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I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungs-
Uberlegungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Die aufgrund verschiedener Ursachen anhaltend hohe Zahl von Gefliichteten und
Asylbegehrenden in Deutschland fiihrt dazu, dass Uber die bereits bestehenden
Standorte zu deren uUbergangsweiser Unterbringung hinaus, zusatzliche Unterklnfte
erschlossen werden mussen. Dieser Umstand stellt Bund, Lander, aber insbesondere
die Kommunen vor grol3e planerische Herausforderungen. Der Bezirk Charlottenburg-
Wilmersdorf stellt sich dieser Aufgabe.

Das den Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 bildende Gelande wurde ehemals
als Krankenhausstandort der Freien Universitat, spater der Charité genutzt. Diese
Nutzung war mit dem Bebauungsplan VII-191 vom 23. Dezember 1974 durch die
Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Freie Universitat* und
die Zulassigkeit ausschlieBlich medizinischer Einrichtungen planungsrechtlich
gesichert worden.

Nach sukzessiver Aufgabe des Krankenhausstandortes zwischen 1998 und 2014
wurde das Gelande im Januar 2015 in das Sondervermdgen Immobilien des Landes
Berlin Ubertragen. Im Marz 2015 hat das Landesamt flr Flichtlingsangelegenheiten
(LAF) zwei der insgesamt zehn Bestandsgebaude als Notunterkinfte fur Flichtlinge
und Asylbegehrende in Betrieb genommen.

Mit Blick auf den anhaltend hohen Bedarf an Unterbringungsmadglichkeiten auch im
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf hélt das Bezirksamt die Nutzung des Standortes
als Unterkunft fir Geflichtete auch weiterhin fiir notwendigerweise geboten. Mittel-
und langfristig soll das Areal unter Einbeziehung der an der Akazienallee bereits
befindlichen zwei Kindertageseinrichtungen als ein nutzungsgemischter Standort fur
soziale und kulturelle Einrichtungen und als Wohnstandort flr Personen mit
besonderem Wohnbedarf entwickelt werden.

Auf Grundlage des geltenden Planungsrechts liegen die Voraussetzungen fur eine
Umsetzung der Planungsziele nicht vor. Es besteht ein Planerfordernis zur Aufstellung
eines Bebauungsplans nach § 1 Abs. 3 BauGB.

2 Beschreibung des Plangebietes

[.2.1  Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 umfasst das im Ortsteil Westend des
Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf befindliche Gelande zwischen Akazienallee,
Eschenallee, Ulmenallee und Kirschenallee mit Ausnahme des Grundstiicks
Akazienallee 40 / NuRBbaumallee 37/39 sowie die angrenzenden Abschnitte der
Akazienallee, Eschenallee, Ulmenallee und Kirschenallee jeweils bis zur Stral3enmitte.

Die fur die Festsetzung des Baugebiets vorgesehene Flache umfasst das Flurstiick
499 mit einer Grof3e von 21.152 m2.



Eigentiimer des Grundsticks im Geltungsbereich ist mit der Berliner Immobilien
Management GmbH (BIM) das Land Berlin.

[.2.2  Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Gebiet der sogenannten
»Villenkolonie Westend” zwischen Spandauer Damm und Reichsstrafie mit dem
Branitzer Platz als Zentrum. In dem Planungsraum Branitzer Platz leben ca. 4.800
Einwohner auf einer Flache von ca. 71,5 ha. Es ist ein durch seine
Entstehungsgeschichte und durch die zur Zeit der Entstehung aulRerstadtische Lage
gepragtes, villenartiges Wohnviertel mit einer Bebauungsstruktur in Gberwiegend
offener Bauweise.

Die stadtebauliche Eigenart des Gebietes ist durch seine Entstehungsgeschichte
gepragt. Trotz Veranderungen durch Modernisierung und Errichtung von Neubauten
bleibt die stadtebauliche Charakteristik als Villenviertel aufRerhalb der Stadt mit
orthogonalem Stral3enraster offener Bebauungsstruktur und weitgehender
Orientierung der Bauten an der vorgesehenen Bauflucht weitgehend erhalten

Die Villenkolonie Westend wurde im Jahre 1866 durch eine Gruppe von Aktiondren um
Albert Werckmeister nach dem Muster englischer Villenviertel am Westrand von
Charlottenburg auf3erhalb der im Geltungsbereich des Hobrecht-Plans festgelegten
Grenzen begrindet. Sie ist nach einem Parzellierungsplan als eine raumlich
abgeschlossene, in ihrer Gestalt durchgangige Kolonie konzipiert, deren
Parzellierungen, Blockstrukturen und Platzanlagen sich zu einer stadtebaulichen Figur
fugen.

Der bauliche Aufschwung nach erfolgter Eingemeindung der bis dahin eigenstandigen
Kolonie zum Vorort der Stadtgemeinde Charlottenburg im Jahre 1878 fuhrte zu einer
Bebauung u.a. mit villenartigen Wohngebauden. Vereinzelt entstehen zwei oder
dreigeschossige Mietshauser mit Etagenwohnungen.

Nach 1900 fuhrte die ErschlieBung des Gebietes sudlich der ReichsstralR3e zu einer
regen Bautatigkeit mit einer héheren Ausnutzung, was entlang der Reichsstral3e zur
Errichtung mehrgeschossiger Mietshauser flhrt.

Nach 1950 entstanden im Rahmen des Berliner Wiederaufbauprogramms in stark
kriegszerstorten Bereichen entlang des Spandauer Damms und im Bereich der
Soorstrale mehrgeschossige Wohngebaude, die nicht der Eigenart der
ursprunglichen Bebauung entsprechen, heute aber pragend fur diese Randbereiche
wirken.

Im Inneren des Gebietes entstanden neben weiteren Einzelhdusern auch
Doppelhauser und einige Reihenhauser.

Seit den 80er Jahren entstanden als eine Form des Mehrfamilienhauses sogenannte
Stadtvillen, die in ihrer achsensymmetrischen Gestalt zur Stral3e hin versuchen, sich
an der Villa des 19. Jahrhunderts zu orientieren.



Das Gebiet ist in seiner heutigen Auspragung charakterisiert durch die bauliche
Verdichtung entlang seiner Grenzen und der weitgehend offenen Bebauungsstruktur
im Inneren.

2.3 |Bebauungs- und  Nutzungsstruktur im  Geltungsbereich  des
Bebauungsplans 4-67

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 ist sowohl durch die zum Teil
denkmalgeschutzten Geb&ude und Anlagen aus der Grunderzeit Ende des
19. Jahrhunderts als auch durch den 1970 an der Eschenallee entstandenen
funktionalen Gebaudekomplex des ehemaligen Hauptgebaudes des
Krankenhausstandortes gepragt.

Die auf dem Gelande im Geltungsbereich ehemals betriebene psychiatrische Klinik
existierte seit dem Ende des 19. Jahrhunderts als Privatklinik, der "Dr. Weiler's - Dr.
Schlomer's Kuranstalten". Das Land Berlin erwarb das Gelande der Klinik in den
1950er Jahren. Die Klinik wurde in der Folge als Universitatskrankenhaus der FU bzw.
nach 1989 der Charité betrieben. Das Gelande sudlich der Nuf3baumallee ist im
Wesentlichen noch heute im urspringlichen Zustand erhalten.

In Haus 1 (Nufbaumallee 38) wurde eine Tagesklinik zur psychiatrischen
Nachbetreuung eingerichtet. Im AuRenbereich wurde sidlich von Haus 1 fir Zwecke
der Bewegungstherapie eine Flache hergerichtet.

Bei dem Haus 1 handelt es sich um ein villenartiges Gebaude mit klassizistischen und
rustikalen Stilelementen. Es wurde Ende des 19. Jahrhunderts erbaut, diente friher
als Nervenheilanstalt und zuletzt als Tagesklinik. Seit 2015 finden in dem zuvor
leergezogenen Haus Asylbegehrende und Flichtlinge eine Unterkunft. Sowohl
Familien mit Kindern als auch Einzelpersonen leben auf drei Stockwerken verteilt in
unterschiedlich grof3en Zimmern. Das Haus ist umgeben von einer parkéahnlichen
Griunanlage.

Die denkmalgeschitzte Villa des Hauses 2 (Ulmenallee 35), 1896-1897 von Heinrich
Seeling erbaut, wurde im Zuge der Nutzung durch die Charité als Klinik fir Psychiatrie
und Psychotherapie fortlaufend erweitert und umgebaut. Hier fand nach Anbau eines
Horsaals der Lehrbetrieb statt. Das Gebaude stand nach Aufgabe des
Krankenhausstandortes leer und wurde nur partiell fir Filmaufnahmen vermietet.

Im Haus 2 (soll ein interkulturelles Zentrum mit Café, Bibliothek, Horsaal,
Kreativwerkstatten,  Beratungsstellen, = Raumen  fir  Ehrenamtliche und
Betreuungsmoglichkeiten fiir Kinder entstehen. Dies soll im Rahmen des
Gesamtkonzeptes den interkulturellen Dialog férdern. Zur Wiederbelebung der
leerstehenden Villa wurde der Verein Interkulturanstalten Westend e.V. gegrtindet. Der
Verein kooperiert mit weiteren Tragern in der Fluchtlingsarbeit, die ebenfalls in dem
Gebaude wirken. Ca. 50% des Gebaudes sollen im Rahmen des Atelier-Programms
als Ateliers und Arbeitsrdume fur Kinstler genutzt werden. Die anderen 50 % sollen
durch den Verein und seine Kooperationspartner belegt werden.

Das grofRvolumige und funktionale Haus 3 an der Eschenallee wurde in den 1970 er
Jahren als Hauptgebaude der Klinik fir Psychiatrie und Psychotherapie der FU, spater
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der Charité errichtet. Das Gebaude wies auf drei Etagen jeweils zwei Stationen mit
insgesamt 118 Klinikbetten auf. Seit Marz 2015 wird das Haus 3 als Notunterkunft fur
Flichtlinge und Asylbegehrende genutzt. Das Hauptgebaude beherbergt neben den
Unterbringungsmoglichkeiten, den Sozialdienst, die Kinderbetreuung, die Rezeption,
die Gemeinschaftskiichen und Aufenthaltsraume.

Die Hauser 1 und 3 dienten seit 2015 der Unterbringung von 400 Personen. Nach
erfolgten baulichen Umbaumafnahmen eignen sich die Hauser zur Unterbringung von
500 Personen.

Das 3-geschossige Gebaude des Hauses 5 (Akazienallee 34) im Norden des
Plangebietes wird seit 2011 vom Kinderladen Akazienhof e.V. genutzt. Es handelt sich
um ein Eckgrundstick, welches einen eigenen Zugang von der Stral3e besitzt.

Das Haus 6 (Akazienallee 36) wurde (als provisorischer Schnellbau) fur Laborzwecke
errichtet. Nach erfolgter Nutzungsanderung befindet sich hier eine weitere Kita mit ca.
140 Platzen.

Die Hauser 1a, 4, 7, 8 und 9 weisen derzeit Leerstand auf.

Die Bestandsgebaude sollen erhalten bleiben. Geringe bauliche Erweiterungen
werden ggf. erforderlich. Entsprechend des formulierten Planungsziels ist die
Aufnahme neuer Nutzungen vorgesehen (vgl. Kap. I1).

2.4  Geltendes Planungsrecht

Bisher geltendes Planungsrecht stellt der Bebauungsplan VII-191 vom 23. Dezember
1974 dar. Dieser setzte fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freie Universitat‘ fest. Durch die textliche
Festsetzung Nr. 1 erfolgte die Prazisierung der Zweckbestimmung, wonach in diesem
Sondergebiet nur medizinische Einrichtungen der Freien Universitat untergebracht
werden durfen. Fur das Sondergebiet waren eine GRZ von 0,4, eine BMZ von 4,0, die
offene Bauweise und eine Bebauungstiefe von 80,0 m festgesetzt.

2.5 Verkehrserschliel3ung
2.5.1 Individualverkehr

Das Plangebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 ist Uber die Stral3en
Akazienallee, Eschenallee, Ulmenallee, Kirschenallee und NuRBbaumallee
erschlossen. Die Straf3enflihrung der Ulmenallee ist aufgrund der sich aus der im Zuge
der Entwicklung des ehemaligen Krankenhausstandortes entstandenen
Inanspruchnahme eines Teils der Stral3enflache zwischen Kirschen- und Eschenallee
unterbrochen.

