im Wesentlichen die Fassaden ent-
lang der Bundesallee und der Nachodstral3e. Dabei werden die jeweiligen im Larm-
gutachten ermittelten Beurteilungspegel an den Gebaudefassaden der geplanten drei
Gebaudeeinheiten (MK1.1, MK1.2 und MK2) entlang der Hauptverkehrsstral3en in
Abhangigkeit zur zuldssigen Nutzung, zum Vollgeschoss und zur jeweiligen Fassa-
denorientierung herangezogen. Das MK1.1 im Kreuzungsbereich von Bundesallee
und Nachodstral3e stellt den am starksten belasteten Bereich dar. Hier sind nur Biro-
und Gewerbenutzungen zulassig. Gemald der textlichen Festsetzungen Nr. 20 und
21 mussen hier die Aul3enbauteilen einschliel3lich der Fenster von Buroraumen und
ahnlichen ArbeitsrAumen mindestens bewertete Luftschallddmmmale (R'w,res nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von 40 dB(A) aufweisen, von moglichen Uber-
nachtungsraumen in Beherbergungsstéatten, UnterrichtsrAumen und vergleichbaren
Nutzungen mindestens 45 dB(A).

Im Kerngebiet MK1.2 entlang der NachodstralRe sind ebenfalls nur Biro- und Ge-
werbenutzungen zuléssig, hier ist jedoch die Larmbelastung - insbesondere in den
oberen Geschossen - etwas geringer als bei Fassaden im Bereich der Kreuzung
bzw. im MK1.1. Gemal der textlichen Festsetzungen Nr. 20 und 21 mussen daher im
MK1.2 die AulRenbauteilen einschliel3lich der Fenster von Birordumen und &hnlichen
Arbeitsrdumen je nach Vollgeschoss und Fassade bewertete Luftschalldammmalie
mindestens zwischen 35 dB(A) und 40 dB(A) aufweisen, von Ubernachtungsraumen
in Beherbergungsstatten, UnterrichtsrAumen und vergleichbaren Nutzungen zwi-
schen 35 dB(A) und 45 dB(A).

Im Kerngebiet MK2 entlang der Bundesallee sind neben Buro- und Gewerbenutzun-
gen oberhalb des vierten Vollgeschosses auch Wohnungen zuléssig. Zudem ist hier
die Larmbelastung geringer als direkt an den Fassaden am Kreuzungsbereich, aber
hoher als in der NachodstraRe. Gemal} der textlichen Festsetzungen Nr. 19, 20 und
21 mussen hier die Aul3enbauteilen einschlief3lich der Fenster von Wohnungen, aber
auch von Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen und
vergleichbaren Nutzungen je nach Vollgeschoss und Fassade zwischen 35 dB(A)
und 45 dB(A) aufweisen, von Biroraumen und ahnlichen Arbeitsraumen jeweils 5
dB(A) weniger.

Die DIN 4109 wird im Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abt. Stadt-

entwicklung und Ordnungsangelegenheiten, Stadtentwicklungsamt zur Einsichtnah-
me bereitgehalten.
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Larmschutzorientierte Grundrissausrichtung und LUft ungsanlagen

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geniigen Regelungen
allein zur DAmmung der Auf3enbauteile nicht. Wahrend bei Arbeitstatten davon aus-
gegangen werden kann, dass ein jeweils kurzzeitiges Luften durch getffnete Fenster
und die damit kurzzeitige Uberschreitung der Larmrichtwerte in Innenraumen hin-
nehmbar ist, missen insbesondere in Gebaudeteilen mit zuldssigen Wohnungen fur
den Nachtschlaf Bedingungen planungsrechtlich gesichert werden, die ein Schlafen
bei gedffnetem oder teilgetffnetem Fenster in einer angemessenen Zahl von R&au-
men zulassen. Fur den Nachtschlaf in Beherbergungsbetrieben mit regelmafig nur
kurzer Verweildauer von Gasten kénnen geringere Anforderungen, also z.B. techni-
sche Liuftungen statt teilgetffneter Fenster, angesetzt werden.

Erganzend zu den festgesetzten Mindestanforderungen von SchalldammmaRnah-
men fur AuR3enbauteile, wird daher auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ent-
lang der Hauptverkehrsstral3en eine geeignete Grundrissausrichtung von Wohnun-
gen festgesetzt, um eine Mindestanzahl von Aufenthaltsraumen an der larmabge-
wandten Seite von Gebauden und damit insbesondere einen ungestdrten Nacht-
schlaf zu gewahrleisten. Gemal textlicher Festsetzung Nr. 17 muss zum Schutz vor
Larm im MK2 - also entlang der Bundesallee - in Gebauden mindestens ein Aufent-
haltsraum von Wohnungen (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) mit
den Fenstern von der StraRe abgewandt sein. Bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsraumen muss mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume von Wohnun-
gen diese Bedingung erfullen. Damit wird sichergestellt, dass alle Wohnungen in ge-
nigender Zahl Uber Aufenthaltsraume bzw. Schlafraume verfiigen mussen, die zur
larmabgewandten Seite orientiert sind und damit den Schlaf auch bei offenem Fens-
ter zulassen. Schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen entlang der Bun-
desallee sind mit schallgeddammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten. Auf-
grund der auch nachts sehr hohen Larmbelastung (bis zu 61,2 dB(A)) entlang dieses
Stral3enabschnitts wird damit sichergestellt, dass ein erforderlicher Luftaustausch
auch hier gewahrleistet wird, falls solche Rd&ume zum Schlafen genutzt werden.

Die Einstufung als schutzbedurftiger Aufenthaltsraum erfolgt dabei auf Grundlage der
DIN 4109 und umfasst in Wohnungen alle Wohn- und Schlafraume, jedoch nicht K-
chen, Béder, Hausarbeitsraume u. &.

Die Anforderungen an eine vor Larm schitzende Grundrissausrichtung gelten gene-
rell fir Wohnungen entlang der bestehenden Hauptverkehrsstral3e Bundesallee. Da-
bei ist zu bericksichtigen, dass in den unteren vier Geschossen Wohnungen ohnehin
nicht zulassig sind (MK2, textliche Festsetzung Nr. 6). Entlang der Nachodstral3e
(MK1.2) sind ohnehin keine Wohnungen zulassig, da hier die stdlich anschlielenden
zwei Seitenfligel der Neubebauung die Umsetzung einer Grundrissausrichtung stark
einschranken. Fur diese Gebaudeeinheit ist daher — trotz der leicht geringeren Larm-
belastung im Vergleich zur Gebaudeeinheit an der Bundesallee) eine reine Biro-,
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Einzelhandel- und Gewerbenutzung vorgesehen.

In moglichen Beherbergungsbetrieben, die haufig tber Zimmer auch zur larmzuge-
wandten Seite verfiigen, miissen alle diese zu StraRen orientierten Ubernachtungs-
raume mit schallgedammten mechanischen LiUftungsanlagen ausgestattet sein oder
es missen im Hinblick auf Schallschutz und Beliftung gleichwertige MalRnhahmen
bautechnischer Art durchgefuhrt werden (textliche Festsetzung Nr. 18). Die Schall-
dammanforderungen an Auf3enbauteile missen auch bei Aufrechterhaltung eines
erforderlichen Mindestluftwechsels eingehalten werden, d.h. die Luftungseinrichtun-
gen mussen entsprechend ausgelegt werden.

Durch die Festsetzungen Nr. 17 bis 21 in Kombination mit der Festsetzung Nr. 11
und der Festsetzung der Mindesthohe im Bereich der Blockrandbebauung werden
die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs umfas-
send gesichert.

3.2.10 Pflanzbindungen, Dachbegriinung

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Erhéhung der Wohn- und Nut-
zungsqualitat sowie als ausgleichende MalRnhahme fir eine, gemessen an den Ober-
grenzen des § 17 BauNVO, hohe Bebauungsdichte werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB Festsetzungen zur Begrinung der Baugrundsticke und zur Dachbegriinung
getroffen.

Begriinung der Baugrundstticke

Textliche Festsetzung Nr. 22:

,Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu un-
terhalten. Das gilt auch, wenn unter diesen unterirdische Garagen (Tiefgaragen) an-
gelegt werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Terrassen, Wege und
Zufahrten sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.”

Textliche Festsetzung Nr. 23:

LAUuf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind mindestens 400 m2 mit bo-
denbedeckenden Stauden, StrAduchern und Gehdlzen sowie Kleinbdumen zu be-
pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.”

Die Festsetzungen erfolgen auf der Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB. Durch
die Festsetzung Nr. 22 wird sichergestellt, dass trotz der angestrebten hohen Be-
bauungsdichte eine adaquate Einbindung in die gringepragte Umgebung gewahr-
leist wird. Auf den Freiflachen im hinteren Teil der Grundsticksflache entstehen da-
durch qualitativ hochwertige Grunflachen, die insbesondere der Erholung der Be-
wohner des Grundstiicks dienen. Wege, Zufahrten sowie untergeordnete Nebenan-
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lagen und vergleichbare Einrichtungen sind von der Pflanzbindung ausgenommen,
da diese in gewissem Umfang zur Erganzung der Wohnnutzung auf den Grund-
stucksfreiflachen bendtigt werden. Hierzu gehdren beispielsweise Abstellplatze fur
Fahrrader.

Die textliche Festsetzung 23 erfolgt, um eine qualitativ wertvolle Begrinung des In-
nenhofes sicherzustellen. Die gewdahlte Flachengréf3e entspricht der Flache, die ent-
weder frei von jeglicher Unterbauung ist oder die mit einer Tiefgarage unterbaut ist,
deren Statik eine ausreichende Gesamtstarke eines daruber liegenden, fur die Be-
pflanzungen ausreichend dimensionierten Begriinungsaufbaus zulésst.

Diese Begrunungsverpflichtungen gelten zugleich ausgleichende Mal3hahme im Sin-
ne des 8§ 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO fur die durch den Bebauungsplan erméglichten
Uberschreitungen der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fiir die Ma-
3e der baulichen Dichte in den Baugebieten. Sie tragen weiterhin dazu bei, dass die-
se Uberschreitungen nicht zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse im Geltungsbereich fihren und dass nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

Dachbegriinung

Textliche Festsetzung Nr. 24:

.Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 10° sind zu begrinen;
dies gilt nicht fir Dachflachen, die sich aus Fassadenrtickspriingen unter 2,0 m er-
geben, sowie flr technische Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und Terrassen. Der
Anteil fur technische Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und Terrassen darf héchs-
tens 40 % betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.”

Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB. Fir die vor-
gesehene Dachbegriinung der Dachflachen wird eine extensive Dachbegriinung
empfohlen. Als solche gilt eine naturnahe Bepflanzung der Dachflachen, die sich
nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhalt. Die dabei verwendeten Pflanzen
missen weitgehend geschlossene und flachige Vegetationsbestande bilden und ent-
sprechend anspruchslos sowie anpassungs- und regenerationsfahig sein, um unter
den extremen Standortbedingungen auf dem Dach zu bestehen (wie z.B. Gréaser und
Moose). Eine extensive Begriinung kann kostenguinstig angelegt werden und erfor-
dert nur geringen Pflegeaufwand.