2.5.2 Radverkehr

In den das Plangebiet erschlieRenden StralRen sind keine gesonderten
Radverkehrsanlagen vorhanden. Der Radverkehr wird hier im Mischverkehr mit dem
Kfz-Verkehr auf der Fahrbahn gefihrt. Die Stral3en Akazienallee, Eschenallee,
Ulmenallee, Kirschenallee und NufBbaumallee sind als Tempo-30-Zone
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gekennzeichnet. Der Spandauer Damm, nérdlich des Plangebietes, gehdrt zum
Fahrradroutenhauptnetz und verfigt Uber gesonderte Radverkehrsanlagen. Zum
Erganzungsnetz gehort die Eschenallee.

2.5.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlieRung tiber den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Giber den
U-Bahnhof Neu-Westend (U2) oder Uber den S-Bahnhof Westend (S41, S42, S46).
Zudem verkehren Busse auf dem Spandauer Damm in ca. 150 m Entfernung bezogen
auf die nordliche Geltungsbereichsgrenze (Linie M45) und auf der Reichsstrale in ca.
450 m Entfernung bezogen auf die sudliche Geltungsbereichsgrenze (Linie104).

Insgesamt handelt es sich um einen Standort, der einerseits fir den motorisierten
Individual- und Radverkehr und andererseits durch den OPNV gut erschlossen ist.

.2.3 Technische Infrastruktur

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Ver- und Entsorgungskapazitaten fur
eine Intensivierung der Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67
ausreichend sind oder bedarfsgerecht ausgebaut werden kénnen.

Alle durch das Landesamt fur Fliichtlingsangelegenheiten genutzten Hauser sollen an
das Fernwarmenetz angebunden werden.

.2.4 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 befinden sich laut Denkmalliste des
Landes Berlin folgende Denkmale:

- Baudenkmal: Mietshaus Eschenallee 1A; 1887

- Gesamtanlage: Kurhaus Westend flir Nervenleidende (speziell fir Morphinisten
und Alkoholisten, ehem. Bezeichnung) und psychiatrische und neurologische Klinik
der Freien Universitat Berlin; Uimenallee 35,37; 1896-1897 und 1909

- Bodendenkmal: Dies wird unter der Objektnr. 09040625 gefihrt (wie die
Gesamtanlage: Kurhaus Westend).

- Gesamtanlage: Nervenheilanstalt Eschenallee 1A, 3 NufRRbaumallee 35, 38
Akazienallee 34, 36; 1887-1889, 1901-1903, 1905-1906

Der Verfuigungsberechtigte ist gemafd 8§ 8 Abs 1 des Denkmalschutzgesetzes Berlin
(DSchG Bln vom 24. April 1995) verpflichtet, ein Denkmal im Rahmen des Zumutbaren
instand zu halten und instand zu setzen, es sachgemald zu behandeln und vor
Gefahrdungen zu schiutzen. Mangel, die die Erhaltung des Denkmals gefahrden, hat
er der zustandigen Denkmalbehdrde unverziglich anzuzeigen. Dariber hinaus sind
Denkmale so zu nutzen, dass ihre Erhaltung auf Dauer gewahrleistet ist
(8 9 DSchG BIn).

In der naheren Umgebung befinden sich dariiber hinaus folgende Baudenkmale, ein
Denkmalbereich und ein Gartendenkmal:



Baudenkmal

- Villa Akazienallee 31, Eschenallee 2

- Haus Urban; Ulmenallee 32, Eschenallee 12
- Wohnhaus Ulmenallee 40

- Mehrfamilienhaus Kirschenallee 11

Denkmalbereich (Gesamtanlage)

- Wasserturm-Ost und Wasserturm-West; Akazienallee 35, 37, 39 und Spandauer
Damm 165, 167

Gartendenkmal

- Krankenhausgarten Nuf3baumallee 37, 39

Im Hinblick auf 8 10 DSchG BIn darf die unmittelbare Umgebung eines Denkmals
durch Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen, durch die Gestaltung der
unbebauten o6ffentlichen und privaten Flachen oder in anderer Weise nicht so
verandert werden, dass die Eigenart und das Erscheinungsbild des Denkmals
wesentlich beeintrachtigt werden.

Gegen die Inhalte des Bebauungsplans und die damit verbundenen Nutzungen der
Baudenkmale bestehen Seitens der Denkmalschutzbehérde keine denkmalrechtlichen
Bedenken.

Geplante Erweiterungsbauten sollten sich moglichst den Baudenkmalen in der
Gestaltung und der Hohenentwicklung unterordnen. Erweiterungsbauten sind vorab
mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen. Im Zuge der geplanten MaRnahmen hat
auch bei wesentlichen Umbauten im Inneren eine friihzeitige Absprache mit den
Denkmalbehdrden zu erfolgen.

3 Planerische Ausgangssituation

1.3.1  Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Bebauungsplane sind gemald 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung anzupassen.

Fur den Bebauungsplan 4-67 ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im
Sinne des Raumordnungsgesetzes (ROG vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
das durch Artikel 5 Satz 2 des Gesetzes vom 23. Mai 2017 (BGBI. | S. 1245) geéandert
worden ist) insbesondere aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
vom 15. Dezember 2007 (GVBI. S. 629) sowie der Verordnung Uber den
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 1. Juli
2019 (GVBI. S. 294 fur Berlin).

Gemal den Grundsatzen aus 8§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie Grundsatz 4.1 LEP
B-B soll die Siedlungsentwicklung vorrangig innerhalb raumordnerisch festgelegter
Siedlungsbereiche erfolgen. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der
AuRenentwicklung, es sollen verkehrsvermeidende Siedlungsstrukturen durch
Funktionsbindelung und Nutzungsmischung entwickelt werden. Weiterhin soll die
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Siedlungstatigkeit Uber die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen erfolgen. Die
Planungsziele bericksichtigen den Vorrang der Innenentwicklung aus den
Grundséatzen der Raumordnung gemal § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP
B-B.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 liegt nach den zeichnerischen
Festlegungen des LEP HR im Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Entwicklung von
Siedlungsflachen auf der Ebene der Landesplanung zuldssig ist und den Kommunen
ein grolBer Spielraum an Binnendifferenzierung zusteht. Die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen ist hier quantitativ nicht begrenzt, auch die Entwicklung
zusatzlicher gewerblicher Flachen wird durch diese Festlegung nicht beschrankt. Es
gilt der Vorrang der Innenentwicklung und es ist eine Funktionsmischung entsprechend
der Vorgaben des Zentrale-Orte-Systems anzustreben (Ziel 3.4, 5.2, Grundsatz 5.1).
Im Stadtgebiet von Berlin kbnnen aufgrund ihrer Einstufung als Metropole jegliche
Funktionen angesiedelt werden (Ziel 3.4). Dabei sollen bestehende Freirdume erhalten
und entwickelt werden (Grundsatz 6.1).

Die planungsrechtliche Sicherung und Umsetzung der Planinhalte des
Bebauungsplans 4-67 ist grundsatzlich zulassig.

Die Inhalte des Bebauungsplans 4-67 stehen nicht im Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung.

1.3.2  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 3. Marz 2020 (ABI. S. 1683) stellt die
Flache als Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) dar.

Gemal den  Ausfuhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum
Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV
FNP) vom 29. Juni 2016 kénnen Flachen kleiner als 3 ha (hier ca. 2,1 ha) aus den
Bauflachen des Flachennutzungsplans von den Darstellungen abweichend entwickelt
werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des
Immissionsschutzes nach dem stadtebaulichen Geflige gewabhrt bleiben.

Mit Schreiben vom 11. September 2017 teilte die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen mit, dass der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar ist.

1.3.3  Landschaftsprogramm, Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314), stellt auf der Grundlage des
Berliner Naturschutzgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Mai 2013
(GVBI. S. 140), die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege
sowie die darauf aufbauenden Maflinahmen in Grundzigen dar. Es enthalt
Entwicklungsziele und MalRnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt / Umweltschutz,
Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung sowie
gesamtstadtische Ausgleichskonzeption. Fir den Geltungsbereich und sein Umfeld
werden folgende Teilziele dargestellt:
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Naturhaushalt / Umweltschutz

Im Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz ist der Geltungsbereich des

Bebauungsplans 4-67 als Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den

Klimawandel dargestellt. Fur die Nutzungen werden folgende Anforderungen

aufgefuhrt:

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

- kompensatorische Mal3nahmen bei Verdichtung,

- Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung,

- dezentrale Regenwasserbewirtschaftung,

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme,

- Erhalt / Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege,

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung,

- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen,

- Vernetzung klimawirksamer Strukturen,

- Erhdhung der Ruckstrahlung (Albedo)

Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-
67 als ,Parkbaumsiedlungsbereich* dargestellt. Folgende Entwicklungsziele und
Malinahmen ergeben sich aus dieser Darstellung:

- Erhalt und Entwicklung der natirlichen standortlichen Pragung o6ffentlicher Grin-
und Freiflachen (z.B. Entwicklung von Feuchtwiesen in Rinnen, Renaturierung von
Kleingewassern)

- Ergdnzung des Parkbaumbestands in  Hausgarten, StralRen- und
Siedlungsfreiraumen, Vermeidung baulicher Verdichtung, naturvertragliche
Gartenpflege

- Erhalt typischer Strukturelemente wie Mauern und Remisen in alten Garten

Landschaftsbild

Auch im Teilplan Landschaftsbild ist das Plangebiet als ,Parkbaumsiedlungsbereich”
dargestellt. Folgende Entwicklungsziele und MalRBnhahmen lassen sich aus dieser
Darstellung ableiten:

- Erhalt und Erganzung des grof3kronigen Parkbaumbestandes in Garten,
Siedlungsfreiraumen und StralRenraumen

- Erhalt und Wiederherstellung von Schmuckplatzen, Vorgarten und
siedlungstypischen Elementen der StraRenraumgesteltung.

Der ,Parkbaumsiedlungsbereich® ist mit der Signatur ,Pragende oder gliedernde Grin-
und Freiflache” versehen.

Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich die Flache ,Kleingarten“ mit der Signatur
.Landschafts- oder siedlungsraumtypische  Grin-  und Freiflache [/
Vegetationsbestand®.

Als ,Allee” sind folgende Stral3en markiert: Bolivarallee, PreufRenallee, Reisstrale.
Diese befindet sich sudlich bzw. westlich des Geltungsbereichs.

Der Steubenplatz, stidwestlich des Geltungsbereichs, wird mit der Signatur ,,Stadtplatz
mit Ubergeordneter Bedeutung fir die Stadtgliederung” dargestellt.
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Erholung und Freiraumnutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 4-67 ist als Wohnquartier mit
Dringlichkeitsstufe IV zur Verbesserung der Freiraumversorgung dargestellt. Die
Einstufung in die Dringlichkeitsstufe 1V bedeutet:

- die Versorgung mit offentlichen Freiflachen wird als nicht versorgt bis versorgt
eingestuft,

- die Anforderungen an den offentlichen Freiraum gelten als durchschnittlich,

- der Anteil an privatem / halb6ffentichem Freiraum gilt als minimal bis
durchschnittlich

Es soll eine Sicherung und Verbesserung vorhandener Freiraume erfolgen:

- Erh6hung der Nutzungsmoéglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener
Freiraume und Infrastrukturflachen,

- Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich gepragten Raum;
Vernetzung von Grun- und Freiflachen

- Erh6hung des privaten Freiraumes im Bereich von Zeilen- und Gro3formbebauung
durch Mietergarten

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Stra3enraum

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption (GAK)
Der Geltungsbereich liegt im Ausgleichssuchraum ,Freiraumachse®.

Landschaftsplan

Es liegt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 4-67 keinn
festgesetzter oder im Verfahren befindlichen Landschaftsplan vor.

1.3.4  Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplane (StEP) sind Instrumente der informellen stadtebaulichen
Planung. In Stadtentwicklungsplanen werden fir die Gesamtstadt Leitlinien und
Zielsetzungen fur unterschiedliche Themenfelder wie Arbeiten, Wohnen, soziale
Infrastruktur, Ver- und Entsorgung, Verkehr, Gewerbe und Zentren dargestellt. Sie sind
Grundlagen fir alle weiteren Planungen, konkretisieren den Flachennutzungsplan
durch die Bestimmung rdumlicher und zeitlicher Prioritaten fur die Inanspruchnahme
von Flachen und Standorten und zeigen erforderliche Malinahmen auf.

3.4.1 StEP Wohnen

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2030, beschlossen am 20. August 2019,
benennt stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Leitlinien und Ziele sowie
Strategien und Handlungsfelder. Er dient als Orientierungsrahmen fur 6ffentliche und
private Investitionen sowie fir die Bauleitplanung. Als vordringlichste Aufgabe wird der
Neubau von Wohnungen angesehen. Bis zum Jahr 2030 wird der
Wohnungsneubaubedarf aktuell auf 194.000 geschatzt, davon ca. 100.000 als
Sozialmietwohnungen. Insofern wird eine deutliche Beschleunigung des
Wohnungsbaus und die zlgige Aktivierung von Wohnungsbaupotenzialen als
notwendig erachtet.
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Der StEP Wohnen 2030 weist Potenziale fir rund 200.000 Wohnungen an vielfaltigen
Standorten nach, um den Neubaubedarf bis 2030 zu decken. Rund ein Viertel dieser
Flachen sind landeseigen. Neben 14 neuen Stadtquartieren sollen Uber die ganze
Stadt verteilte groRere und kleinere Neubau- und Verdichtungspotenziale ihren Tell
zum erforderlichen Wohnungsneubau beitragen.

3.4.2 StEP Zentren

Der Senat hat am 12. Marz 2019 den "Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP
Zentren 2030)" beschlossen. Dieser zielt auf eine Erhaltung und Starkung der
stadtischen Zentren, die Sicherung einer flachendeckenden und wohnungsnahen
Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet sowie eine stadt- und zentrenvertréagliche
Integration grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ab.

Der StEP Zentren 2030 legt auf der Grundlage des Flachennutzungsplans die
stadtischen Zentren Berlins — mit Ausnahme der Nahversorgungszentren — fest. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines stadtischen
Zentrumsbereichs. Das néchstgelegene Zentrum (Stadtteilzentrum) befindet sich
amTheodor-Heuss-Platz und in der Reichsstral3e.

Nach den Steuerungsgrundsatzen des Stadtentwicklungsplans sollen grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in den stadtischen
Zentren angesiedelt werden, bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist
dies anzustreben. Mit dem Beschluss des StEP Zentren 2030 wurde das 2013
beschlossene Fachmarktkonzept integriert. Die Ansiedlung von flachenintensiven
Fachmarkten (insbesondere Mébelhdauser, Bau- und Gartenmarkte) soll demnach
ebenfalls primar innerhalb stadtischer Zentren erfolgen und andernfalls die
Standortkulisse der im StEP Zentren 2030 definierten Fachmarktagglomerationen
nutzen.

3.4.3 StEP Klima

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

Nach dem StEP Klima wird das Bioklima des Plangebiets sowohl tags, als auch nachts
nicht als bioklimatisch belastet eingestuft (Karten 01 und 02). Gemall Karte 3
.Mallnahmenplan Bioklima“ stellt das Plangebiet keinen prioritaren Handlungsraum
dar.

Bezogen auf Grun- und Freiflachen wird die stadtklimatische Bedeutung als mittel bis
hoch eingestuft (Karte 04). Die Karte ,MalRnahmenplan Grin- und Freiflachen® (Karte
05) stellt keinen prioritaren Handlungsbedarf dar.

In der Analysekarte 07 ,Gewasserqualitéat und Starkregen® ist das Plangebiet als ein
Bereich mit Mischkanalisation gekennzeichnet. Weiterhin liegt das Plangebiet im
Handlungsraum Mischsystem (Karte 09).
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Die raumliche Kulisse fir entsprechende Malinahmen zeigt Karte 10. Demnach gilt es
Stauraum in der Mischkanalisation zu erweitern und optimal zu bewirtschaften.

Der StEP Klima stellt anhand verschiedener Stadtstrukturtypen die jeweiligen
Anpassungspotenziale hinsichtlich des Bioklimas dar. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist dem Typ ,Bebauung mit Uberwiegender Nutzung durch
Gemeinbedarf und Sondernutzung, Baustellen und Verkehrsflachen ohne
StralR3enland” zuzuordnen. Fir diesen Typ werden im StEP Klima keine MalRnahmen
benannt.

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

Im StEP Klima KONKRET wurden die Stadtstrukturtypen aus den Karten
.Stadtstruktur® und Stadtstrukturtyp differenziert* aus dem StEP Klima abgeleitet.
Demnach ist das Plangebiet als Typ 4 dargestellt. Fur diesen Stadtstrukturtyp werden
folgende MalRnahmen vorgeschlagen:

- Durchliften (Forderung Luftzirkulation und -—austausch mit angrenzenden
Grunflachen),

- Begrunen (Begriinung von Dachern),

- Verschatten (Nutzung von Verschattungselementen, wie Baume, Rollladen,
Vordacher, Lamellen, vorgehangte griine Fassaden),

- Ruckstrahlen (Albedo erhdhen, wie Verwendung hellerer Farben bei Oberflachen
von Fassaden, Dachern oder befestigten Flachen),

- Wohlfuhlen (Schaffung von Rlckzugsorten vorzugsweise im Stral3enraum, wie
Sitzmoglichkeiten),

- Versickern (Versickern von Wasser, wie durch geringe Versiegelung)
- Ruckhalten (Zurickhalten von Wasser, wie auf Dachern)

3.4.4 StEP Verkehr 2025

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025 (StEP Verkehr) wurde am 29. Marz 2011 vom
Senat von Berlin beschlossen.

Aufgabe innerhalb der Teilstrategie AuRere Stadt ist es, in den sehr heterogenen
Teilgebieten der dulReren Stadt die Voraussetzungen fir verbesserte Erreichbarkeiten,
die Reduzierung uberdurchschnittlicher Wegeldngen und die Verminderung des
motorisierten Verkehrsaufwandes zu schaffen. Die duf3eren Stadtrdume sind fur das
Erreichen der verkehrlichen (und damit verbunden der 6kologischen) Ziele des StEP
Verkehr von zentraler Bedeutung, da hier im Vergleich zur Innenstadt noch gréf3ere
Potenziale zur Verfestigung der Trendwende im Modal Split liegen. In von
Bevolkerungsrickgdngen betroffenen  Teilgebieten stehen MalRnahmen  zur
Stabilisierung bzw. Verbesserung der OPNV-Nachfrage sowie fur die Férderung des
Rad- und FulRverkehrs im Mittelpunkt. Zielgruppenspezifische Informationsangebote
und Mobilitatsberatung kénnen dartber hinaus auch in den Einfamilienhausgebieten
mit steigendem Altersdurchschnitt einen Beitrag zur Mobilitdtssicherung ohne Auto
leisten.

14



Zu den wichtigsten MalRnahmen zur Zielerreichung zahlen insbesondere:

- Nachverdichtung und Wiedernutzung brachgefallener, bereits erschlossener
Flachen,

- Entwicklung von Nachverdichtungsstrategien entlang vorhandener
SchienenerschlieBung im Stadtgebiet zur Starkung der OPNV-Nachfrage an
aufkommensschwachen Streckenabschnitten

- Unterstitzung von stadtebaulichen Projekten mit autoreduziertem und autofreiem
Wohnen

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

- Entwicklung und Weiterfihrung der Ful3verkehrsstrategie

Im Bestand des Ubergeordneten Stral3ennetzes von Berlin ist den anliegenden
Stral3en fur den Planungshorizont 2025 keine Ubergeordnete Bedeutung zugewiesen.
Eine Anderung im Sinne einer Bedeutungsaufwertung ist nach derzeitigem Stand nicht
vorgesehen. Der nachste Strallenzug mit einer Ubergeordneten Funktion fir das
Berliner Stral3ennetz ist die Bolivar Allee (Kategorie IV — Ergdnzungsstral3e) westlich
des Plangebietes. Uber die StraBen Akazienallee, NuRbaumallee und Ulmenallee
kann diese erreicht werden. Die Strallenkategorie mit nachst hdherer
Funktionszuordnung (Kategorie Il — ortliche StraRenverbindung) ist die Platanen Allee
sudlich des Plangebietes. Die Verbindung ergibt sich tber die Kirschenallee und die
Eschenallee. Der Spandauer Damm ndérdlich des Plangebietes und die Reisstral3e
sudlich des Plangebietes sind als Ubergeordnete StraRenverbindungen eingestuft
(Kategorie Il). Diese beiden Stral3en sind Uber die gleichen Strafl3en erreichbar wie die
Platanen Allee.

3.4.5 StEP Ver- und Entsorgung

Der Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt wurde das letzte Mal im Jahr 2007 aktualisiert. Einen
Beschluss gibt es nicht. Der Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung stellt in
seinen Teilplanen vorhandene Leitungen dar. Gemal3 Teilplan
.Elektroenergieversorgung” liegt entlang des Spandauer Dammes ein Elektrokabel.
Der Teilplan ,Fernwarmeversorgung” stellt Fernwarme vom Netzbetreiber Vattenfall
dar. Vom Spandauer Damm bis zur Eschenallee 3 verlauft eine Fernwarmeleitung.
Laut Teilplan ,Gasversorgung”“ wird das Plangebiet mit Niederdruckgas versorgt. Eine
Gasleitung verlauft entlang der Akazienallee. Laut Teilplan ,Abwasser* und
.,Regenwasser” befindet sich das Plangebiet im Einzugsbereich der Mischkanalisation.
Ein Mischwasserkanal verlauft parallel zur Eschenallee. Eine
Wasserversorgungsleitung verlauft jeweils entlang der Eschenallee und der
Kirschenallee laut Teilplan Wasserversorgung.
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3.4.6 StEP Wirtschaft

Der Stadtentwicklungsplan — Wirtschaft 2030 fur den produktionsgepragten Bereich in

Berlin wurde am 30. April 2019 vom Berliner Senat beschlossen. Er schreibt den

Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe aus dem Jahr 2011 fort und besteht aus

folgenden drei Elementen:

- Das raumliche Leitbild Wirtschaft 2030 zeigt die raumbezogenen Ziele des StEP
Wirtschaft 2030.

- Der Konzeptplan beschreibt Qualitaten und Potenziale der Wirtschaftsstandorte im
Teilplan ,Planungsziele® und benennt MaRnahmen zur Standortentwicklung sowie
Prioritdten der Inanspruchnahme neuer Standorte und infrastruktureller Vorleistun-
gen im Teilplan ,Handlungsansatze*.

- Das Entwicklungskonzept fur den produktionsgepragten Bereich (EpB) definiert die-
jenigen Standorte, die aufgrund ihrer Bedeutung fir die gewerblich-industrielle Ent-
wicklung in Berlin gesichert werden sollen.

Der Plan trifft fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 keine Aussagen.

1.3.5 Sonstige und vom Senat beschlossene Planungen

[.3.5.1 Planwerk Innere Stadt

Das am 11. Januar 2011 vom Senat beschlossene Planwerk Innere Stadt als von der
Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche Planung (gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) beruht auf dem Planwerk Innenstadt von 1999, welches sowohl raumlich als
auch methodisch erweitert und erganzt wurde. In der Fortschreibung wird
grundsatzlich der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes raumlich mit erfasst,
jedoch nicht als Schwerpunkt oder Handlungsraum der Stadtentwicklung eingestuft.
Im Plan wird insofern nur der Geb&audebestand unverandert ibernommen.

Wesentliche Ziele, die mit dem Planwerk Innere Stadt allgemein verfolgt werden und
deshalb auch im Bebauungsplan Berticksichtigung finden sollten, sind:
- Nachhaltige Stadtentwicklung durch Innenverdichtung und durch Aktivierung inner-

stadtischer Entwicklungspotenziale

- Bewahrung und Qualifizierung der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsort fur sozial
unterschiedliche Bevoélkerungsgruppen

- Qualifizierung des offentlichen Raumes und innerstadtischer Grin- und Freiflachen
durch Verbesserung ihrer Aufenthalts-, Nutzungs- und Gestaltqualitat und Verknip-
fung innerstadtischer Grin- und Freiflachen

- Verlagerung des nicht innenstadtbezogenen motorisierten Durchgangsverkehrs auf
einen leistungsfahig zu gestaltenden StraRenzug bei gleichzeitiger Starkung des
Umweltverbundes

- Stadtdialog und Neuformulierung der Berliner Stadtgestalt in einer identifikations-
stiftenden Innenstadt

- Verflechtung von Einzelplanungen und Schaffung tUberbezirklicher stadtebaulich-
stadtgestalterischer Zusammenhénge
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- Aktivierung kommunaler Grundstiicke fur selbstnutzende Bauherren und Bauher-
rengemeinschatften.