Eine extensive Begrinung von Dachflachen hat mehrere positive Wirkungen. Der
Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch den zuséatzlichen Aufbau verrin-
gert. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert
und wieder verdunstet, woraus sich ein Rickhaltungseffekt fir das Niederschlags-
wasser ergibt. Die Dachbegriinung wirkt staubbindend und schafft einen Lebensraum
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fur Kleintiere und einen potentiellen (Teil-) Lebensraum fir Vogel. Abhéangig von der
Méachtigkeit der Substratschicht wirkt sie zudem kaltluftbildend und — bei austausch-
schwachen Wetterlagen — anregend auf Ausgleichstrémungen.

Die textliche Festsetzung Nr. 24 stellt aufgrund der o. g. positiven Wirkungen auch
eine MalRnahme 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 Dachbegrinung wirkt da-
mit dem allgemeinen Temperaturanstieg sowie den Auswirkungen von zunehmenden
Starkregenereignissen auf ortlicher Ebene entgegen. Diese Regelungen sind auch
erforderlich, um wenigstens den geringen Spielraum flr ausgleichende MalRhahmen
fur die Uberschreitung des MaRes der Nutzung wahrzunehmen.

3.3 Sonstige Festsetzungen

3.3.1 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Textliche Festsetzung Nr. 12:
.In den Kerngebieten sind oberirdische Stellplatze und Garagen nicht zulassig.”

Oberirdische Stellplatze und Garagen werden gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen, da diese mit dem stadtebaulichen Konzept
und der angestrebten qualifizierten Begriinung des Blockinnenbereichs nicht verein-
bar sind. Die knappen oberirdischen, nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sollen
begehbar bleiben oder bepflanzt werden. Oberirdische Stellplatzanlagen stehen dem
Ziel, den ruckwartigen Bereich des Grundstlcks als ruhigen Wohnhof zu nutzen und
somit eine zusatzliche Aufwertung der geplanten Wohnnutzungen zu erreichen, ent-
gegen. Die Stellplatze kdnnen vollstandig innerhalb der bestehenden zweigeschossi-
gen Tiefgarage untergebracht werden.

Zur Anlage unterirdischer Stellplatze in einer Tiefgarage werden in der Planzeich-
nung Flachen fur die Unterbauung durch einer zweigeschossigen Tiefgarage, die im
Hofbereich Uber die Kontur der Bebauung hinausgeht, festgesetzt. Hiermit wird eine
bereits bestehende zweigeschossige Tiefgarage gesichert. Die bestehende Zufahrt
zur Tiefgarage befindet sich in der Nachodstrafl3e und soll in diesem Bereich erhalten
werden. Die genaue Lage der Zufahrt wird jedoch nicht festgesetzt. Durch die pla-
nungsrechtliche Sicherung der bestehenden Tiefgarage wird zugleich der Ausschluss
oberirdischer Stellplatze kompensiert.

3.3.2 Werbeanlagen

Textliche Festsetzung Nr. 13:
.In den Kerngebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig.
Eigenstandige bauliche Anlagen sind nicht zulassig.”
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Mit der textlichen Festsetzung, die auf der Grundlage von 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m
8§ 12 Abs. 1 AGBauGB. erfolgt, wird sichergestellt, dass entlang der Hauptverkehrs-
stral3en an den das Stadtbild prAgenden Geb&udefassaden mit einem entsprechen-
den besonderen Gestaltungsbedarf keine grof3flachigen Fremdwerbungen entstehen,
sondern lediglich die fur eine Erkennbarkeit der Ladengeschéfte im Erdgeschoss
bzw. die Buronutzungen und die méglichen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
notwendigen und Ublichen Werbeanlagen, z.B. in Form von Lichtreklame. Der die-
nende Charakter der Werbung fir die ortsansassigen Unternehmen wird damit be-
tont die unerwtinschte Abdeckung von Gebauden mit Werbeanlagen ohne Bezug zu
einer vor Ort ausgetbten Nutzung und eine stadtgestalterisch unvertragliche Kon-
zentration werden vermieden. Eine allgemeine Zulassigkeit von Werbeanlagen stin-
de diesem Ziel entgegen.

3.3.3  Offentliche Verkehrsflachen

Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen erfolgt auf Grundlage des
89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB in Verbindung mit der Festsetzung von Stral3enbegren-
zungslinien.

Die StralRenverkehrsflache der Bundesallee im westlichen Teil des Geltungsbereichs
sowie der NachodstraRe im nérdlichen Teil wird dem Bestand entsprechend bis zu
ihrer Stral3enmitte festgesetzt. Hierbei werden Teilflachen der Flurstiicke 212 und
263 im Eckbereich Bundesallee / Nachodstral3e, die im seinerzeit geltenden Bebau-
ungsplan 1X-191a als Uberbaubare Flachen festgesetzt waren, als StraRenverkehrs-
flache neu festgesetzt. Mit der Neufestsetzung erfolgt die Aufhebung der im Bebau-
ungsplan 1X-191a festgesetzten StralRenbegrenzungslinie.

Textliche Festsetzung Nr. 26:
.Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.”

Die textliche Festsetzung erfolgt zur Klarstellung. Eine Einteilung der Stral3enver-
kehrsflachen wird nicht vorgenommen, um den Tréager der Stra3enbaulast nicht un-
notig zu binden.

3.34 Luftreinhaltung

Textliche Festsetzung Nr. 25:

.Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nur die Verwendung von Erdgas oder
Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann
zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stick-
stoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
vergleichbar hochstens denen von Heiz6l EL sind.”

Aufgrund der Lage innerhalb des Vorranggebiets fur Luftreinhaltung im Flachennut-
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zungsplan Berlin wird fir den Geltungsbereich gemald 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB die
Begrenzung von Luftverunreinigungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) des Ausstol3es von Luftschadstoffen geregelt. Die Fest-
setzung dient der Vermeidung der negativen Auswirkungen von Hausfeuerungsanla-
gen - insbesondere in der Berliner Innenstadt als besonders belastetes Gebiet - und
steht somit im Sinne der Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Wegen der hohen Belastung der Berliner Stadtluft durch Hausfeuerungsanlagen
muss aus diesen Feuerstatten der Schadstoffauswurf stark gesenkt werden, zumal
hier die unmittelbare Nachbarschaft betroffen ist. Es ist zu erwarten, dass Feuerstat-
ten, die ausschlief3lich zur Raumheizung eingesetzt werden, nicht mit festen Brenn-
stoffen betrieben werden. Es ist theoretisch aber vorstellbar, dass entgegen der Er-
wartung und der langjahrigen Praxis solche Feuerungsanlagen errichten werden. In
diesen Fallen ist vom Bauherrn der Nachweis beizubringen, dass die zu errichtende
Warmeversorgungsanlage mit den erforderlichen Zusatzeinrichtungen ausgerustet
ist, die die Einhaltung der Emissionen uber 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 Heiz-
Olqualitatsverordnung festgelegt ist und zum anderen der Schwefelgehalt gemaf der
Verordnung tUber den Schwefelgehalt im leichten Heizdl und Dieselkraftstoff festge-
legt 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 tolerierbar. Eine regelmafiige
Uberwachung ist durch die Erste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sichergestellt. Wenn Feuerungen fur feste Brennstoffe mit
wirksamen Rauchgasreinigungsanlagen zur Begrenzung der Schwefeldioxidemissio-
nen betrieben werden, wird gleichzeitig auch der Staubauswurf begrenzt. Solche An-
lagen durfen dann auch in der Innenstadt betrieben werden.Mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 25 wird auch ein moglichst geringer Einsatz von Primarenergie unter-
stutzt und damit negative Auswirkungen auf die Umwelt minimiert. Damit wird auch
den Belangen des Klimaschutzes Rechnung getragen und die Aspekte der Nachhal-
tigkeit bertucksichtigt werden. Die textliche Festsetzung betrifft die Errichtung von
Neuanlagen und greift somit nicht in den Bestand ein.

3.3.5  AuBerkrafttreten bisheriger Regelungen
Textliche Festsetzung Nr. 27:
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.Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.”

Eine neue Rechtsnorm, die einen bereits geregelten Gegenstand berihrt, hat eine
Aussage Uber die Aufhebung der bisherigen Rechtsnorm zu treffen. Entsprechend
dem Bestimmtheitsgebot erfolgt durch die textliche Festsetzung eine Aussage Uber
die Aufhebung bisheriger Vorschriften. Dies sind die fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 4-54 die seinerzeit geltenden Festsetzungen des am 22. Mai 2006
festgesetzten Bebauungsplanes IX-191a.

34 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Bereich der Bundesallee verlauft in Nord-Siud-Richtung die U-Bahnlinie U 9. Die
planfestgestellten Anlagen der U-Bahn befinden sich unter bestehenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen. Die planfestgestellten Anlagen werden nachrichtlich Gbernommen
und in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

35 Hinweis

Der Bebauungsplan enthélt den Hinweis darauf, dass die den Immissionsschutzfest-
setzungen zu Grunde liegende Norm der DIN 4109 im Bezirksamt Charlottenburg-
Wilmersdorf von Berlin, Abt. Stadtentwicklung und Ordnungsangelegenheiten, Stadt-
entwicklungsamt zur Einsichtnahme bereitgehalten wird.

3.6 Stadtebaulicher Vertrag / Bestellung von Baulas  ten

Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen den betroffenen Eigentimern der
Grundsticke Bundesallee 204 — 206 / Nachodstral3e 14 sowie dem Land Berlin wur-
den, die Inhalte des Bebauungsplanes ergdnzend, weitere sich aus den Planinhalten
ergebende erforderliche Regelungen getroffen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Beleuchtung mit Tageslicht wurde fir das
MK 1.1 vereinbart, dass an den hofseitigen Ost- und Westfassaden in den Abschnit-
ten die von der dort auftretenden Abstandsflacheniberdeckung betroffen sind, d.h.
fur Fassadenabschnitte in einer Lange von 5,5 m an der Ostfassade der Blockrand-
bebauung und in einer Lange von 3,7 an der Westfassade des rickwartigen Gebau-
des von der OK Gelande bis zu einer Héhe von 7, 0 m Uber Gelande notwendige
Fenster fur Aufenthaltsrdume ausgeschlossen werden. Hieraus folgt, dass Fenster-
flachen im Bereich der von der Abstandsflachenunterschreitung betroffenen Fassa-
denabschnitte nicht fir einen Nachweis der Anforderungen an eine ausreichende
Belichtung der dahinter liegenden Aufenthaltsraume im Sinne des § 48 Abs. 2 der
BauOBIn herangezogen werden konnen. Erganzend wird fir die hofseitigen Fassa-
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den der Bebauung im MK 1.1. eine helle, das Tageslicht reflektierende Ausfiihrung
festgeschrieben.