1.3.5.2 Stadtentwicklungskonzept 2030

Vor dem Hintergrund der wachsenden Stadt wurde mit der so genannten
.BerlinStrategie” bzw. dem Stadtentwicklungskonzept 2030 ein ressorttibergreifendes
Leitbild fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung erarbeitet, um Berlins heutige Qualitaten
bis 2030 zu erhalten, zu starken und zukunftsfahig zu machen. Der Senat von Berlin
hat die ,BerlinStrategie” - Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 am 11. November
2014 per Beschluss zur Kenntnis genommen. Neben den dazu dienenden acht
Strategien definiert das Stadtentwicklungskonzept 2030 rdumliche Schwerpunkte der
Entwicklung in Form von zehn sog. Transformationsrdumen, darunter die beiden
stadtischen Zentren Berlin Mitte und City West. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes liegt aulRerhalb der raumlich definierten
Schwerpunktbereiche der Stadtentwicklung.

1.3.5.3 Larmminderungsplanung (Larmaktionsplan)

Berlin hat auf Grund des 8 47d Bundes-Immissionsschutzgesetzes - BImSchG
("Larmaktionsplane” - Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) im Jahr 2008
einen ersten gesamtstadtischen Larmaktionsplan aufgestellt. Dieser Plan wird mit dem
Larmaktionsplan 2013-2018 fortgeschrieben, der am 6. Januar 2015 vom Senat von
Berlin beschlossen wurde. Mit dem Aktionsplan werden MalRnahmen zur Reduzierung
der Belastungen durch Verkehrslarm im Ballungsraum Berlin vorgestellt.

Der Larmaktionsplan fur Berlin ist eine sonstige von der Gemeinde beschlossene
Planung gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Seine Darstellungen sind im Bebauungsplan
im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen.

Als Grundlage fur die Ermittlung der Belastungssituation dient die strategische
Larmkartierung entsprechend der Umgebungslarmrichtlinie. Hierbei wurden folgende
Larmindizes festgelegt:

- Lpen (Tag-Abend-Nacht-Larmindex), den Larmindex fur die allgemeine Belastigung
und

- L~ (Nachtlarmindex), den Larmindex fur Schlafstérungen.

Die Kartierung erfolgt jeweils separat fur die Larmquellen Kraftfahrzeuglarm, lokaler
Schienenverkehrslarm (U-Bahn, Stral3enbahn), Eisenbahnlarm (S-Bahn, Fernbahn)
und Fluglarm sowie Industrie- und Gewerbelarm.
Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand der Schwellenwerte fur die
Dringlichkeit von Malnahmenprifungen, die aus der Larmwirkungsforschung
resultieren und bereits mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 definiert wurden:
- 1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts:
Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritar und moglichst kurzfristig
Maflinahmen zur Verringerung der Gesundheitsgefahrdung ergriffen werden.
- 2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts:
Diese Werte wurden von der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante
Schwellenwerte ermittelt (steigendes Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen) und
dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung.
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Werden Gebiete, die auch dem Wohnen dienen sollen, in Bereichen geplant, die
bereits hohen Gerauschimmissionen ausgesetzt sind, muss abgewogen werden, ob
planerisch entsprechende Festsetzungen getroffen werden mussen und kénnen, die
die negativen Auswirkungen des Verkehrslarms auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat
mindern.

Aufgrund der Lage des Plangebietes abseits der HauptverkehrsstralRen ist die
Belastung durch Verkehrslarm eher gering. Bei summarischer Betrachtung
(Pegeladdition) der im Rahmen des Larmaktionsplans untersuchten
Verkehrslarmquellen werden in der strategischen Larmkarte (Gesamtlarmindex
L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2012)) Werte um 50 dB(A) benannt. Immissionen
des oOrtlichen Verkehrsnetzes werden in diese Larmberechnungen generell nicht
einbezogen.

Fur das im Larmaktionsplan festgelegte Konzeptgebiet ,Mierendorffplatz® werden
folgende MalRnahmenvorschlage benannt.

- Larmvorsorge in der Bauleitplanung (Verkehrsanbindung, Binnenerschlief3ung,
larmrobuste Baustrukturen),

- Verlagerung von Durchgangsverkehren zur A 100,

- Sanierung der Fahrbahnbelage, Anpassung der Fahrbahnbreiten,

- Umorganisation des ruhenden Verkehrs/ Parkraumbewirtschaftung,

- Verbesserungen im Radverkehr.

Zur weiteren Fortschreibung des Larmaktionsplans wurde 2018 zunachst ein Online-
Dialog durchgefuhrt, bei dem vor allem Hinweise zu Larm- und Ruheorten erhoben
wurden. Im Sommer 2019 wurde der Entwurf des Larmaktionsplans 2018-2023
offentlich ausgelegt.

Der Entwurf des Larmaktionsplans 2018-2023 enthadlt ein umfassendes
Arbeitsprogramm und identifiziert neue Handlungsfelder und MalRnahmen, die in den
kommenden Jahren bearbeitet und umgesetzt werden. Dazu zahlen die zukinftige
Mobilitat in neuen Stadtquartieren, ein Tempo 30-Nachtkonzept, Ruhige Gebiete und
stadtische Ruhe- und Erholungsraume oder auch das Verhalten im Stral3enverkehr.

Zugleich werden MalRBnahmen der bisherigen Larmaktionsplane fortgefuhrt, die sich als
effektive Instrumente zur Larmminderung bewahrt haben.

Der Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes 4-67 liegt an den Stral3en Akazienallee, Eschenallee,
Ulmenallee, Kirschenallee und Nuf3baumallee. Die maximalen Verkehrsbelastungen
liegen zwischen 30.001 - 40.000 KFZ/24 h auf dem Spandauer Damm, der sich
nordlich des Plangebietes befindet (VLB, 2014).

Durch die Lage des Plangebiets nahe von S-Bahn-Linien, einer U-Bahnlinie und
Buslinien ist eine gute ErschlieBung gewahrleistet; Benutzer und Besucher des
Gebiets konnen den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 4-67 auch unter
Verzicht auf motorisierte Verkehrsmittel gut erreichen.
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1.3.5.4 Luftreinhalteplan Berlin

Am 23. Juli 2019 wurde die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fur Berlin vom
Senat beschlossen. Mit dem neuen Luftreinhalteplan schafft der Senat die Grundlage
fur weitere Verbesserungen der Luftqualitdt, um die gesetzlichen Vorgaben zum
Schutz der menschlichen Gesundheit erfullen zu kdnnen. Die Grenzwerte fir Partikel
PMio (Feinstaub) konnten seit 2015 eingehalten werden. Einen Schwerpunkt des
jetzigen Luftreinhalteplans bilden deshalb die Anstrengungen, die Stickstoffdioxid-
Emissionen (NO2) zu vermindern. Dafir sind insbesondere kurzfristig wirksame, lokale
MalBnahmen fir hoch belastete StraRenabschnitte erforderlich (u.a. auch
Durchfahrtverbote fir Dieselfahrzeuge), um die bis 2020 geforderten Grenzwerte fur
Stickstoffdioxid einhalten zu kdnnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 4-67 liegt nicht innerhalb des im
Flachennutzungsplan dargestellten Vorranggebietes Luftreinhaltung.

1.3.5.5 Stadtentwicklungskonzept 2030

Vor dem Hintergrund der wachsenden Stadt wurde mit der so genannten
.BerlinStrategie” bzw. dem Stadtentwicklungskonzept 2030 ein ressortuibergreifendes
Leitbild fir eine nachhaltige Stadtentwicklung erarbeitet, um Berlins heutige Qualitaten
bis 2030 zu erhalten, zu starken und zukunftsfahig zu machen. Der Senat von Berlin
hat die ,BerlinStrategie” - Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 am 11. November
2014 per Beschluss zur Kenntnis genommen. Neben den dazu dienenden acht
Strategien definiert das Stadtentwicklungskonzept 2030 rdumliche Schwerpunkte der
Entwicklung in Form von zehn sog. Transformationsrdumen, darunter die beiden
stadtischen Zentren Berlin Mitte und City West. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes liegt aul3erhalb der raumlich definierten
Schwerpunktbereiche der Stadtentwicklung.

1.3.5.6 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung, eingefiihrt am 28. August
2014 und am 1. November 2018 aktualisiert, stellt eine sonstige von der Gemeinde
beschlossene stadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar. Das
Modell ist anzuwenden, soweit die Aufstellung eines Bebauungsplans fir die
Herbeifihrung der Genehmigungsfahigkeit eines Wohnungsbauprojekts mit einer
Geschossflache Wohnen von mehr als 5000m? erforderlich ist. Das Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung findet gemal3 Stellungnahme der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen bei dem Bebauungsplan 4-67 keine Anwendung, da
mit Blick auf die geplanten Festsetzungen, vorrangig zur Unterbringung von
Flichtlingen und Asylbegehrenden und zur Sicherung weiterer sozialer Nutzungen
keine kooperative Ausgangssituation im Sinne des Berliner Modells vorliegt.

1.3.6  Bereichsentwicklungsplanung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner Sitzung am 22. November
2005 den Beschluss zur Aufstellung der Bereichsentwicklungsplanung (BEP)
Charlottenburg-Wilmersdorf gefasst. In der Bereichsentwicklungsplanung der Bezirke
werden die Flachenbedarfe fur Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, fir Grin- und
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Erholungsflachen, fiir gewerbliche Betriebe, fir den o6ffentlichen Raum und die
verkehrliche Infrastruktur sowie fur das Wohnen ermittelt und raumlich zugeordnet.

Das Plangebiet ist im Entwurf des Bereichsentwicklungsplans (Stand Oktober 2007)
fur den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung  ,Gesundheitlichen  Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen” dargestellt. Urspriinglich befand sich in dem Plangebiet die Klinik fur
Psychiatrie und Psychotherapie der Charité, seit 2011 besteht fir diese Nutzung
jedoch kein Bedarf mehr. Geplant ist ein Sondergebiet mit einer sozialen und
kulturellen Zweckbestimmung. Der BEP wird nun gemal} dem Planungsziel
fortgeschrieben.

[.3.7 Angrenzende festgesetzte Bebauungsplane

VII-187

Fur das Gelande zwischen Eschenallee, Nu3baumallee, Kastanien und Ulmenallee,
welches sich ostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfes 4-67
befindet, gilt der am 1. November 1973 festgesetzte Bebauungsplan VII-187. Der
Bebauungsplan VII-187 setzt ein Baugrundstick fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® und die dbrigen Baugrundsticke als
allgemeines Wohngebiet fest. Weiterhin gilt die offene Bauweise, drei zulassige
Vollgeschosse, die Grundflachenzahl 0,4 und die Geschossflachenzahl 0,75.

Baunutzungsplan

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 4-67 gilt in der
naheren Umgebung als planungsrechtliche Grundlage der Baunutzungsplan vom
28.12.1960 (Abl. 1961, S. 742) in Verbindung mit den planungsrechtlichen Vorschriften
der Bauordnung fir Berlin von 1958 (GVBI. S. 1087) und den formlich festgestellten
Stral3en- und Baufluchtlinien als tGbergeleitete Bebauungsplanregelung weiter. Durch
den Text-Bebauungsplan VII-A vom 9. Juli 1971 (GVBI. S. 1230 ff.) wurden die
stadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung von 1958 (BO 58) hinsichtlich der
Berechnung des MalRes der baulichen Nutzung, der Bestimmung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die
entsprechenden Vorschriften der BauNVO in der Fassung vom 26. November 1968
umgestellt. Hiernach ist ein allgemeines Wohngebiet der Baustufe 11/2 bzw. nérdlich
des Geltungsbereichs ein allgemeines Wohngebiet der Baustufe 1V/3 festgesetzt.

[.3.8 Altlasten

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflichen liegen im Geltungasbereich des
Bebauungsplans nicht vor.
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1.3.9  Erhaltungsverordnung

Eine Teilflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit dem Gebaude
Ulmenallee 35 befindet sich im Erhaltungsgebiet gemafl § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB
fur das Gebiet ,Westend im Bezirk Charlottenburg von Berlin® vom 12. Dezember
2000. Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt bedirfen der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung
oder die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung gemal 8 2 der
Erhaltungsverordnung. Die Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung oder zur
Nutzungsanderung baulicher Anlagen darf nur versagt werden, wenn die bauliche
Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die
Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher,
insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur
Errichtung baulicher Anlagen darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt
des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

[.3.10 Baulasten

Fur das Plangebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 ist keine Baulast im
Baulastenverzeichnis eingetragen.

[.3.11 Grunddienstbarkeiten

Fur das Plangebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 sind in der Abteilung
Il des Grundbuches folgende Grunddienstbarkeiten eingetragen:

Lfd. Nr. 1-6: gelbscht

Lfd. Nr. 7.  Die Eigentumer sind der Polizeidirektion zu Charlottenburg gegenuber
verpflichtet, den vor ihrem Grundstiick sich hinziehenden und mit Mosaikpflastern zu
belegenden Blrgersteig dauernd zu unterhalten.

1.3.12 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Bisher geltendes Planungsrecht stellt der Bebauungsplan VII-191 vom 23. Dezember
1974 dar. Dieser setzt mittels zeichnerischer und textlicher Festsetzung fur die Flache
ABCDEFA, welche eine Verlangerung der NulBbaumallee darstellt, ein Leitungsrecht
fest.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 3 des Bebauungsplanes VI1I-191 darf die mit einem
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belastende Flache
ABCDEFA nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden
Befestigungen versehen werden. Im Bereich der als tGberbaubar festgesetzten Flache
sind bauliche Anlagen nur ausnahmsweise zuléassig, wenn Belange der zustandigen
Unternehmenstrager nicht entgegenstehen.

Innerhalb der mit einem Leitungsrecht zu belastenden Flache verlaufen Strom- und
Gasleitungen. Die Festsetzung eines Leitungsrechts soll im Bebauungsplan 4-67
Ubernommen werden (s. 1l 4.5).
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Il Planinhalt und Abwagung
1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Zu den Aufgaben von Politik und Verwaltung im Rahmen der o6ffentlichen
Daseinsvorsorge gehort auch die nach Bedarfslage erforderliche Ausweisung von
Standorten fur die Unterbringung von Geflichteten und Asylbegehrenden. Gemaf3 § 1
Absatz 6 Nr. 13 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen auch besonders
die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung zu
bertcksichtigen.

Das Bezirksamt halt es fir notwendigerweise geboten, der vorliegenden Bedarfslage
entsprechend, im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 4-67 einen Standort
zur Unterbringung von Gefliichteten planungsrechtlich zu sichern und gleichzeitig fur
den Fall einer sich verdndernden Lage, dem hohen Druck auf den Berliner
Wohnungsmarkt und dem steigenden Risiko von Wohnungslosigkeit fiir bestimmte
Zielgruppen zu begegnen.

Ziel ist es, den betroffenen Personen ein menschenwurdiges, selbstverantwortliches
Leben zu ermdglichen und die individuelle Integration zu férdern.

Das Gelande im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 4-67 soll als Standort
fur die Unterbringung von Flichtlingen und Asylbegehrenden sowie flr weitere
kulturelle und soziale Nutzungen, wie insbesondere Kindertagesstatten entwickelt
werden. Die Gebadude am Standort sollen, wenn sie nicht mehr als
Flichtlingsunterkunft genutzt werden, dem sozialen Wohnungsmarkt zugefihrt
werden. Vorgesehen ist, die Nutzung der Gebaude zu Wohnzwecken fur Studierende,
Auszubildende, Senioren und Wohnungslose zu erméglichen.

Auf Grundlage der geplanten Festsetzungen kann etwa neben den bereits
vorhandenen Kindertagesstatten dem Bedarf entsprechend deren Erweiterung oder
eine weitere Einrichtung zur Kinderbetreuung im Gebiet realisiert werden.

Neben sozialen Nutzungen soll die Einrichtung eines gemeinnitzigen Zentrums der
Begegnung fur Geflichtete, Kunst und Zivilgesellschaft erméglicht werden.

Die Hauptnutzungen sollen durch dienende Nutzungen, wie z.B. Burordume fur
Standortbetreiber und Verwaltung, Rdume zur gesundheitlichen Betreuung und zur
Deckung des taglichen Bedarfs im untergeordneten Umfang ergénzt werden.

Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet gemald § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Unterkunfte fir Fluchtlinge und Asylbegehrende, Wohngeb&aude
fur Studierende, Auszubildende, Senioren und Wohnungslose, Kindertagesstatten*
festgesetzt werden (zeichnerische Festsetzung).

Folgende Nutzungen werden Uber textliche Festsetzungen fur zulassig erklart :
= Gebaude, Einrichtungen und Anlagen fur Flichtlinge und Asylbegehrende

= Gebaude, Einrichtungen und Anlagen, die untergeordnet in einem funktionalen
Zusammenhang zur Fluchtlings- bzw. Asylunterkunft stehen, wie z.B. Burordume
fur Standortbetreiber und Verwaltung, Raume zur gesundheitlichen Betreuung

= weitere sozialen Einrichtungen
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= kulturelle Einrichtungen
= Wohngebaude, fur Studierende, Auszubildende, Senioren und Wohnungslose

Ausnahmsweise fur zulassig erklart werden:

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
= Schank- und Speisewirtschaften

= Raume fur freie Berufe

Dartber hinaus werden geregelt:
» Der Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen; mit Ausnahme fur
Stellplatze fir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhinutzer.

= die Bepflanzung nicht Uberbaubarer Grundstticksflachen
= die Begrinung von Flachdachern

Der Bebauungsplan 4-67 wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaRl § 30 Abs. 1
BauGB und als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt.

2 Entwicklung der Planungsitberlegungen

Die Kilinik fur Psychiatrie und Psychotherapie der FU zog im Jahr 2015 von ihrem
Standort an der Eschenallee in die R&ume am Campus Benjamin Franklin. Fur die
Verlagerung der Klinik an den Kerncampus waren neben wirtschaftlichen Aspekten
auch die damit verbundenen Vorteile fur die Versorgungsstrukturen entscheidend,

Im Januar 2015 wurde das ehemalige Klinikgeldnde in das Sondervermégen
Immobilien des Landes Berlin Ubertragen. Zwei Monate spater hatte das Landesamt
fur Fluchtlingsangelegenheiten (LAF) zwei der insgesamt zehn Bestandsgebaude als
Notunterkinfte fur Flichtlinge in Betrieb genommen.

Um die Umnutzung des bestehenden ehemaligen Klinikgebaudes als Unterkunft fur
Flichtlinge und Asylbegehrende zu ermdéglichen, erteilte die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt eine Befreiung vom geltenden Planungsrecht gemalf §
31 Abs. 2 BauGB mit einer Befristung auf finf Jahre bis zum 18. November 2020.

Bezirks- und Landesverwaltung teilen die Einschatzung, dass sich der Standort
aufgrund der Grol3e des Areals, seiner Lage und der Bestandsgebaude, mit ihrer fur
die geplanten Nutzungen verbundenen guten Funktionalitdt und mit Blick auf den
grundsatzlich zu beachtenden Nachhaltigkeitsgedanken i.S. des § 1 Absatz 5 BauGB
sehr gut fur die geplanten Nutzungszwecke eignet.

Des Weiteren sind auf dem Grundsttick gentigend Freiflachen vorhanden, um Spiel-
und Freizeitflachen zu realisieren.

Im Zusammenhang mit dem bestehenden Bedarf an Mdglichkeiten zur Unterbringung

von Geflichteten und dem Standort Eschenallee fasste die Bezirks-
verordnetenversammlung  Charlottenburg-Wilmersdorf ~ folgende  Beschlisse:
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. BVV-Drucksache 1163/4 vom 20. Februar 2015: ,Alle in der
Bezirksverordnetenversammlung  Charlottenburg-Wilmersdorf ~ vertretenen
Parteien heil3en die Flichtlinge, die in der Unterkunft Eschenallee erwartet
werden, herzlich willkommen.*

] BVV-Drucksache 1222/4 vom 21. Mai 2015: ,Das Bezirksamt wird gebeten, sich
gegenuber dem Trager und dem LAGeSo daflr einzusetzen, dass in der
Flichtlingsunterkunft Eschenallee ein Nachbarschafts-Cafe eingerichtet und
unterhalten wird.”

" BVV-Drucksache 1326/4 vom 17. Marz 2017: ,Das Bezirksamt wird gebeten,
sich gegenuber dem Senat fur die Qualifizierung des Gesamtareals
Eschenallee (vormals Charité) als Gemeinschaftsunterkunft einzusetzen.
Insbesondere wird das Bezirksamt gebeten, sich nachdricklich fur die
Realisierung einer Kita auf dem Gelande einzusetzen.”

Auch aus der Burgerschaft heraus entwickelte sich Unterstlitzung fur die geplante
Flichtlingsunterkunft. Das ehrenamtliche Engagement im Plangebiet, welches unter
anderem aus dem Willkommensbundnis ,Willkommen im Westend“ hervorgeht, stitzt
sich mit 170 gemeldeten Ehrenamtlichen auf eine breite blrgerschaftliche Basis.
~Willkommen im Westend® ist ein Bindnis zur Unterstitzung der Fluchtlinge in
Charlottenburg. Dort engagieren sich Menschen aus der Nachbarschaft, Vertreter
verschiedener Parteien, Organisationen wie der Fluchtlingsrat, der Jesuiten
Flichtlingsdienst, bezirkliche Kirchengemeinden und Initiativen.

Vor dem Hintergrund der weiterhin hohen Anzahl an Geflichteten und
Asylbegehrenden, die in Berlin eine Unterkunft bendtigen, mochten die Berliner
Immobilien Management GmbH und das Landesamt fur Flichtlingsangelegenheiten
das Areal als Standort fur die Unterbringung von Fluchtlingen und Asylbegehrenden
sowie weiteren sozialen Nutzungen (insbesondere Kindertagesstatten) und kulturellen
Nutzungen entwickeln.

Das besondere und dringende Erfordernis einer planungsrechtlichen Sicherung der
Nutzungsmaglichkeit des Standortes als Unterkunft fur Geflichtete ergibt sich aus
folgender Bedarfsanalyse:

Die Herrichtung und der Bau von Fluchtlingsunterkiinften ist weiterhin erforderlich, weil
eine Grol3zahl der Gemeinschaftsunterbringung in zeitlich befristetet genehmigten
.rempohomes” und Containerdorfern erfolgt, deren befristete Genehmigungen in
nachster Zeit enden. Aufgrund des erheblichen Platzdefizits wird aktuell auch die
langere Nutzung von Tempohome- und Containerstandorten gepruft. Dartiber hinaus
verbleiben aufgrund der angespannten Lage im Wohnungsmarkt ,statusgewandelte”
Flichtlinge in den bereits bestehenden Gemeinschaftsunterkiinften, da ansonsten
Obdachlosigkeit droht. Auch wenn die Unterbringung in Notunterkiinften durch das
LAF zum Ende des Jahres 2018 beendet werden konnte, bringen die Bezirke weiterhin
eine grol3e Anzahl von Personen in vertragsfreien, zum Teil prekaren Unterkinften und
Beherbergungsbetrieben unter.

Ein Verzicht auf die Nutzung des Standortes wirde das Platzdefizit vergroRern sowie
verhindern, dass die Nutzung von sonstigen prekéaren Unterbringungen verringert
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werden kann, und die Gefahr erhdhen, erneut auf die Unterbringung in
Notunterkinften zurtickgreifen zu mussen.

Bendtigte Unterkunftsplatze gemalR Bedarfsprognose der Senatsverwaltung fir
Integration, Arbeit und Soziales (SenlAS)
und Kapazitatsplanung:

Gemall der von SenlAS erstellten Modellrechnung zur Prognose des
Unterbringungsbedarfs von wohnungslosen Personen mit und ohne Fluchthintergrund
besteht in den kommenden Jahren folgender Unterbringungsbedarf (Stand
12.08.2019):

31.12.2019: 36.311
31.12.2020: 36.830
31.12.2021: 37.813

Bei der Berechnung des Unterbringungsbedarfs sind nicht nur die Zugange von
Asylbegehrenden relevant, sondern insbesondere die Verweildauer von bereits
anerkannten Fluchtlingen, die keinen eigenen Wohnraum finden koénnen. Eine
Aktualisierung erfolgt monatlich, so dass die Zahlen im Zeitverlauf schwanken.