Fur das MK 3 wurde vereinbart , dass im Bereich des rickwartigen Durchgangs in
der Nordfassade des zu erhaltenden Teil des ruckwartigen Gebauderiegels und in
der Sudfassade des nordlich davon befindlichen Neubaus, im Hinblick auf die zwi-
schen den Baukorpern bestehende Abstandsflacheniberdeckung von der OK Ge-
lande bis zu einer H6he von 7, 0 m uber Gelande notwendige Fenster fur Aufent-
haltsrAume im Sinne des § 48 Abs. 2 Satz 2 BauO BIn nicht zuldssig sind. Balkone
sind an den genannten Fassaden Uber die gesamte Gebaudehdhe ausgeschlossen.
Zu den beschriebenen Regelungen wurde sowohl die Bestellung einer entsprechen-
den Baulast vereinbart.

4 Abwagung der offentlichen und privaten Belange
(gemaf § 1 Abs. 7 BauGB)

Gemal 8 1 Abs. 7 BauGB sind im Bebauungsplanverfahren die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Mit der ver-
bindlichen Bauleitplanung werden Art und Maf3 der Nutzung privaten Eigentums fest-
gelegt, d.h. in die Eigentimerrechte eingegriffen. Da die Bedeutung dieser privaten
Belange hochrangig ist, ist abzuwégen, ob das Wohl der Allgemeinheit diese Ein-
schrankung erforderlich macht. Maf3gabe dabei sind die nach 88 1 und la BauGB
erkennbaren Belange, die nach Lage der Dinge in die Abwagung einzustellen sind.
Hinweise der Fachbehtérden und sonstiger Trager offentlicher Belange wurden be-
ricksichtigt.

Insbesondere wurden die folgenden offentlichen Belange in die Abwagung Uber die

Inhalte des Bebauungsplanes eingestellt:

- die Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung, sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung eines angemessenen
Arbeitsplatzangebotes in der Stadt,

- die Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung durch Errichtung
neuer Wohnungen in einer voraussichtlich gut nachgefragten innerstadtischen La-
ge, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen Kosten spa-
renden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung,

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

- die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege.
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Zudem ergeben sich nachbarliche Interessen der angrenzenden Grundstlickseigen-
tumer hinsichtlich der Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und
der Nutzbarkeit dieser Grundstticke.

Bei den erkennbaren privaten Belangen der Eigentimerin der Grundsticke im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes, handelt es sich im Wesentlichen um

- die private Baufreiheit,

- die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstticks und

- die Einbeziehung der bestehenden Bebauung auf dem Grundstiick.

Der Bebauungsplan sieht mehrere Festsetzungen vor, die die private Baufreiheit und
die Nutzbarkeit des Baugrundstiicks beschranken. Im Wesentlichen handelt es sich
dabei um

- die Festsetzung der Art der Nutzung (Kerngebiet),

- den Ausschluss von Vergnigungsstatten und Tankstellen,

- den Ausschluss von Wohnungen in den MK1.1 und MK1.2 sowie in den unteren
Geschossen im MK2

- die Festsetzung einer ausschlie3lichen Wohnnutzung im rickwartigen Grund-
stucksbereich oberhalb des 1. Vollgeschosses (MK3),

- die Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen und Schank- und
Speisewirtschaften auf die Erdgeschosszone entlang der Stral3en (MK1.1, MK1.2
und MK2),

- die Zulassigkeit der Wohnnutzungen im MK3 erst bei vollstandiger Realisierung
der Blockrandbebauung entsprechend der festgesetzten Mindestzahl an Vollge-
schossen,

- die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grund-
stucksflache,

- die Festsetzungen zum Schutz vor Larm (Grundrissausrichtung, schallgedammte
Luftungseinrichtungen oder Mallinahmen mit gleichwertiger Wirkung, Schall-
dammmalie von AulRenbauteilen inkl. Fenstern) sowie

- Bindungen zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Flache sowie zur Dachbegru-
nung.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens 4-54 war es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flur eine Neubebauung des Grundstiicks im Geltungsbereich zu schaffen. Bei
dem Standort handelt es sich aufgrund seiner Standortmerkmale um ein sehr gut
erschlossenes und gut mit technischer und sozialer Infrastruktur versorgtes Gebiet
bei dem die Qualitaten (Innenstadtlage, Nahe zu kulturellen Einrichtungen) gegen-
Uber den Nachteilen (Lage an stark befahrenen Hauptverkehrsstral3en, Verkehrs-
larm) Gberwiegen. Die Entwicklung des Grundstiicks entspricht dem 6ffentlichen Inte-
resse sowie dem privaten Interesse der Grundstickseigentimerin (Vorhabentrage-
rn).
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der Nutzung sollen u. a. dazu bei-
tragen, die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit kerngebietstypischen
Einrichtungen (Dienstleistung, Handel) weiter zu verbessern, Arbeitsplatze zu schaf-
fen, die Belange der Wirtschaft zu beriicksichtigen und das Angebot an Wohnraum
zu vergrof3ern. Damit werden die Planungsgrundsatze / -leitlinien gemald § 1 BauGB
berticksichtigt. Mit der mit den Festsetzungen verbundenen Schaffung von Arbeits-
platzen wird den Anforderungen des 8 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB im Rahmen der Ab-
wagung Rechnung getragen.

Mit der Entwicklung innerstadtischer untergenutzter Flachen werden die strategi-
schen Planungsziele des Flachennutzungsplans aufgenommen, die der Innenent-
wicklung und der Wiedernutzung von bereits fur Siedlungszwecke in Anspruch ge-
nommenen Flachen Vorrang vor aulReren Erweiterungen der Stadt einraumen. Der
Bodenschutzklausel des § 1a BauGB wird Rechnung getragen. Angesichts der ge-
genwartigen und kinftig absehbaren Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt
kommt dabei insbesondere auch der Schaffung von neuem Wohnraum in der Innen-
stadt eine hohe Bedeutung zu. Dabel liegt eine der Innenstadtlage angemessene
und fur die weitere Umgebung charakteristische Bebauungsdichte im Interesse des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden vor. Die Entwicklung des Standorts ent-
spricht dem im Flachennutzungsplan und im Stadtentwicklungsplan Verkehr festge-
legten Ziel der Forderung der umweltfreundlichen Verkehrsarten, dem hier durch ei-
ne Nutzung durch vorhandene o6ffentliche Verkehrsmittel Rechnung getragen werden
kann.

Durch die geplante Neubebauung erfahrt die Bundesallee Ecke Nachodstral3e eine
stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Aufwertung. Der Bebauungsplan setzt ent-
lang der StralRen pragnante Baukorper fest, die sich durch die Aufnahme der Kubatur
der umgebenden Bebauung gleichzeitig gut in das stadtebauliche Umfeld einfligen.
Durch die im Bebauungsplan 4-54 geplanten zulassigen Nutzungen wird eine Bele-
bung der bisher in ihrer Nutzung eingeschrankten Erdgeschosszonen ermdoglicht.
Dies fihrt zu einer starkeren sozialen Kontrolle und somit prinzipiell zu mehr Si-
cherheit der Bewohner der Umgebung.

Gegeniber dem seinerzeit geltenden Bebauungsplan 1X-191a wird mit dem Bebau-
ungsplan 4-54 die bisher zulassige Nutzung um Wohnnutzungen erweitert. Durch die
zunehmende Nachfrage von Wohnungen in der Innenstadt ist eine Modifizierung der
bisherigen Planungsziele hinsichtlich des Nutzungskonzepts (Erh6hung des Wohn-
anteils) auch in Kerngebieten mit hoher Zentralitat sinnvoll und gerechtfertigt. Im
Rahmen der erforderlichen Abwagung wurde diesem Aspekt auf Basis des § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung getragen. Der Grundstiickseigentiimerin ergibt sich
dadurch ein grof3erer Spielraum zur Entwicklung und Vermarktung des Grundstucks.
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Der Ausschluss von Tankstellen und Vergnigungsstatten und die Beschrankung der
Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften auf die Erdgeschoss-
zone der Kerngebiete MK1.1, MK1.2 und MK2 erfolgt aufgrund ihres Stérpotenzials
zum Schutz der zulassigen Wohnnutzung im Geltungsbereich und der vorhandenen
umliegenden Wohnnutzungen. An der Bundesallee werden Wohnungen in den unte-
ren vier Vollgeschossen der Gebaude und entlang der Nachodstral3e insgesamt aus
Immissionsschutzgriinden ausgeschlossen. Im Gegenzug werden im vor Verkehrs-
larm geschitzten ruckwértigen Bereich Uberwiegend nur Wohnungen zugelassen.
Dem Schutz der bestehenden Wohnnutzungen und dem Ziel der Schaffung von
Wohnungen in vor LaArm geschuitzten Bereichen wird gegentber dem privaten Belang
der uneingeschréankten Baufreiheit der Vorrang gegeben.

Die bedingte Zulassigkeit der Wohnnutzungen im MK3 erst bei Realisierung der
Blockrandbebauung, die Festsetzung einer Mindesthdhe fur die Blockrandbebauung
und die Festsetzungen zum Schutz vor Larm (Grundrissausrichtung, schallgedammte
Luftungseinrichtungen u. &a., Schalldammmale von Aul3enbauteilen inkl. Fenster)
dienen der Schaffung von Wohnungen in vor Larm geschutzten Bereichen sowie zur
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Bereichen, die ansonsten
hohen Larmimmissionen ausgesetzt sind. Da festgesetzt wird, dass im MK3 oberhalb
des ersten Vollgeschosses nur Wohnungen zulassig sind, wirkt die bedingte Zulas-
sigkeit der Wohnnutzung als faktische Bausperre fir diese Teilflache des Grund-
stucks, die solange andauert, wie die abschirmende Bebauung nicht umgesetzt wird.
Da die Larmbelastung an der Bundesallee und der NachodstralRe jedoch sehr hoch
ist, muss der 6ffentliche Belang der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se aus Grunden des Gesundheitsschutzes héher gewertet werden, als der private
Belang der Baufreiheit und einer ggf. abweichenden Reihenfolge bei der Errichtung
bzw. Nutzungsaufnahme zulassiger Gebaude.

Die Baukorperausweisung und die Festsetzung von Staffelgeschossen und die HO-
henfestsetzungen stellen einen Anschluss der Neubebauung an die Nachbarbebau-
ung sicher. Zudem werden die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
auf dem Baugrundstiick sowie auf den Nachbargrundsticken durch ausreichende
Belichtung, Besonnung, Sicherung des Wohnfriedens durch genlgenden Sozialab-
stand sowie einen angemessenen visueller Kontakt mit der Umgebung gewahrleistet.
Dem steht kein tUberwiegendes privates Interesse der Grundstiickseigentiimerin ge-
genuber, das so schwer wiegt, dass dem Vorrang gegenuber den genannten o6ffentli-
chen Belangen hatte einrGumt werden mussen.

Die mit den Festsetzungen verbundene bauliche Dichte des Bebauungskonzeptes
orientiert sich am Mal3 der baulichen Nutzung des seinerzeit geltenden Bebauungs-
planes IX-191a. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes 4-54 zum Mal} der
baulichen Nutzung entstehen der Grundstiickseigentimerin somit keine Nachteile.
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Eine effektive bauliche Ausnutzung des Grundstiicks kann auf Ebene des Stadte-
baus ein Indikator flr Wirtschaftlichkeit sein. Dies darf allerdings nicht zu Lasten so-
ziokultureller und funktionaler Qualitat fihren. Der Entwurf fir die Baugrundstiicke
hat einerseits mit einer GFZ von ca. 4,58 eine sehr hohe urbane Dichte, andererseits
werden im ruckwartigen Grundstiicksbereich durch die BlockrandschlielBung eine
ruhige Innenhoflage, durch die Anordnung der Baukorper eine gute Belichtung, ein
ausreichender Sozialabstand und eine Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat der Freifla-
chen geschaffen. Das Bebauungskonzept wurde mit der Grundstickseigentiimerin
abgestimmt.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind keine zusatzlichen
Verschlechterungen gegenuber des seinerzeit geltenden Bebauungsplanes IX-191a
festzustellen. Die Planung folgt gesamtstadtisch dem Grundsatz der Innenentwick-
lung vor Au3enentwicklung. Es werden bestehende, untergenutzte Birogeb&ude und
nahezu vollstandig versiegelte Flachen in Anspruch genommen. Der Bebauungsplan
ermdglicht die Entsiegelung von Teilflachen sowie eine intensive Dachbegriinung.
Somit wird das Ziel der geringen Inanspruchnahme von Freiflachen, weitgehende
Schonung von Boden und Naturraum sowohl gesamtstadtisch als auch auf den
Standort bezogen erreicht.

Dem Eingriff in die privaten Belange durch die Pflanzbindungen steht die Zulassung
einer hohen baulichen Dichte, die im Wesentlichen der Grundstiickseigentimerin
zugute kommt und die teilweise durch die Grinfestsetzungen ausgeglichen wird,
entgegen. Insofern sind keine Nachteile fur Grundstickseigentimerin erkennbar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 4-54, die die privaten Interessen der
Grundstiickseigentiimerin einschranken, dienen den Anforderungen des Immissions-
schutzes, der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, dem Schutz der
benachbarten Wohngebiete, den Belangen des Natur- und Umweltschutzes sowie
der Verbesserung des Stadtbildes, deren Bedeutung diesbeztiglich héher gewichtet
wird, als die private Baufreiheit. Mit der Eigentimerin wurde im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung diesbeztiglich Einvernehmen erzielt. Da sich die betreffenden
Flachen und Geb&ude vollstandig im Eigentum der Grundstiickseigentiimerin befin-
den, sind durch die geplanten Festsetzungen keine privaten Interessen weiterer Nut-
zungsberechtigter betroffen.
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II. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
1 Auswirkungen auf die Umwelt

Da der Bebauungsplan 4-54 im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB aufgestellt wurde (siehe Kapitel
IV.3), wurde von der Umweltprifung, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen zur Beteiligung der Offentlichkeit ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Eine Uberwachung von Umweltauswirkungen i.S. des § 4 ¢ BauGB ist
nicht anzuwenden. Trotzdem sind die Auswirkungen der Planung auch bei einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung in der Begriindung darzustellen. Hierbei wur-
den insbesondere die in 8 1 Abs. 7 BauGB genannten Belange zu berucksichtigen.

Nach 8§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit 8§ la
BauGB ist im Verfahren der Bauleitplanung Uber Festsetzungen zur Vermeidung,
zum Ausgleich und zur ersatzweisen Kompensation von Beeintrachtigungen, die von
den vom Bauleitplan ermdglichten Eingriffen in Natur und Landschaft ausgehen, ab-
wagend zu entscheiden. Diese Abwagung richtet sich nach den Kriterien, die auch
sonst fur die Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB malf3geblich sind. Ein Eingriff liegt
vor, wenn eine Verdnderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen erfolgt, die
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kann. Gemald § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den
Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig“. Das bedeutet, dass die
Ausgleichsverpflichtung gemal3 § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Gesetz vom 29. Juli 2009, in Kraft seit 1. Marz 2010) im
Bebauungsplanverfahren 4-54 keine Anwendung findet und MalRnahmen zur Kom-
pensation im Sinne von 8§ la BauGB nicht erforderlich sind. Ursachlich hierfir ist,
dass der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und damit die Inanspruchnah-
me bislang unbebauter Flachen vermieden wird.

1.1 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschenun  d seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

Bezuglich der Auswirkungen auf den Menschen und die Bevdlkerung insgesamt ste-
hen Fragen des Wohlbefindens und der Gesundheit im Vordergrund. Betrachtungen
zur Erholungsnutzung sind in diesem Fall nur eingeschrankt relevant. Die tber die
geplanten Festsetzungen angestrebte Blockrandbebauung ermoglicht grundsatzlich
ruhige vom Verkehrslarm abgeschirmte Bereiche.

Der Geltungsbereich befindet sich an den stark befahrenen Stral3en Bundesallee und
NachodstraRe. Daher liegen erhebliche Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm vor.
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Mit Ausnahme der den HauptverkehrsstralRen abgewandten Fassaden sind Uber-
schreitungen der Orientierungswerte tags und nachts nach DIN 18005 zu erwarten.

In einem Schallgutachten wurden fur die Bundesallee Larmemissionen von tagsuber
66,0 dB(A) und nachts 60,0 dB(A) sowie fur die Nachodstral3e von tags-
Uber 61,4 dB(A) und nachts 55,5 dB(A) ermittelt. Die Schallausbreitungsberechnun-
gen unter Berucksichtigung von Entfernungseinflisse, Bodendampfungen, Abschir-
mungen, Reflexionen und Zuschlagen fur Lichtsignalanlagen ergaben, dass die
Richtwerte der maf3geblichen DIN 18005, die zulassige Belastungen flr neu geplante
Kerngebiete mit 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts bzw. fir Mischgebiete mit
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts angibt, an den stral3enseitigen Fassaden entlang
der Blockrandbebauung uberschritten werden. An den rickwartigen Fassaden der
Blockrandbebauung sowie im Blockinnenhof werden die Orientierungswerte fir
Mischgebiete hingegen durchweg eingehalten.

Die Schaffung eines ruhigen Hofbereichs setzt die vorherige Realisierung der larm-
schitzenden Blockrandbebauung voraus. Zur Sicherstellung dieser Bedingung er-
folgt die textliche Festsetzung Nr. 11, nach der die Wohnnutzung im MK3 erst zulas-
sig ist, wenn die Blockrandbebauung entsprechend der festgesetzten Mindesththe
der baulichen Anlagen und vollstandig entlang der Stral3en realisiert wurde.

Erhebliche Umweltwirkungen, die in der Abwagung zu berucksichtigen sind, kénnen
durch entsprechende MalRnahmen fur den passiven Schallschutz an den Geb&auden
innerhalb des Geltungsbereiches vermieden werden.

Larmschutzanforderungen an die Aul3enbauteile von Ge  bauden

Grundlegender Schutz vor Larm kann durch entsprechende Dammungen der Au-
Renbauteile von Gebéduden gewahrleistet werden. Zur Vermeidung gesundheitlicher
Beeintrachtigungen der kinftigen Bewohner im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes durch Verkehrslarm sind Schallschutzmaflinahmen an den Aul3enwdnden der
Gebaude erforderlich, die in Anwendung der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in
Abhangigkeit zu den jeweils ausgelbten Nutzungen eine vertragliche Gerauschbe-
lastung sicherstellen. So soll die Larmbelastung in Wohnungen einen Wert von 30
dB(A) nicht tiberschreiten. Gleiches gilt fir mogliche Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsbetrieben.

Die Bestimmung der erforderlichen Luftschallddmm-MalRe von Aul3enwanden ein-

schliel3lich Fenstern erfolgt durch die textlichen Festsetzungen Nr. 19 bis 21, die auf
den Ergebnissen des Schallgutachtens basieren.

78



Bebauungsplan 4-54 Begriindung

Larmschutzorientierte Grundrissausrichtung und LUft ungsanlagen

Da die Malinahmen, die unter Anwendung der DIN 4109 getroffen werden, nicht voll-
standig ausreichend sein werden, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu ge-
wahrleisten, wird auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB entlang der Hauptver-
kehrsstral3en eine geeignete Grundrissausrichtung von Wohnungen festgesetzt, um
eine Mindestanzahl von AufenthaltsrAumen an der vom Larm abgewandten Seite von
Gebauden und damit insbesondere einen ungestdrten Nachtschlaf zu gewahrleisten
(textliche Festsetzung Nr. 17). Zudem sind weitere schutzbedirftige Aufenthaltsrau-
me von Wohnungen entlang der Bundesallee und der Nachodstral3e mit schallge-
dammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten. Damit wird sichergestellt, dass
neben den ohnehin umzusetzenden MalRnahmen zur Dammung der Aul3enbauteile
von Gebauden, alle Wohnungen auch Uber Aufenthaltsraume bzw. Schlafrdume ver-
fugen mussen, die zu der vom Larm abgewandten Seite orientiert sind und den von
Larm ungestorten Schlaf auch bei offenem Fenster zulassen. Die Anforderungen an
eine larmschutzorientierte Grundrissausrichtung gelten generell entlang der beste-
henden Hauptverkehrsstrafl3e Bundesallee. Dabei ist jedoch zu berilicksichtigen, dass
in den unteren vier Geschossen Wohnungen ohnehin nicht zulassig sind.

In Beherbergungsbetrieben, die haufig Gber Zimmerfluchten auch zu der dem L&rm
zugewandten Seite verfligen, mussen alle diese zu StralRen orientierten Ubernach-
tungsraume mit schallgedammten mechanischen Liftungsanlagen ausgestattet sein
oder durch gleichwertige MalRnahmen bautechnischer Art geschitzt werden (textli-
che Festsetzung Nr. 18). Die Schalldammanforderungen an Aul3enbauteile missen
auch bei Aufrechterhaltung eines erforderlichen Mindestluftwechsels eingehalten
werden, d.h. die Liftungseinrichtungen missen entsprechend ausgelegt werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass mit dem Bebauungsplan, unter Berilicksichtigung
weiterer Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung von negativen Auswirkun-
gen, wie dem Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen, und sonstiger technischer
Baubestimmungen, keine erheblichen Beeintrachtigungen des Wohlbefindens und
der Gesundheit der Menschen zu erwarten sind.