Die Modellrechnung beinhaltet einen Bestand an wohnungslosen Personen mit
deutscher Staatsangehdorigkeit oder aus EU-Landern in Hohe von 10.000 Personen.
Es wird davon ausgegangen, dass 5.000 dieser Personen in Unterklnften der Bezirke
verbleiben kdnnen. Im oben genannten Unterbringungsbedarf sind folglich die
weiteren 5.000 Personen ohne Fluchthintergrund enthalten. Diese sind bei der
Betrachtung der weiteren Unterbringungsbedarfe fur Geflichtete abzuziehen. Es wird
jedoch deutlich, dass der Grol3teil der wohnungslosen Personen einen
Fluchthintergrund hat und dieser Personenkreis deshalb bei der Schaffung von
weiteren Unterbringungskapazitaten von besonderer Relevanz ist.

Dem oben genannten Unterbringungsbedarf steht folgendes Platzangebot in
vertragsgebundenen Unterklnften des Landesamtes fir Flichtlingsangelegenheiten
(LAF) gegenuber (Stand 20.09.2019):

31.12.2019: 24.229
31.12.2020: 22.803
31.12.2021: 24.628

In den vorgenannten Platzzahlen sind alle bisher geplanten weiteren Unterkinfte -
inklusive der weiteren MUF - sowie bevorstehende SchlieBungen von Unterkinften
bereits enthalten. Bei verdnderten Planungen (z.B. Bauverzdgerungen,
unvorhersehbare SchlieBung von Objekten, Bereitstellung zusatzlicher MUF-
Grundstucke) erfolgt eine Anpassung der Kapazitatsplanung, so dass die Zahlen im
Zeitverlauf schwanken.

Es wird deutlich, dass jeweils ein erhebliches Defizit an Platzen besteht:
31.12.2019: -12.082

31.12.2020: -14.027
31.12.2021: -13.185
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Die Vermeidung von Obdachlosigkeit ist eine grundlegende Aufgabe des Staates, bei
der keine Unterscheidung nach Staatsangehoérigkeit oder Herkunftsland erfolgt. Um zu
betrachten, welcher weitere Platzbedarf fur die Unterbringung von Gefllichteten
besteht, missten sowohl beim Unterbringungsbedarf als auch bei den vorhandenen
Kapazitaten, die 5.000 wohnungslosen Personen ohne Fluchthintergrund abgezogen
werden. Dies fuhrt dazu, dass das benannte Defizit an Platzen in gleicher Hohe
bestehen bleibt. Da die nach der Sonderregelung im Bauplanungsrecht nach § 246
BauGB zugelassenen Gebaude ausschliel3lich fir die Unterbringung von Personen mit
Fluchthintergrund genutzt werden kénnen, missen Kapazitaten in entsprechender
Hohe in regular zugelassenen Gebauden fur Personen ohne Fluchthintergrund genutzt
werden.

Die Nutzung der beiden Unterkinfte in der Eschenallee 3 ist zur Unterbringung von
Gefluchteten zur Deckung des Bedarfs an Unterkunftsplatzen zwingend erforderlich.
Der Standort ist fester Bestandteil der Kapazitatsplanung des LAF.

In Vorbereitung auf die angestrebte Anderung des Planungsrechts hat die Berliner
Immobilienmanagement GmbH in Zusammenarbeit mit dem Landesamt fir
Flichtlingsangelegenheiten ein Konzept fir die Nachnutzung des Areals erarbeitet.
Dieses Konzept soll als Grundlage fur die neuen planungsrechtlichen Festsetzungen
fur das Areal dienen.

Die bestehenden und geplanten Nutzungen fir die zehn Bestandsgebaude sind der
folgenden Tabelle zu entnehmen:

Bezeichnung Aktuelle Nutzung Geplante Nutzung

Haus 1 Erstaufnahmeeinrichtung Erstaufnahmeeinrichtung

Haus la Leerstand Kultur

Haus 2 Kulturnutzung (Ulme 35) Kulturnutzungen (Ulme 35)

- Gemeinschaftsunterkunft

Haus 3 Gemeinschaftsunterkunft - Mogliche Nachnutzupg fur
Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf

Haus 4 Leerstand Kulturnutzungen

Haus 5 Kita ,Akazienhof" Bestehende Nutzung soll erhalten bleiben

Haus 6 Kita Bestehende Nutzung soll erhalten bleiben

Haus 7 Leerstand Planung in Vorbereitung, Kita

Haus 8 Leerstand Kulturnutzungen

Haus 9 Technikraum / Leerstand Technik

Das Areal soll als Standort fur die Unterbringung von Fluchtlingen und

Asylbegehrenden sowie weiteren sozialen und kulturellen Nutzungen,
insbesondere Kindertagesstatten, entwickelt werden.

Ziel des LAF ist die Entwicklung eines Standortes, auf dem die Gebaude/Gebaudeteile
sowohl als Erstaufnahmeeinrichtung (EAE) als auch als Gemeinschaftsunterkunft
(GU) mit unterschiedlichen Betreuungsstufen fungieren. Dies soll den untergebrachten
Personen einen Umzug innerhalb eines Standortes ermdglichen und die Integration
erleichtern, da die Geflichteten weiterhin in der rdaumlichen N&he zu den bereits
bekannten und genutzten Regelstrukturen leben.
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In Erstaufnahmeeinrichtungen sind die Personen von sechs Wochen bis zu sechs
Monaten bzw. bis zur Ausreise untergebracht. Sie werden vollverpflegt und erhalten
umfassende Beratungsleistungen.

Die Unterbringung in der Gemeinschaftsunterkunft (GU) schliel3t sich zumeist an die
Unterbringung in der Erstaufnahmeeinrichtung an. Dort verweilen die Personen bis sie
eine eigene Wohnung finden. In der Gemeinschaftsunterkunft verpflegen sich die
Personen selbst. Beratungsleistungen werden angeboten.

In der Gemeinschaftsunterkunft werden teilweise Apartmentstrukturen hergerichtet.
Personen, die auf dem Wohnungsmarkt keine Chance haben, sollen hier
vorubergehend, bis sie eine eigene Wohnung finden, die Madoglichkeit zum
eigenstadndigen Wohnen bekommen. Die Personen verpflegen sich selbst.
Beratungsleistungen werden eingeschrankt angeboten.

Daruber hinaus sollen die Integration férdernde MalRnahmen beispielsweise in Form
von sozialen und kulturellen Infrastrukturangeboten auf dem Standort befordert
werden.

Neben sozialen Nutzungen sind auch Kulturnutzungen geplant. So ist die Errichtung
eines Zentrums der Begegnung fur Gefliichtete, Kunst und Zivilgesellschaft, das von
einem gemeinnitzigen Verein betrieben wird, geplant. Der Verein arbeitet bereits eng
mit dem Betreiber der Fluchtlingsunterkiinfte und den Fliichtlingen selbst zusammen.
Die Hauptnutzungen sollen durch dienende Nutzungen, wie z.B. Blrordaume fir
Standortbetreiber und Verwaltung, RAume zur gesundheitlichen Betreuung und zur
Deckung des taglichen Bedarfs im untergeordneten Umfang ergénzt werden.

Das Ziel ist es, den Dbetroffenen Personen ein menschenwirdiges,
selbstverantwortliches Leben zu ermdglichen und die individuelle Integration zu
fordern.

Die Gebaude im Geltungsbereich oder Teile davon sollen, wenn die Erfordernisse fir
eine Nutzung als Fluchtlingsunterkunft nicht mehr bestehen, dem sozialen
Wohnungsmarkt zugefuhrt werden. Die betreffenden Wohnflachen sollen
Studierenden, Auszubildenden, Senioren und Wohnungslosen zur Verfligung stehen.
Der Bedarf an Wohnraum ist fur alle aufgefiihrten Bevélkerungsgruppen grol3.

Die in Berlin stark ansteigende Zahl Studierender speist sich sowohl aus grof3en
Abiturjahrgdngen Berliner Schulen, wird aber auch durch Zuwanderung gepragt. Mit
der  steigenden Zahl Studierender  stellt  sich far Berlin aus
stadtentwicklungsplanerischer Perspektive die Frage, wo Studierende wohnen
kbnnen. Viele von ihnen sind auf preiswerte Unterkiinfte angewiesen. Damit
konkurrieren sie auf dem freien Wohnungsmarkt mit anderen vergleichbaren
Bevolkerungsgruppen.

Der insgesamt vorliegende Mangel —insbesondere an bezahlbarem Wohnraum in
Berlin betrifft auch die Personengruppe der Auszubildenden, die auf dem
Wohnungsmarkt nur geringe Chancen haben. Die Wohnsituation in Berlin fuhrt immer
haufiger dazu, dass Ausbildungsvertrage nicht abgeschlossen werden, da immer mehr
»<Azubis" keinen adaquaten Wohnraum finden.
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In Berlin leben ca. 712.000 Menschen, die 65 Jahre oder &lter sind. Damit bildet die
Gruppe der Senioren einen prozentualen Anteil von 19,2 % an der Gesamtbevélkerung
der Stadt (gemal Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Stand 2018) mit steigender
Tendenz. Die Schaffung altersgerechter Wohnungen welche die Mdoglichkeit bieten,
langfristig selbstbestimmt und eigenstandig zu leben stellt ein vorrangiges Erfordernis
dar.

Die Nachfrage wohnungsloser Personen nach Noteinrichtungen, wie Notunterktinfte,
Ubergangsheime und Kriseneinrichtungen (bersteigt deutlich das Angebot.
Angesichts stark veranderter Rahmenbedingungen werden die Leitlinien der
Wohnungslosenhilfe und Wohnungslosenpolitik in Berlin von der Senatsverwaltung fur
Integration, Arbeit und Soziales aus dem Jahr 1999 derzeit grundlegend Uberarbeitet
und den verdnderten Anforderungen angepasst. Grundsatzliches Ziel ist jedoch die
Erweiterung des Wohnangebots fur den Personenkreis der Wohnungslosen.

Der Bedarf an Kindertagesstatten hat sich insbesondere aufgrund des zu
verzeichnenden starken Zuzugs nach Berlin deutlich erhéht. In dem Plangebiet
befindet sich im Norden in Haus 5 und Haus 6 jeweils eine Kindertagesstatte. Zudem
soll das Haus 7 aufgrund des vorhandenen Bedarfs in der Umgebung fir eine
Erweiterung der Kitanutzung am Standort dienen,

Die Festsetzungen des bisher geltenden Planungsrechts bieten fur eine Umsetzung
der dargestellten Planungsziele keine Grundlage. Es besteht somit ein Planerfordernis
nach § 1 Abs. 3 BauGB.

3 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der der Neubekanntmachung vom
5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt ge&ndert am 3. Mérz 2020 (ABI. S. 1683)stellt die
Flache als Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) dar.

Gemal den  Ausfuhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum
Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV
FNP) vom 29. Juni 2016 kdnnen Flachen kleiner als 3 ha (hier ca. 2,1 ha) aus den
Bauflachen des Flachennutzungsplans von den Darstellungen abweichend entwickelt
werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des
Immissionsschutzes nach dem stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben.

Mit Schreiben vom 11. September 2017 teilte die Senatsverwaltung fir

Stadtentwicklung und Wohnen mit, dass der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar ist.
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4 Begriindung der Festsetzungen
[1.4.1  Art der baulichen Nutzung
11.4.1.1 Sondergebiet

Das Plangebiet soll auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 11 BauNVO
als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Unterkinfte fur Flichtlinge und
Asylbegehrende, Wohngebéude fir Studierende, Auszubildende, Senioren und
Wohnungslose, Kindertagesstatten" festgesetzt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 1:
Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Flichtlingen und Asylbegehrenden,
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf sowie von Kindertagesstatten.

Zulassig sind:

a) Gebaude, Einrichtungen und Anlagen fur Flichtlinge und Asylbegehrende

b) Gebaude, Einrichtungen und Anlagen, die untergeordnet in einem funktionalen
Zusammenhang zur Fluchtlings- bzw. Asylunterkunft stehen, wie z.B. Birordume
fur Standortbetreiber und Verwaltung, Raume zur gesundheitlichen Betreuung

c) weitere soziale Einrichtungen

d) kulturelle Einrichtungen

e) Wohngebaude, die fur Studierende, Auszubildende, Senioren und Wohnungslose
bestimmt sind.