1.2 Schutzguter Naturhaushalt

Schutzgut Boden

Die im Geltungsbereich zuldssige Versiegelung bleibt gegeniber der zulassigen Ver-
siegelung gemaR dem seinerzeit geltenden Planungsrecht im Bebauungsplan 1X-
191a annahernd gleich. Bezogen auf die Grundstticksgrof3e von etwa 7.500 m? |asst
die geplante Baukoérperausweisung des Bebauungsplanes 4-54 eine uberbaubare
Grundstucksflache von ca. 4.700 m? zu. Bei der Einbeziehung von (Tief)Garagen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache sowie Versiegelungen durch ErschlieBungsflachen wird eine Grundsticksfla-
che 7.150 m? versiegelt. Ca. 300 m? werden durch bauliche Anlagen weder uber-
noch unterbaut.
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Da auf dem Grundstick mit der geplanten Baukdrperausweisung in Verbindung mit
der Verpflichtung zur gartnerischen Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstticks-
flachen (auch oberhalb von Tiefgaragen) eine Reduzierung der bisher versiegelten
Flachen verbunden ist, ist sichergestellt, dass der kiinftige Versiegelungsgrad bei
Umsetzung des Bebauungsplanes geringer ist als der bestehende Versiegelungs-
grad. Zudem ermdglichten die Festsetzungen des seinerzeit geltenden Bebauungs-
planes IX-191a einen annédhernd gleichen bzw. leicht héheren Versiegelungsgrad.

Schutzgut Wasser

Durch die kinftige Entsiegelung einer Teilflache im Geltungsbereich werden bisher
nicht vorhandene fur die Grundwasserneubildung wirksame Flachen geschaffen.

Ein erhohtes Gefahrdungsrisiko fir das Grundwasser ist durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes (Tankstellen sind ausgeschlossen) nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Der Geltungsbereich liegt nach dem Umweltatlas fur Berlin in einem Siedlungsraum
mit mafRiger, in Einzelfallen hoher bioklimatischer Belastung und ist als Areal mit ei-
nem hohen Versiegelungsgrad, einer sehr hohen Empfindlichkeit gegeniber Nut-
zungsintensivierung eingestuft. Eine Erhdhung des Vegetationsanteils sowie die Ent-
siegelung und Begrinung der Blockinnenhtfe wird mit den Festsetzungen ange-
strebt.

Schutzgut Pflanzen

Die Freiflachen im Geltungsbereich sind nahezu vegetationsfrei (versiegelte Fla-
chen). Im Geltungsbereich findet eine Neuordnung der von Bebauung freizuhalten-
den Flachen statt. Auf der Grundlage der geplanten Festsetzungen des Bebauungs-
planes 4-54 entstehen im Hofbereich auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen neue Vegetationsflachen. Fir den Geltungsbereich liegt bisher kein Hinweis auf
ein Vorkommen von besonders und streng geschitzten Pflanzenarten vor.

Schutzgut Tiere

Fur die Flachen des Geltungsbereichs liegt bisher kein Hinweis auf Vorkommen von
besonders und streng geschutzten Tierarten vor.

1.3 Stadtbild

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes wird eine Blockrandbebauung umgesetzt.
Dadurch wird eine Aufwertung der stadtebaulichen Situation und eine Verbesserung
des Stadtbildes im Kreuzungsbereich von Bundesallee und Nachodstral3e erreicht.
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1.4 Kultur und sonstige Sachgditer

Kultur und sonstige Sachguter sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

15 Schutzgebiete

Von der Planung sind keine Schutzgebiete oder Teile von Natur und Landschaft be-
troffen, die den besonderen Schutzbestimmungen des Naturschutzrechts unterlie-
gen. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen Umweltauswirkungen der Planung im
Hinblick auf die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, ferner auf die Schutzgiter Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Stadtbild sowie Kultur- und Sachguter,
sind in dem weitgehend bebauten Innenbereich nicht zu erwarten.

1.6 Zusammenfassung

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine erhebliche Beeintrachtigung der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a-i BauGB genannten Schutzguter aufgrund der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes 4-54. Die Grundstlicke im Geltungsbereich sind
bereits durch die bestehenden Gebaude, die auf der Grundlage des Bebauungspla-
nes 1X-35-1 genehmigt wurden, fast vollstandig versiegelt. Zudem waren durch die
Festsetzungen des seinerzeit geltenden Bebauungsplanes IX-191a hohere Grund-
und Geschossflachenzahlen maéglich, als durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes 4-54 nun zugelassen werden. Durch die Festsetzungen zu den Pflanzbindun-
gen im Hofbereich und der Dachbegrinung werden in begrenztem Umfang Verbes-
serungen in Natur und Landschaft erreicht.

Einzelne unbebaute Bereiche befinden sich als Abstandsgrunflachen aul3erhalb des
Geltungsbereichs vor allem zu den Grundsticken Nachodstral3e 17 und Prager
Stral3e 12 A. Diese Flachen werden durch die Planung nicht berihrt, insofern erge-
ben sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Auswirkungen auf die
Natur im Geltungsbereich.

Obwonhl es im Verfahren nach § 13a BauGB keinen auszugleichenden Eingriff in Na-
tur und Landschaft gibt, werden mit der Festsetzung von Pflanzbindungen auf den
nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen und von Dachbegriinungen die Belange des
Umwelt und Naturschutzes beriicksichtigt.
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2 Weitere Auswirkungen
2.1 Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wird weiterhin ein
steigender Wohnraumbedarf (z.B. durch ein weiteres Ansteigen der Wohnflache je
Einwohner, dem Trend zu kleineren Haushalten sowie durch Zuzug nach Berlin) im
Stadtgebiet ermittelt. Die Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung Berlins belegen,
dass auch kunftig 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 fir den Innenstadtbereich.

Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen soll gemal3 der Landes-, Stadtent-
wicklungs- und Flachennutzungsplanung im Sinne der Innenentwicklung vorrangig
durch Bestandsergdnzungen und Nachverdichtung auf innerstadtische Standorte
konzentriert werden, um die Innenstadt als Wohnort zu sichern und zu qualifizieren.
Der rtckwartige Teil der Grundsticke im Geltungsbereich des Plangebietes ist auf-
grund angrenzender Wohnnutzungen, vorhandener Wohnfolgeeinrichtungen in der
Umgebung und der guten offentlichen Verkehrsanbindung besonders fir die Schaf-
fung von neuem Wohnraum geeignet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 4-54 wirken sich nicht negativ auf die per-
sonlichen Lebensumstande der derzeit und kunftig im Gebiet arbeitenden und woh-
nenden Bevdlkerung aus. Vielmehr kann durch die BlockrandschlieRung entlang der
Bundesallee und der Nachodstral3e eine Abnahme der Verkehrslarmbelastung auch
fur die Ruckseiten der Bestandsgebaude im tbrigen Block sowie fur die Freiflachen
des Kita-Standortes (Prager StralRe 10) angenommen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes gewahrleisten eine sozial gerechte Bo-
dennutzung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Durch die geplante
BlockrandschlieBung kann die stadtebauliche Situation am Standort zudem verbes-
sert werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 4-54 sollen u. a. dazu beitra-
gen, die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit kerngebietstypischen Ein-
richtungen (Dienstleistung, Handel) weiter zu verbessern, Arbeitsplatze zu schaffen,
die Belange der Wirtschaft zu berlcksichtigen und das Angebot an Wohnraum zu
vergroRern. Damit werden die Planungsgrundsétze / -leitlinien gemaR § 1 BauGB
bertcksichtigt.

Fur die umliegende, im Bestand vorhandene Wohnnutzung ergeben sich kaum zu-
satzliche stérende Verkehrsbelastungen in Form von Park-Such-Verkehr oder einem
erhohten Durchgangsverkehr, da der Bebauungsplan eine Tiefgarage mit ausrei-
chender Kapazitdt planungsrechtlich sichert und die Bundesallee und die Na-
chodstral3e aufgrund ihrer verkehrlichen Funktion bereits eine so hohe Belastung
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aufweisen, dass der durch die Planungen hinzukommende Verkehr als geringfligig
anzusehen ist.

Zuséatzliche Immissionsbelastungen durch Heizanlagen sind ebenfalls als gering an-
zusehen, da in den Bebauungsplan Immissionsschutzregelungen aufgenommen
wurden, die zusatzliche Luftverunreinigungen weitgehend mindern.

Eine Verschattung benachbarter Bereiche ist nur in geringem Male zu erwarten, da
die neu zugelassene Bebauung gegentiber dem Bestand nur unwesentlich hdher ist
und vornehmlich die aufgeweitete Verkehrsflache des nordwestlichen Kreuzungsbe-
reiches und die westlich und nérdlich gelegenen Buronutzungen verschattet. Partielle
Verschattungen der benachbarten Gebaude treten nur fur die hofseitigen Fensteroff-
nungen der Wohnungen im Vorderhaus des Gebaudes Nachodstra3e 17 bei be-
stimmten, niedrigen Sonnenstanden auf und sind als nicht nachhaltige Auswirkungen
zu werten. Gesunde Wohn- und vor allem Arbeitsverhéltnisse im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes selbst kénnen durch die natirliche Belichtung und im Bedarfs-
fall durch technische Mal3hahmen sichergestellt werden.

2.2 Verkehr

Aufgrund der im Bebauungsplan vorgesehenen Nachverdichtung ist mit einem héhe-
ren Verkehrsaufkommen zu rechnen. Dieses wird, bedingt durch die sehr gute An-
bindung des Plangebiets an den OPNV, zu einem (iberwiegenden Teil zu einer star-
keren Frequentierung des offentlichen Verkehrs fuhren, der Gber ausreichende Ka-
pazitatsreserven verfugt. Des Weiteren ist ein Anstieg des motorisierten Quell- und
Zielverkehrs zu erwarten, der jedoch im Verhéltnis zu bereits heute vorhandenen Be-
lastungen keine wesentliche Veranderung der verkehrlichen Situation erwarten lasst
und von der Bundesallee und der Nachodstral3e aufgenommen werden kann, da sich
diese Verkehre Uber den gesamten Tag verteilen und derzeit auftretende Spitzenzei-
ten somit entzerrt werden. Die vorhandene Tiefgarage wird in ihrer Kapazitat nicht
vergrof3ert.