Gebéude, Einrichtungen und Anlagen fir Fliichtlinge und Asylbegehrende

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen auch
besonders die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer
Unterbringung zu bericksichtigen.

Die anhaltend hohe Zahl von Gefliichteten und Asylbegehrenden in Deutschland fuhrt
dazu, dass bereits bestehende Standorte zu deren Ubergangsweiser Unterbringung
nicht ausreichen, sondern zusatzliche Standorte durch Umnutzung bestehender
Gebaude oder Neubau erschlossen werden mussen.

Wie viele Lander und Kommunen in Deutschland steht auch das Land Berlin und der
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf gegenwartig vor den Herausforderungen im
Zusammenhang mit der Zuwanderung von Geflichteten und Asylbegehrenden. Die
Bereitstellung von Unterkinften fur diese Menschen stellt in Ballungszentren mit
ohnehin angespanntem Wohnungsmarkt eine wesentliche Aufgabe dar. Vor diesem
Hintergrund soll der Bebauungsplan 4-67 die bedarfsgerechte Schaffung von
offentlichen Unterbringungseinrichtungen langfristig sichern.

Zu den Einrichtungen und Anlagen fur Flichtlinge und Asylbegehrende z&hlen

insbesondere die Erstaufnahmeeinrichtung und die Gemeinschaftsunterkunft. Geplant
ist eine Kapazitat der Unterkinfte fir ca. 500 Personen.
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Die Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet durch Bebauungsplane, bzw dem
Baunutzungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiete. Die geplanten Nutzungen zur
Unterbringung von Gefliichteten fliigen sich in die Umgebung ein.

Bei einer Fluchtlingsunterkunft handelt es sich bauplanungsrechtlich um eine Anlage
fir soziale Zwecke. Ein sozialer Gemeinbedarfsstandort mit vorwiegender dem
Wohnen &hnlicher Nutzung, den eine Fluchtlingsunterkunft darstellt, ist in
Nachbarschaft eines allgemeinen Wohngebiets zulassig. Auf Grundlage des 8 7 Nr. 8
der Bauordnung von 1958 bzw. des Bebauungsplans VII-187 kdnnen auch in einem
allgemeinen Wohngebiet (wie in der Umgebung vorliegend) Gebaude u.a. fur soziale
und kulturelle Zwecke zugelassen werden. Gemall 8§ 4 Absatz 2, Nr. 3 der
Baunutzungsverordnung 1990 sind Anlagen fir soziale Zwecke in allgemeinen
Wohngebieten allgemein zul&ssig.

Gebédude, Einrichtungen und Anlagen, die untergeordnet in einem funktionalen
Zusammenhang zur Flichtlings- bzw. Asylunterkunft stehen, wie z.B. Biroraume fir
Standortbetreiber und Verwaltung, Raume zur gesundheitlichen Betreuung

Die fur die Unterbringung von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden gemaR 8 1 Abs. 6
Nr. 13 BauGB dienenden Hauptnutzungen werden durch weitere dienende Nutzungen
erganzt.

Erganzend zur Unterbringung von Fluchtlingen und Asylbegehrenden sollen Gebaude,
Einrichtungen und Anlagen, die untergeordnet in einem funktionalen Zusammenhang
zur Fluchtlings- bzw. Asylunterkunft stehen, wie z.B. Blroraume fir Standortbetreiber,
die Verwaltung und Raume zur gesundheitlichen Betreuung zur Verfigung stehen.

weitere soziale Einrichtungen

Gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die
sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung zu bertcksichtigen.

Der Begriff ,sozial® bezieht sich auf die Versorgung der Bevdlkerung mit
Dienstleistungen in 6ffentlich zugéanglichen Gemeinbedarfseinrichtungen der sozialen
Daseinsvorsorge. Bauplanungsrechtlich sozialen Einrichtungen zuzuordnen sind
etwa Kindertagesstatten, die in der gegenwartig wachsenden Stadt Berlin dringend
bendtigt werden und die auf Grundlage des Bebauungsplans zulassig sind. Zwei
Bestandsgebdude werden bereits als Kindertagesstatte bzw. Elterninitiativ-Kita
genutzt. Uber die Erweiterung der vorhandenen Kindertagesstatten oder die
Einrichtung einer weiteren Kita am Standort sollen zusatzliche Kitaplatze - auch fir
geflichtete Kinder - geschaffen werden.

Auch Pflegeeinrichtungen und Begegnungsstatten flr Senioren sind jeweils als Teil
einer Seniorenwohneinrichtung oder als eigenstandige soziale Einrichtung mit
Festsetzung des Bebauungsplans zul&ssig.

kulturelle Einrichtungen

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen neben
den sozialen Bedirfnissen der Bevolkerung auch die kulturellen Bedurfnisse zu
bertcksichtigen.
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Fur die Bericksichtigung der kulturellen Bedurfnisse in der Bauleitplanung kommen
textliche Festsetzungen in Betracht, die beispielsweise die planungsrechtliche
Zulassigkeit von kulturellen Begegnungsstatten oder Kinstlerateliers ermdglichen.

In dem auf dem Grundstick liegenden Haus 2, das Begegnungszentrum
Interkulturanstalten Westend e.V., genannt Ulme 35, soll ein interkulturelles Zentrum
mit Cafe, Bibliothek, Horsaal, Kreativwerkstatten, Beratungsstellen, Raume flr
Ehrenamtliche entstehen. Bauplanungsrechtlich ist ein Zentrum der Begegnung fur
Gefluchtete, Kunst und Zivilgesellschaft hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
kulturellen Einrichtungen zuzuordnen. Die Ulme 35 soll somit den interreligiosen und
interkulturellen Dialog befdrdern. In dem Bestandgebaude wird das Erdgeschoss
bereits von dem gemeinnitzigen Verein genutzt.

Zum einen sollen demnach soziale und kulturelle Einrichtungen zur Integration von
Flichtlingen und Asylbegehrenden beitragen. So soll die planungsrechtliche
Absicherung denjenigen Anlagen und Einrichtungen dienen, die parallel zur
(vortibergehenden) Unterbringung und fur die Zeit danach zur Verfigung stehen. Es
entstehen nicht nur Synergieeffekte bezuglich der Integration von Flichtlingen und
Asylbegehrenden, sondern insgesamt bezuglich der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung. Die Schaffung von Raumen fir Kulturschaffende wird eine sozial
stabilisierende und auch die Bewohnerstruktur erhaltende Wirkung haben.

Zum anderen soll im Rahmen des Bebauungsplans 4-67 fur die Kulturschaffenden an
sich Raum fur die Integration und Entfaltung geschaffen werden. Mal3geblich fur die
Belange von Kulturschaffenden im Sinne einer zukunftsfahigen nachhaltigen
Entwicklung ist die Schaffung von (Frei)-Raumen zur Entfaltung ihres kreativen
Potentials. Bis zum Jahr 2020 sollen gemald dem Berliner Atelierprogramm 2000 neue
Ateliers fur Berliner Kunstler entstehen. Ziel des Programms ist es Kulturschaffenden,
die bestimmte Einkommensgrenzen nicht 0(berschreiten einen zahlbaren und
geeigneten Arbeitsraum anbieten zu kdnnen. Arbeitsraume sind fur die kinstlerische
Arbeit berufsnotwendige Voraussetzungen.

Wohngebaude, die fir Studierende, Auszubildende, Senioren und Wohnungslose
bestimmt sind

Die Bertcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gemafd 8 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB schliefl3t auch die Berlcksichtigung besonderer Wohnbedirfnisse ein und
rechtfertigt insofern die vorgenommene Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB.

Bestimmte Personengruppen, wie insbesondere Studierende, Auszubildende,
Senioren und Wohnungslose, haben Probleme Wohnungen auf dem angespannten
Wohnungsmarkt zu finden, die ihrem spezifischen Wohnbedarf gerecht werden. Der
Bebauungsplanentwurf 4-67 soll dementsprechend zu einer Verbesserung der
Wohnungsversorgung fir diese Bevoélkerungsgruppe beitragen. Es ist nicht absehbar,
wie lange und wie hoch ein Bedarf fur die Unterbringung von Flichtlingen und
Asylbegehrenden besteht, sodass die textliche Festsetzung auch die Unterbringung
von Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, wie Studierende, Auszubildende,
Senioren und Wohnungslose erméglichen soll. Dies kann sowohl gleichzeitig mit der
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Unterbringung von Fluchtlingen und Asylbegehrenden erfolgen, als auch zeitlich
nachfolgend.

8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB erméchtigt fur bestimmte Personengruppen nur solche
Gebaude zu errichten oder Bestandsgebaude umzunutzen, die vollstandig oder zu
einem Anteil dem besonderen Wohnbedarf der betreffenden Personengruppe
entsprechen.

Die Festsetzung einer entsprechenden Bindung setzt einen bestehenden spezifischen
Wohnbedarf der betreffenden Personengruppe -hier Studierende, altere Menschen
und Wohnungslose- voraus. Der besondere Wohnbedarf ist der Bedarf, der durch
bauliche Besonderheiten gekennzeichnet ist, die sich aus den spezifischen
Wohnbedurfnissen einer bestimmten Personengruppe ergibt. Der besondere
Wohnbedarf muss in baulichen Besonderheiten der Wohngebaude bzw. der
Wohnungen zum Ausdruck kommen. Kriterien sind dabei die Zugéanglichkeit, die
Grol3e, die Aufteilung und die technische Ausstattung. Der besondere Wohnbedarf von
Studierenden und Wohnungslosen besteht in einem Angebot von Kleinst- oder
Gemeinschaftswohnungen bzw. Gemeinschaftseinrichtungen, wie sie bereits in Haus
1 und 3 bei der Erstaufnahmeeinrichtung und Gemeinschaftsunterkunft vorliegen. Der
besondere Wohnbedarf é&lterer Menschen besteht z.B. in einem ebenerdigen
Wohnungszugang oder einem Aufzug und in einer rollstuhlgerechten Ausgestaltung
der Wohnung. Im Haus 3 sind 6 rollstuhlgerechte Apartments mit je 2 Betten (also 12
rolistuhlgerechte Platze) geplant — diese Platze konnten in der Nachnutzung fir altere
Menschen mit korperlichen Beeintrachtigungen nutzbar sein.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 8 BauGB kdnnen auch Inhalt eines Bebauungsplans mit
einem sehr kleinen Geltungsbereich, wie in diesem Fall vorliegend, sein, in dem die
Umgebung durch weitere Bebauungsplédne oder dem Baunutzungsplan in anderer
Weise uUberplant ist. Wegen der geringen Grof3e des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans 4-67 sind die Flachen fur Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf ungeeignet, das Entstehen einseitiger Bevolkerungsstrukturen zu
begiinstigen. Damit wird das Gebot des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen,
die  Wohnbediurfnisse  der  Bevidlkerung bei  Vermeidung  einseitiger
Bevolkerungsstrukturen zu bertcksichtigen.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften

Textliche Festsetzung Nr. 2
»JAusnahmsweise zulassig sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
sowie Schank- und Speisewirtschaften.”

Auf Grundlage von 8 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB werden die zulassigen Nutzungen um solche
erganzt, die nur fur ausnahmsweise zulassig erklart werden. Die Hauptnutzungen
sollen neben dienenden Nutzungen (z.B. Blroraume flr Standortbetreiber), auch
durch Nutzungen mit potentiellen Synergieeffekten und zur Deckung des taglichen
Bedarfs im untergeordneten Umfang erganzt werden.
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Die genannten Nutzungen stehen durch die lediglich ausnahmsweise Zulassigkeit
unter einem Prif- und Genehmigungsvorbehalt im Hinblick auf ggf. mit diesen
Nutzungen einhergehende Stérpotentiale fir die Umgebung.

Laden sind zulassig, wenn sie der Versorgung des Gebiets dienen, und die Wohnruhe
in der ndheren Umgebung nicht gefdhrden. Auch Schank- und Speisewirtschaften
dirfen das Wohnen nicht storen.

Gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO waren die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften gemafR Nutzungskatalog in der
Baunutzungsverordnung auch im allgemeinen Wohngebiet —wie in der Umgebung des
Geltungsbereichs vorliegend- zulassig.