2.3 Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanu  ng

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Keine

Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine.
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2.4 Geschlechts- und altersspezifische Belange

Der wesentliche Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanes sind Festsetzun-
gen zur planungsrechtlichen Vorbereitung einer Neubebauung und zur Art der Nut-
zung — Kerngebiet mit entsprechend vielfaltigen Nutzungsmoéglichkeiten. Die getrof-
fenen Regelungen betreffen Frauen und Manner, unterschiedliche Formen des Zu-
sammenlebens, unterschiedliche Altersgruppen sowie unterschiedlich mobile Bevol-
kerungsgruppen gleichermal3en, eine einseitige und unausgewogene Ausrichtung
der Planung fur eine der Betroffenengruppen ist nicht erkennbar.
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V. VERFAHREN
1 Mitteilung der Planungsabsicht

Die nach 8§ 5 AGBauGB erforderliche Mitteilung an die Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Umwelt Uber die Absicht, einen Bebauungsplan aufzustellen, erfolg-
te mit Datum vom 16. November 2012. Mit Stellungnahme vom 14. Dezember 2012
teilte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt mit, dass gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes und die verfahrensmaflige Bearbeitung gemarf
8§ 13a BauGB keine Bedenken bestehen. Die Durchfihrung des Bebauungsplanver-
fahrens erfolgt nach 8 7 AGBauGB, da mit den Ubergeordneten Stral3enverbindun-
gen der Bundesallee und der NachodstralRe dringende Gesamtinteressen Berlins
betroffen sind. Die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wurde
mit Schreiben vom 16. November 2012 gemal3 Artikel 13 Landesplanungsvertrag
Uber die Absicht, einen Bebauungsplan aufzustellen informiert. Die Behotrde bestatig-
te mit Schreiben vom 5. Dezember 2012 die Ubereinstimmung des Bebauungsplan-
entwurfs mit den Zielen der Raumordnung.

2 Aufstellungsbeschluss - Bekanntmachung im Amtsbla tt fur Berlin

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 30. April 2013 die
Aufstellung des Bebauungsplanes 4-54, die verfahrensmallige Bearbeitung nach
§ 13a BauGB und die Durchfiihrung der Unterrichtung der Offentlichkeit geman
8 13a Abs. 3 BauGB uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung beschlossen. Gleichzeitig wurde beschlossen, zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes 4-54 die Beteiligung der Behtérden gemald 8 4 Abs. 2
Baugesetzbuch durchzufihren.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 4-54 und die Durchfiihrung des Ver-
fahrens im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB ohne Umweltprifung na-
ch § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Information tiber die Unterrichtung der Offentlichkeit
gemal § 13a Abs. 3 BauGB wurde im Amtsblatt fur Berlin am 10. Mai 2013 auf Seite
109 bekannt gemacht.

3 Bebauungsplan der Innenentwicklung: Durchfiihrung des Verfahrens
nach 8 13a BauGB

Da es sich bei den Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4-54 um
ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt und die Ubrigen Voraussetzungen des
§ 13a Abs. 1 BauGB vorliegen, wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13a Bau-
gesetzbuch durchgefuhrt.
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Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Sa  tz 1 BauGB)

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auf Bebauungs-
plane der Innenentwicklung anwendbar. Diese werden - in Anknipfung an die Bo-
denschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB - gesetzlich definiert als Bebauungs-
plane fur die Wiedernutzbarmachung brach gefallener Flachen oder einer anderen
Nutzungsart zuzufihrende Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen
der Innenentwicklung. Leitbild ist dabei das Gebot der Verminderung der Flachenin-
anspruchnahme.

Vorrangiges Planungsziel des Bebauungsplanes 4-54 ist die planungsrechtliche Vor-
bereitung kerngebietstypischer Nutzungen mit Wohnanteilen. Es handelt sich dabei
um die Uberplanung bislang schon tberwiegend bebauter, bzw. versiegelter Innen-
stadtflachen. Die auf Grundlage des Bebauungsplanes 4-54 geplante Entwicklung
der Grundstiicke Bundesallee 204 — 206 / NachodstralRe 14 stellt ein Vorhaben der
Innenentwicklung dar, durch das der Geltungsbereich des seinerzeit geltenden Be-
bauungsplanes 1X-191a vollstandig Gberplant wird.

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

Die Mdglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufzustellen, ist an Schwellenwerte gekoppelt, die an die festzusetzende Gro-
3e der Grundflache gemal? 8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO bzw. an die zulassige Grund-
flache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO anknupfen. Mal3geblich ist hierbei die ins-
gesamt festzusetzende Grundflache im Sinne des § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO der
beabsichtigten Baukorperfestsetzungen. Hierbei sind die Berechnungsvorschriften
des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO zugrunde zu legen. Au3erdem sind die Grundflachen meh-
rerer Bebauungsplane, die in einem engen raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Der Bebauungsplan 4-54 ermdéglicht eine Bebauung mit einer Grundflache von ca.
4.700 m?i. S. von 8 19 Abs. 2 BauNVO, d.h. weniger als 20.000 m? Grundflache. Der
Bebauungsplan 4-54 steht in einem raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit
dem Entwurf des Bebauungsplanes 4-19 fur die Grundstiicke Bundesallee 13, 14 /
Meierottostrale 8, der eine Grundflache von ca. 2.500 m? zulasst. Die inhaltliche
Zielsetzung dieser Bebauungsplanverfahren ist nicht vergleichbar — wahrend mit dem
Bebauungsplanentwurf 4-19 eine Neufestsetzung der Stral3enbegrenzungslinie in
der Bundesallee geplant ist, wird mit dem Bebauungsplan 4-54 eine urspriinglich
Uber den Bebauungsplan 1X-191a beabsichtigte Neufestsetzung der Stra3enbegren-
zungslinie in der Bundesallee wieder zuriickgenommen. Die Bebauungsplanverfah-
ren weisen unterschiedliche Planungsanlasse und stadtebauliche Konzeptionen auf.
Selbst unter Anwendung der Kumulation der Grundflachen beider Bebauungsplan-
verfahren nach 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ergébe sich eine Grundflache von weniger
als 20.000 m2 Grundflache.
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Die folgenden Ausschlusskriterien gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren kommen nicht zum Tragen:

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kann es nicht zur Zulassigkeit von
Vorhaben kommen, die einer Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegen wirden.

- Die Erhaltungsziele und Schutzguter der Natura 2000-Gebiete werden nicht beein-
trachtigt (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB).

Die Voraussetzungen fur die Durchfihrung eines Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB waren somit erfullt.

Merkmale des beschleunigten Verfahrens (8 13a Abs. 2 BauGB)

Im beschleunigten Verfahren gelten gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entspre-
chend. Im beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13a Abs. 2 BauGB wird

1. von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung von er-
heblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden (8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB),

und es gelten

2. bei einer festzusetzenden zulédssigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sin-
ne von § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Das bedeutet, dass die Ausgleichsverpflichtung gemald § 1a Abs. 3 BauGB in Ver-
bindung mit § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (Gesetz vom 29. Juli 2009, in Kraft
seit 1. Marz 2010) im Bebauungsplanverfahren 4-54 keine Anwendung gefunden hat.
Der Verzicht auf die Umweltprifung und die Freistellung vom naturschutzrechtlichen
Ausgleich befreit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange in der Abwagung zu be-
ricksichtigen.

Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4

Abs. 1 BauGB kann gemaR § 13a Abs. 2 i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abge-
sehen werden.
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Der Offentlichkeit wurde jedoch gemaR § 13 Abs. 3 Nr. 2 BauGB Gelegenheit
gegeben, sich vom 13. Mai 2013 bis einschliel3lich 14. Juni 2013 wahrend der
Sprechzeiten am Dienstag und Freitag von 9 Uhr bis 12 Uhr sowie nach telefonischer
Vereinbarung im Rathaus Wilmersdorf, Fehrbelliner Platz 4, Abteilung
Stadtentwicklung und Ordnungsangelegenheiten, Stadtentwicklungsamt, Fach-
bereich Stadtplanung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten zu lassen und sich zur Planung zu auf3ern.
Zusatzlich wurde der Bebauungsplanentwurf 4-54 im Rahmen des Internetauftritts
des Bezirksamts Charlottenburg-Wilmersdorf wahrend des oben genannten
Zeitraumes zur Einsichtnahme zur Verfigung gestellt. In 0.g. Zeitraum wurde der
Bebauungsplanentwurf von zwei Personen eingesehen. Stellungnahmen gingen
nicht ein.

4 Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, hat mit Schreiben vom
10. April 2013 insgesamt 27 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange zur
Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes 4-54 und zur Begriindung vom
26. Mérz 2013 aufgefordert.

Entsprechend dem von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt vor-
gegebenen Schlussel erhielten die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange die vorgesehene Anzahl von Bebauungsplanentwirfen und dazugehdrigen
Begrindungen. Fir die Abgabe der Stellungnahmen wurde eine Frist von einem Mo-
nat angesetzt, die am 17. Mai 2013 endete.

Bis zum vorgegebenen Termin (8. Juli 2013 + Postweg) sind im Fachbereich Stadt-
planung 22 Stellungnahmen eingegangen.

Bei 5 Tragern offentlicher Belange, die sich im Rahmen der Beteiligung nicht geau-
Bert haben, ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplanentwurf die von den
Tragern zu vertretenden Belange nicht berihrt.

Die Auswertung und Abwéagung der Stellungnahmen, die von den Behérden und
sonstigen Tragern Offentlicher Belange abgegeben wurden, flihrten im Ergebnis zu
keiner Anderung des Bebauungsplanentwurfs. Redaktionelle Korrekturen der Plan-
grundlage sowie Anpassungen der Begriindung wurden wie folgt vorgenommen:

Plangrundlage :

- Der unterirdische Verlauf der baulichen Anlagen der U-Bahnlinien U3, U9 wird in
nachrichtlicher Ubernahme in der Plangrundlage dargestellt. (Stellungnahmen der
BVG und der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, VII B)
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Folgende Hinweise aus den Stellungnahmen wurden in die Begriindung zum Bebau-

ungsplanentwurf aufgenommen:

- In der Begrindung werden die Ausfihrungen zum Thema Schutzgut Boden er-
ganzt (Stellungnahmen der Abt. Jugend, Familie, Schule, Sport und Umwelt- Um-
weltamt)

- Die Quellenangabe eines Zitates (STEP Verkehr) wird korrigiert.
Die Kategorisierung des Hohenzollerndamms - als tbergeordnete Strafl3e - wird
erganzt. (Stellungnahmen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
VII-B).

5 Anderungsbeschluss

Abstimmungen zwischen dem Bezirksamt und dem Grundsttickseigentimer fihrten
zu einer Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes vom 16. April 2013. Dies betraf
die geplante Kubatur der Baukorper, die zuldssigen Vollgeschosse und die Gebau-
dehohen, die angestrebte Gliederung des geplanten Kerngebietes durch Zuordnung
der hierin zulassigen Nutzungen sowie die hierfir erforderlichen Schallschutzfestset-
zungen.

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 11. Februar 2014 be-
schlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-54 zu andern und die weitere Bearbeitung
auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes 4-54 vom 4. Februar 2014 durchzufiih-
ren.

6 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 25. Februar 2014 be-
schlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-54 vom 4. Februar 2014 auf Grundlage des
§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB gemal § 3 Abs. 2
BauGB offentlich auszulegen. Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 10.
Marz 2014 bis einschlie3lich 9. April 2014. Die o6ffentliche Auslegung wurde am 28.
Februar 2014 im Amtsblatt Nr. 9 fir Berlin auf Seite 467 offentlich bekannt gemacht.

Darliber hinaus wurde die Offentlichkeit in der Tagespresse (amtliche Anzeigen in
den Berliner Tageszeitungen ,Der Tagesspiegel“ und ,Berliner Morgenpost* am 7.
Méarz 2014) und im Internet auf der Homepage des Bezirks Charlottenburg-
Wilmersdorf Gber die Durchfuihrung der offentlichen Auslegung informiert.

Betroffene und interessierte Burger konnten sich vor Ort informieren lassen und Stel-

lungnahmen direkt vorbringen. Dariiber hinaus konnte sich die Offentlichkeit unter
der Internetadresse des Stadtentwicklungsamtes Charlottenburg-Wilmersdorf -
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Fachbereich Stadtplanung Uber die Planung informieren und eine Stellungnahme
hierzu abgeben.

Neben dem Reinplan des Bebauungsplanes lag die dazugehérige Begriindung zum
Bebauungsplan zur Einsichtnahme aus. Sie wurde ebenfalls in das Internet gestellt.

Zwei Einzelschreiben mit Anregungen und Hinweise gingen ein, die im Rahmen der
Abwagung behandelt wurden.

Inhalt und Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen:

Verkehrsauswirkungen durch Tiefgarage

Stellungnahme:

Der Burger weist auf mdgliche Probleme im Zusammenhang mit der geplanten Ein-
und Ausfahrt der Tiefgarage zur Nachodstrale hin. Es gabe keine Angabe zu der
Zahl der Stellplatze und einer etwaigen Verkehrsberechnung. Bei der gegenwartigen
Zufahrt und zwei TG-Ebenen seien durch die Ampel und die begrinte Mittelinsel
Staus und Auswirkungen auf den Verkehr in der Nachodstral3e zu erwarten.

Abwagung:
Die urspringlich fur die Bestandsgeb&aude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

4-54 und die sich sudlich anschliel3enden Teile der Gesamtanlage am Prager Platz
angelegte zweigeschossige Tiefgarage ist seit einigen Jahren baulich geteilt, nur der
im Plangebiet liegende nérdliche Teil wird Uber die Rampe an der NachodstralRe er-
reicht und besitzt derzeit eine Kapazitat von ca. 240 Stellplatzen. Wahrend der Nut-
zung dieser bestehenden Tiefgarage gab es in der Vergangenheit keine Verkehrs-
probleme auf der Nachodstral3e oder an den Lichtsignalanlagen am nahegelegenen
Kreuzungsbereich. Die Tiefgarage wird im Wesentlichen in ihren Au3enmal3en bau-
lich erhalten, eine Erweiterung erfolgt nicht. Aufgrund der Uberbauung mit zum Teil
neuen Gebauden werden jedoch voraussichtlich Umbauarbeiten zur Statiksicherung
notwendig, die die Anzahl der Stellplatze verringern werden. Durch die neuen Nut-
zungen wird zudem ein Teil dieser Stellplatzflachen kunftig fir Technik-, Keller- und
Fahrradabstellrdume bendtigt, so dass sich die Anzahl der Stellplatze in der Tiefga-
rage im Vergleich zum Bestand noch weiter (auf voraussichtlich ca. 140 Stellplatze)
verringern wird. Das umliegende Stral3ennetz ist ausreichend dimensioniert, um den
Verkehr aus einer solch dimensionierten Tiefgarage aufzunehmen. Daher sind keine
negativen Verkehrsauswirkungen durch die Tiefgarage auf die Nachodstral3e und
das umliegende Stral3ennetz zu erwarten.

Auswirkungen auf die Umwelt

Stellungnahme:

Ein Naturschutzverband weist darauf hin, dass offentliche Grinanlagen in der Um-
gebung nicht vorhanden seien, das Plangebiet mit Frei- und Grunflachen unterver-
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sorgt sei und eine hohe klimatische Vorbelastung aufweise (geringer Vegetationsan-
teil, hoher Mitteltemperatur mit geringer Abkihlung in den Abend- und Nachtstunden
sowie schlechten Wind- und Austauschverhaltnissen). Das Gebiet zeige héchste
Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierungen, dringend nétig seien insbe-
sondere Malinahmen zur Verbesserung des Luftaustauschs, Erhéhung des Vegeta-
tionsanteils, Erhalt aller vorhandenen Flachen.

Der Landschaftplan diene dazu, einer weiteren Versiegelung mit Verlusten von Na-
turraum fir Mensch und Tier entgegenzuwirken, stelle ,Mindestanforderungen hin-
sichtlich der naturhaushalts-wirksamen Gestaltung der Baugrundstticke...” und solle
so die Qualitat von Wohnen und Naturhaushalt zu verbessern. Die Vorgabe des
Landschaftsplans zu einem BFF von mindestens 0,6 musse eingehalten werden, ein
BFF von ca. 0,44 sei nicht genug. Der Verweis auf die vorherigen Festsetzungen des
B-Plans 1X-191a sei nicht rechtens, da ein neuer B-Plan aufgestellt werde, der die
geforderte BFF von 0,6 umsetzen kbénne.

Die Festsetzung eines Kerngebiets (GRZ 1,0) wird kritisiert, in der ndheren Umge-
bung seien Mischgebietsausweisungen (GRZ von 0,6) Ublich. Es werden die Bevor-
zugung der privaten Belange (gré3tmdgliche Nutzung des Baugrundstiickes) gegen-
Uber dem Wohl der Allgemeinheit (gesunde Wohnverhaltnisse), die hohe Baudichte
(9 bis 10-stockige Bebauung), die Schaffung enger Hofbereiche, der dadurch not-
wendige Ausschluss von Fenster fiur Aufenthaltsraume und die Behinderung des
Luftaustauschs kritisiert. Die langfristige Wirkung von reflektierendem Putz wird ge-
zweifelt.

Der Naturschutzbund fordert die Festsetzung und Umsetzung notiger Mallnahmen
zur Erreichung des BFF von 0,6. Es solle eine Fassadenbegriinung zur klimatischen
Verbesserung und eine Dachneigung zur Sicherstellung der Dachbegriinung festge-
setzt werden. Durch diese Malinahmen liel3e sich der BFF-Faktor verbessern.

Abwagung:
Eine Erhohung des Vegetationsanteils sowie die Entsiegelung und Begrinung der

Blockinnenhofe wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes angestrebt. Durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes 4-54 ergibt sich gegentber der Bestandssi-
tuation eine erhebliche Verbesserung des Biotopflachenfaktors.

Die hohe Versiegelung und der sich daraus ergebende vom Ziel-BFF stark abwel-
chende Biotopflachenfaktor ergeben sich im Wesentlichen aus der bestehenden
Tiefgarage. Da es ein Ziel des Bebauungsplanes ist, diese zu erhalten und in die
Neubebauung zu integrieren, ist eine weitere Entsiegelung des Grundstiicks nicht
madglich. Eine Erduberdeckung von mindestens 80 cm Uber der Tiefgarage, der fur
diese Flachen einen hoheren Biotopflachenfaktor ergeben wirde, ist ohne erhebliche
Einschrankung der Nutzbarkeit der Tiefgarage nur in Teilbereichen moglich und wird
daher nicht festgesetzt. Dort wo sie dennoch mdglich sein wird, wird sie durch die
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Festsetzung des Bebauungsplanes jedoch auch nicht ausgeschlossen, so dass der
tatséachlich erreichte Biotopflachenfaktor voraussichtlich héher ausfallen wird.

Eine Fassadenbegrinung an den bis zu zehngeschossigen Gebauden soll aus
Grunden der Belichtungserfordernisse von Aufenthaltsraumen nicht an allen Fassa-
den festgesetzt werden. Eine Fassadenbegrinung wird durch die Festsetzung des
Bebauungsplanes aber auch nicht ausgeschlossen.

Ebenso wie die Fassadenbegriinung und wie die Erduberdeckung uber die Tiefgara-
ge werden Flachdé&cher nicht ausdriicklich festgesetzt, sie werden durch die Festset-
zung des Bebauungsplanes jedoch nicht ausgeschlossen. Die Gestaltung der Da-
cher als Flachdach oder gering geneigtes Dach, das fur eine Dachbegriinung geeig-
net ist, ist auch ohne ausdrickliche Festsetzung aufgrund der kombinierten Festset-
zung von Vollgeschosszahl und Oberkante baulicher Anlagen sehr wahrscheinlich,
sofern der Bauherr die maximale bauliche Ausnutzung gemald den Festsetzungen
des Bebauungsplanes anstrebt. Zudem dienen die Festsetzungen zum Teil dem Er-
halt und der Integration bestehender Geb&ude, die bereits ein Flachdach aufweisen,
in die Neubebauung.

Die Unterschreitung des Biotopflachenfaktors von 0,6 ist gerechtfertigt, da gemalf
Festsetzung Nummer 6 des Landschaftsplans eine Minderung des festgesetzten Bio-
topflachenfaktors auf 0,30 =zulassig ist, sofern die Grundsticksfreiflache eines
Grundstiicks, das dem Wohnen und gewerblichen Zwecken dient, vorwiegend zu
Zwecken der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, der Verwaltung oder anderer kerngebietstypischer Nutzungen dient. Dies
trifft in dem festgesetzten Kerngebiet, in dem die Wohnnutzung schon aufgrund der
Festsetzungssystematik der Baunutzungsverordnung nicht tiberwiegen darf, und im
vorliegenden Fall insbesondere fir die Grundsticksbereiche und deren Freiflachen
entlang der Hauptverkehrsstra3en zu. Fur die siudlich angrenzenden Flachen der
Bebauung nordwestlich des Prager Platzes wird ohnehin nur ein Biotopflachenfaktor
von 0,3 festgelegt, obwohl auch hier Wohnnutzungen zulassig sind. Der Unterschrei-
tung des im Landschaftsplan vorgeschriebenen Biotopflachenfaktors durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes wurde vom bezirklichen Umweltamt - Freiraum-
und Landschaftsplanung - zugestimmt. Bei Festsetzung des Bebauungsplanes 4-54
fuhrt dies zur Aufhebung des Landschaftsplans IX-L-5 fur den Geltungsbereich.

Es trifft nicht zu, dass in der Umgebung tUberwiegend nur Mischgebietsflachen vorlie-
gen. Gerade in den angrenzenden Bebauungsplanen 1X-94, 1X-155 und 1X-34-1 bzw.
im Bebauungsplanentwurf 4-19, sind tUberwiegend, zum Teil sogar ausschlie3lich,
Flachen fur Kerngebiete festgesetzt bzw. sollen solche festgesetzt werden. Entlang
der stark befahrenen Bundesallee mit seiner dichten Bebauung ist die Festsetzung
einer solchen Nutzung auch sinnvoll.
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Die Festsetzung als Kerngebiet erfolgt, da auf dem Grundstick insgesamt eine kern-
gebietstypische Nutzung -wie auch schon zuvor im Bebauungsplan IX-191a- Ziel der
Planung ist. Wohnnutzungen und ebenso die Gliederung eines Kerngebietes mit Be-
reichen mit Gberwiegender Wohnnutzung sind nach Baugesetzbuch in einem Kern-
gebiet zulassig, solange insgesamt der Charakter eines Kerngebietes gewahrt bleibt.
Dies ist hier der Fall. Die Anordnung der Wohnnutzung erfolgt dabei im ruhigen und
vom Osten gut belichteten und belifteten Innenhof. Eine ausreichende Belichtung
und BellUftung der ruckwartigen kinftigen Wohnbereiche wird durch die Lage des
Grundstiicks unmittelbar an der begrinten Freiflache des 6stlich angrenzenden Kin-
dergartens gewahrleistet. Ein Ausschluss von notwendigen Fenster6ffnungen erfolgt
nur in einem kleinen Teilbereich der gewerblichen bzw. der Blronutzung in den unte-
ren Geschossen. Dort kdnnen ohne Weiteres Lager- und Technikrdume oder andere
R&ume mit geringeren Anforderungen an eine (natirliche) Belichtung angeordnet
werden (848 Abs. 3 BauOBIn). Auch der helle, das Licht reflektierende Putz muss
nur in wenigen Bereichen mit einer Nicht-Wohnnutzung verwendet werden. Ein nach
langerer Zeit ggf. notwendiger Neuanstrich dieser Fassaden ergibt sich schon aus
dem Interesse des Eigentimers, das Gebaude zu vermarkten.

Die Planungskonzeption bietet insgesamt eine sachgerechte und ausgewogene Be-
rucksichtigung unterschiedlicher Anspriiche an das Gebiet und Belange der von den
Planungen betroffenen Offentlichkeit. Eine ungerechtfertigte oder unangemessene
Bevorzugung des privaten Belange findet nicht statt, da die Planung nicht allein die
Interessen des Grundstickseigentiimers befordert, sondern auch die stadtebaulichen
Ziele des Bezirks, insbesondere die BlockrandschlieRung, die Integration bestehen-
der Gebé&ude und die geplante Wohnnutzung im Kerngebiet aufgreift und umsetzt.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Anderungen beriihren nicht den beabsichtigten grundsatzlichen Regelungsinhalt
des Bebauungsplans, sondern dienen der Klarstellung der Festsetzungen. Die
Grundztige der Planung werden nicht berihrt. Eine erneute Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemald § 4a Abs. 3 BauGB war nicht erforderlich. Die Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 28. Februar 2014 lber die 6ffentliche
Auslegung informiert. Daraufhin hat die Bundesnetzagentur erneut eine Stellung-
nahme abgegeben.

Inhalt und Abwaqgung der eingegangenen Stellungnahmen der Traqger offentlicher
Belange:

Richtfunkstrecken
Stellungnahme:

Die Bundesnetzagentur weist auf das Vorliegen von Richtfunkstrecken und mégliche
Beeinflussungen dieser durch Gebaude mit Bauhdhen tber 20 m hin. Es wird emp-
fohlen, die Richtfunkbetreiber in die Planung einzubeziehen.
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Abwagung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen bis zu zehngeschossige Ge-
baude mit einer zulassigen Gebaudehohe von etwa 38 m lUber Grund. Die zulassige
Geb&audehohe orientiert sich im Wesentlichen an der bestehenden, ebenfalls bis zu
zehngeschossigen Bebauung auf dem Grundstick sowie an den Gebauden in der
Umgebung. Da durch die bisherige Bebauung keine Beeintrachtigung der Richtfunk-
strecken erfolgt, ist diese auch durch die Errichtung des Neubaus nicht zu erwarten.
Zudem wird im Vergleich zu den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
IX-191a, der die Errichtung eines ca. 61 m (iber Grund) hohen Hochhauses ermdg-
lichte, kiinftig eine wesentlich niedrigere Bebauung zugelassen.

Die Richtfunkbetreiber hatten im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit die Mdg-
lichkeit, sich Uber die Planung zu informieren und sich zu dieser zu aufRern. Es sind
keine Stellungnahmen eingegangen.

Fazit

Die geméal} 8 1 Abs. 7 BauGB vorgenommene Abwagung der privaten und o6ffentli-
chen Belange gegeneinander und untereinander hat zu keiner Anderung der Bebau-
ungsplanfestsetzungen gefiihrt. Die bisherige Planungskonzeption wurde beibehal-
ten.

7 Anderungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 17. Juni 2014 be-
schlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-54 zu andern und die weitere Bearbeitung
auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes 4-54 mit Deckblatt vom 30. Mai 2014
durchzufihren.

In Erganzung der Uber die Nebenzeichnungen 4 und 5 getroffenen Festsetzungen
soll Uber die Aufnahme der textlichen Festsetzung 17 geregelt werden, dass die Uber
die Nebenzeichnungen ermdglichten untergeordneten Bauteile an den Ostfassaden
der im Blockinnenbereich gelegenen Baukoérper Gberwiegend als offene Balkonanla-
gen auszufuhren sind.

Die textliche Festsetzung Nr 17 lautet:

.Die baulichen Anlagen auf den Flachen A und B sind als offene Balkonanlagen mit
durchsehbaren Briistungen auszufiihren. Zwischen den Punkten a und b sowie ¢ und
d sind ausnahmsweise geschlossene Bauteile (Erker / Wintergarten) bis zu einem
Anteil der Flachen A und B von jeweils 30 % und bis zu einer Lange von jeweils 4,0
m zulassig.”

Die Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde angepasst.
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Die Anderungen beriihren nicht den beabsichtigten grundsatzlichen Regelungsinhalt
des Bebauungsplanes, sondern dienen der Klarstellung der Festsetzungen. Die
Grundziige der Planung werden nicht beriihrt. Eine erneute Beteiligung der Offent-
lichkeit oder von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemal § 4a
Absatz 3, Satz 4 BauGB war nicht erforderlich. Die Eigentiimerin der Grundsticke im
Geltungsbereich hat mit Datum vom 11. Mai 2014 der Anderung zugestimmit.

8 Anzeigeverfahren / Anderungsbeschluss

Das Bezirksamt hatte mit Datum vom 10. Juni 2014 gemal3 Vorlage zur Beschluss-
fassung fur die BVV — Drucksache Nr. 945/4 — den Inhalt des Bebauungsplanent-
wurfs 4-54 vom 28. Februar 2014 mit dem Deckblatt vom 30. Mai 2014 und die Uber-
weisung an die BVV beschlossen. Die Bezirksverordnetenversammlung hatte dar-
aufhin mit Datum vom 18. September 2014 die Drucksache Nr. 945/4 beschlossen.

Mit Schreiben vom 23. September 2014 wurde der Bebauungsplan 4-54 vom
28. Februar 2014 mit dem Deckblatt vom 30. Mai 2014 gemal3 § 6 Abs. 4 AGBauGB
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt zur Uberprufung im Anzeige-
verfahren tbersandt.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt hat mit Schreiben vom 26.
November 2014 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan in der ihr vorgelegten Fassung
in einzelnen Punkten nicht beanstandungsfrei ist und daher noch nicht festgesetzt
werden kann. Der Bebauungsplan ist nach entsprechender Uberarbeitung und einer
Beteiligung der von den vorzunehmenden Anderungen Betroffenen erneut der BVV
vorzulegen und anschliel3end gemal} 8§ 6 (4) AGBauGB erneut bei der Senatsverwal-
tung anzuzeigen.

Auf Grundlage des Ergebnisses der Uberpriifung durch die Senatsverwaltung hat
das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin am 16. Dezember 2014 be-
schlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-54 mit Deckblatt vom 30. Mai 2014 durch
das Deckblatt vom 8. Dezember 2014 wie folgt zu &ndern:

a) Die bisher enthaltene Festsetzung einer Mindestgeschosszahl von VI fiir die ge-
planten stralenbegleitenden Baukorper wurde durch die Festsetzung einer Mindest-
hohe von 56,3 m tber NHN ersetzt und damit konkretisiert. Die Festsetzung dient im
Zusammenhang mit der textlichen Festsetzung Nr. 11 der Sicherstellung eines aus-
reichenden Schutzes der festgesetzten Wohnnutzung im MK 3 vor den Schallemissi-
onen der an den Geltungsbereich angrenzenden Stralen.

b) Die textliche Festsetzung Nr. 12 wurde aufgrund fehlender Rechtsgrundlage ge-
strichen. Mit der Festsetzung sollten innerhalb der privilegierten Flache fir eine Tief-
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garage Teilflachen fur die Anlage von Kellerraumen zulassig erklart werden. Mit der
Streichung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf den Planinhalt und die Belan-
ge der Betroffenen verbunden.

c) Die textliche Festsetzung Nr. 17 wurde aufgrund fehlender Rechtsgrundlage durch
folgende Festsetzung ersetzt:

.Fur die baulichen Anlagen im MK 3 kann ab dem 2. Vollgeschoss ein Vortreten von
Gebaudeteilen, und zwar fur Balkone und Erker bis zu den Linien zur Abgrenzung
des Umfanges von Abweichungen gemald § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsver-
ordnung zugelassen werden. Fur Erker gilt dies nur fir den Bereich zwischen den
Punkten a und b sowie c und d.”

Die geanderte Fassung der TF enthélt aufgrund der hierin enthaltenen Kannbestim-
mung weiterhin die Regelungsmaoglichkeit der bisherigen Fassung. Mit der Anderung
ist die Streichung der Nebenzeichnungen 4 und 5, die Aufnahme der Signatur flr den
Umfang von Abweichungen und die Punkte a-d in die Hauptzeichnung verbunden.

Die Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde angepasst.

Die vorgenannten Anderungen am Bebauungsplanentwurf betreffen ausschlieRlich
die Belange der Grundstiickseigentiimer im Geltungsbereich; die Anderungen sind
geringfugig und berthren nicht die Grundzige der Planung. Die im Schreiben der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt enthaltenen weiteren Hinweise
betreffen geringfiigige redaktionelle Korrekturen an der Planzeichnung und der Be-
grindung; diese wurden eingearbeitet. Eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit
oder von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemald § 4a Absatz
3, Satz 4 BauGB war nicht erforderlich.

Im Rahmen einer eingeschrankten Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 4a Abs. 3 BauGB wurden die geplanten Anderungen den Grundstiickseigentiimern

mit der Bitte um Stellungnahme Ubermittelt.

Mit Schreiben vom 17. Dezember 2014 stimmten die Grundstiickseigentimer den
uber das Deckblatt vom 8. Dezember 2014 vorgenommenen Anderungen zu.
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V. Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI. | S. 1748)

AGBauGB (Gesetz Uber die Ausfiihrung des Baugesetzbu  ches) in der Fassung
vom 7. November 1999 (GVBI. S.578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
3. November 2005 (GVBI. S.692)

BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |

S.132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548).
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Aufgestellt:

Berlin, 20. Januar 2015

Bezirksburgermeister

Begriindung

Bezirksstadtrat

NAUMANN

Bezirksburgermeister

SCHULTE

Bezirksstadtrat
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