R&ume fir freie Berufe

Textliche Festsetzung Nr. 3:
.Raume fir freie Berufe gemal} § 13 der Baunutzungsverordnung sind nur
ausnahmsweise zulassig.”

R&ume fur freie Berufe werden auf Grundlage von 8 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB nur fur
ausnahmsweise zulassig erklart. Widersprechen die Raume fir freie Berufe gemanR §
13 BauNVO der festgesetzten Zweckbestimmung des Sondergebietes nicht, sondern
erganzen sie die festgesetzten Nutzungsarten, so kdnnen sie ausnahmsweise zulassig
sein.

In Anlehnung an die Historie des Standortes wird die Unterbringung von kleineren
medizinischen Nutzungen angestrebt, die Uber den funktionalen Zusammenhang zur
Flichtlings- bzw. Asylunterkunft hinausgehen.

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke sind solche Anlagen, die der Erhaltung und der
Wiederherstellung der Gesundheit dienen. Die Zulassigkeit freiberuflich betriebener
gesundheitlicher Anlagen, Arzt- und Krankengymnastikpraxen sind zwar auch Anlagen
fur gesundheitliche Zwecke, unterliegen jedoch der Zulassigkeit nach § 13 BauNVO.
Raume fur freie Berufe waren auch im allgemeinen Wohngebiet zulassig.

11.4.2 Mal der baulichen Nutzung und Gberbaubare Grundstucksflache

Das zulassige Mald der baulichen Nutzung bestimmt sich Uber die numerische
Festsetzung der zuldssigen Grund- und Geschossflache in Verbindung mit der
zeichnerischen Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der
Festsetzung der zulassigen Oberkante. Die Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung
findet sich in 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Als Uberbaubare Grundstiicksflache gemalR 89 Abs.1 Nr.2 BauGB gilt die im
zeichnerischen Teil mittels Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache.
Diese kann mit baulichen Anlagen Uberbaut werden. Gleichzeitig werden hiermit die
nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmt. Eine Ausnahme bildet die Flache
ABCDE, die mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager
belastet ist (vgl. Kap. 1l 4.5).

Grundflachenzahl gemal § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung

Insgesamt umfasst der bauliche Bestand im Geltungsbereich eine Grundflache von
5.493 m2. Die Flache des geplanten Sondergebietes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes 4-67 weist eine Flache von 21.152 m2 auf. Somit entspricht
das Mal} der baulichen Nutzung im Bestand einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,26.

Aus der Lage des Geltungsbereichs in einer durch Wohnnutzungen gepragten
Umgebung ergibt sich als Orientierungsmalfistab fur die Festsetzungen zum Mal} der
Nutzung das nach Baunutzungsverordnung hdchstzulassige Mald der baulichen
Nutzung fur allgemeine Wohngebiete.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) normiert in § 17 Abs. 1 die Obergrenzen fir
das Mal3 der baulichen Nutzung in den einzelnen Baugebieten. Demnach gilt fur
allgemeine Wohngebiete eine Grundflachenzahl (GRZ) von héchstens 0,4. Wie bereits
im bisher geltenden Bebauungsplan VII-191 wird die zulassige GRZ und damit das
zulassige Mald der baulichen Nutzung fur die Hauptanlagen gemald § 19 Abs. 2
BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Damit sind im Plangebiet bauliche Erweiterungen in
geringem Umfang zulassig.

Unter Bertcksichtigung der Bestimmungen des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO, wonach die
festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 der BauNVO um bis zu 50 % uUberschritten werden darf ergibt sich, eine
.Neben-GRZ" i. S. von 8§ 19 Abs. 4 BauNVO von 0,6, sodass mindestens 40 % der
Grundstiicksflache von einer Bebauung freizuhalten sind.

Durch die textlichen Festsetzungen zur Begriinung der Dachflachen sowie der zu
begrinenden und  gartnerisch  zu  gestaltenden nicht  Uberbaubaren
Grundstiicksflachen wird die Entsieglung im Gebiet zum Teil ausgeglichenStellplatze
sind innerhalb der Baugebiete ausgeschlossen. Eine Tiefgarage ist nicht zulassig .

Gemal’ der Karte ,Stadtebauliche Dichte — Grundflachenzahl im FIS-Broker betragt
die sich aus der Bestandsbebauung ergebende GRZ noérdlich und sudlich des
Plangebietes 0,3 bis < 0,4; direkt sudlich angrenzend 0,4 bis < 0,5.

Die Uber den Bebauungsplan 4-67 festgesetzte bauliche Dichte - hier der GRZ - fugt
sich somit in die Bebauungsdichte der Umgebung ein.

Geschossflachenzahl gemal 8 20 Abs. 2 BauNVO
Insgesamt umfasst der bauliche Bestand eine Geschossflache von 19.025 m2. Somit

entspricht das Mafl3 der baulichen Nutzung im Bestand einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von ca. 0,9.
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Die Baunutzungsverordnung normiertin 8 17 Abs. 1 die Obergrenzen fur das Malf3 der
baulichen Nutzung in den einzelnen Baugebieten. Demnach gilt fir allgemeine
Wohngebiete eine Geschossflachenzahl (GFZ) von héchstens 1,2. Wie bereits im
bisher geltenden Bebauungsplan VII-191, der die Festsetzung einer Baumassenzahl
von 4 enthielt, was - in Abh&ngigkeit von den gewéhlten Geschosshdhen - einer GFZ
von ca. 1 bis 1,2 entspricht, wird die zulassige GFZ und damit das zuldssige Mal3 der
baulichen Nutzung fir die Hauptanlagen geméafl 8 20 Abs. 2 BauNVO mit 1,2
festgesetzt. Damit sind im Plangebiet bauliche Erweiterungen in geringem Umfang
zulassig.

Die sich aus der Bestandsbebauung ergebende GFZ sidlich des Plangebietes betragt
1,0 bis < 1,2 und nordlich des Plangebietes 1,2 bis < 1,5.

Die Uber den Bebauungsplan 4-67 festgesetzte bauliche Dichte - hier der GFZ - fugt
sich somit in die Bebauungsdichte der Umgebung ein.

Hohenfestsetzung

Der Bebauungsplan 4-67 soll vorrangig die planungsrechtliche Grundlage fur die
Nutzungsaufnahme der dargestellten Nutzungen bieten. Die vorhandenen baulichen
Anlagen geniel3en Bestandsschutz. Allerdings sind auch bauliche Erweiterungen
zulassig. Die HOhe kunftiger Geb&ude ist von Bedeutung fur ihr stadtbildvertragliches
Einflgen.

Die gewéahlte Festsetzung der zulassigen Hohe der Gebaude orientiert sich an der
umgebenden Bebauung und hierbei insbesondere an den ndérdlich an den
Geltungsbereich befindlichen Gebauden. Diese weisen eine Oberkante von 76,10 m
Uber Normalhéhennull (NHN) auf. Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die
Festsetzung einer zulassigen Oberkante baulicher Anlagen von 76,10 m Gber NHN
bestimmt (zeichnerische Festsetzung).

Die Festsetzung der zulassigen Oberkante der baulichen Anlagen auf Grundlage von
8 9 Abs. 3i. V. mit 8 18 BauNVO bezieht sich auf die Normalhéhennull (NHN). Die tGber
Normalhdhennull gemessene Hohe betragt entlang der Nuf3baumallee ca. 60,30 m
Uber Gelande. Somit entsprechen 76,10 m tiber NHN einer H6he von ca. 15,80 m tber
Gelande.

Insgesamt soll mit den geplanten Festsetzungen sichergestellt werden, dass sich eine
potentielle Neubebauung hinsichtlich der stadtbildrelevanten Hohenentwicklung
vertraglich einflgt und ein stadtebaulicher Bezug zur Bestandsbebauung hergestellt
wird.

Bauweise

Auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 2 i. V. mit § 22 BauNVO soll die offene Bauweise
festgesetzt werden (zeichnerische Festsetzung). Stadtebaulich treten in der offenen
Bauweise die Baukorper aufgrund ihrer Abstande voneinander einzeln in Erscheinung,
- anders als in der geschlossenen Bauweise, in der eine Blockrandbebauung das
stadtebauliche Erscheinungsbild pragt.

Das Plangebiet befindet sich in der Villenkolonie Westend. Kennzeichnend ist die
offene Bauweise. Die Grundstiicke sind in Vorgarten, bebaute Flache und Garten
gegliedert. Die offene Bauweise entspricht somit der ndheren Umgebung.
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Es ergeben sich folgende Kennzahlen der baulichen Nutzung im Plangebiet:

Grundstiicks | Grundflachen | Grundflache Geschoss- Geschoss- Oberkante in | Bauweise
-grol3e -zahl in m2 flachenzahl flache in m2 m U. NHN
21.152 m2 0,4 8.460 1,2 Ca. 25.482 76,10 offen

Mit Blick auf die in der Umgebung im Bestand vorhandene bauliche Dichte mit einer
GRZ von ca. 0,3 bis 0,5 und einer GFZ von ca. 1,0 bis 1,5 flgt sich das festgesetzte
Mald der zuldssigen baulichen Nutzung in die Bebauungsdichte der naheren
Umgebung ein.

Alle erforderlichen Faktoren fiir die Ermittlung der baulichen Dichte sind hinreichend
festgelegt. Die Festsetzungen sind erforderlich, um die stadtebauliche Einbindung
einer potenziellen Neubebauung in die Bestandsbebauung durch Fortfihrung der
Gebaudehohen, der Bauweise und der Obergrenzen fir das zuldssige Mald der
baulichen Nutzung sicherzustellen.

[1.4.3 Ausschluss von Stellplatzen und Garagen

Textliche Festsetzung Nr. 4:
»Oberirdische Stellplatze und Garagen sind unzulassig. Das gilt nicht fur Stellplatze fur
schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer.”

Die Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung findet sich in § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in
Verbindung mit 8 12 Abs. 6 BauNVO.

Mit der textlichen Festsetzung werden oberirdische Stellplatze und Garagen in dem
Plangebiet ausgeschlossen, da diese mit der angestrebten qualifizierten Begriinung
nicht vereinbar sind. Das gilt nicht fur Stellplatze fur schwer Gehbehinderte und
Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhinutzer. Im Bestand vorhandene Stellplatze haben
Bestandsschutz. Die oOffentlichen Strallen im Umfeld weisen Stellplatze in
ausreichender Anzahl auf um das am Standort erwartete Aufkommen an ruhendem
verkehr aufzunehmen.

Begriinungsfestsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 5:

,Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen
gilt nicht fur Wege und Zufahrten sowie untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.”

Die auf Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB vorgenommene textliche Festsetzung
Nr. 5 dient dem Zweck, eine gartnerische Bepflanzung der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie deren Erhalt und Pflege zu gewahrleisten. Von der
Bepflanzungsverpflichtung ausgenommen sind aus funktionalen Grinden Wege,
Zufahrten und untergeordnete Nebenanlagen.

Neben der Bedeutung fir die Biotopentwicklung und das Orts- und Landschaftsbild
wirken sich Bepflanzungen positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus.
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Zudem dient eine Begrinung den Wohnbedurfnissen der Bewohner, der Steigerung
des Wohnwertes und der Aufwertung des StralRenraumes.

Textliche Festsetzung Nr. 6:

,Dachflachen mit einem Neigungswinkel von weniger als 15° und einer Ausdehnung
von mehr als 20 m2 sind zu begrinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen,
Belichtungsflachen und Terrassen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.”

Die Dachbegriinung bewirkt einerseits eine Verminderung des
Niederschlagsabflusses  durch  Verdunstung und zum anderen  kann
Niederschlagswasser zuriickgehalten und gedrosselt abgeleitet werden. Gegenuber
einer konventionellen Entwasserung ist die Retention durch die Grindacher und damit
Verdunstungsleistung wesentlich hoher. Daher kommen geringere Gesamtmengen
zum Abfluss. Neben den positiven Effekten die durch die Anlage von
Dachbegrinungen in Bezug auf die Entwasserung des Geltungsbereichs entstehen,
bewirkt diese auch eine Verbesserung der mikroklimatischen Bedingungen. Durch den
zusatzlichen Dachaufbau wird der Energie- und Warmebedarf der Gebaude verringert
und der Aufheizung der Dacher entgegengewirkt. Zudem wirkt die Dachbegriinung
staubbindend und bietet Lebensraum von Kleintieren bzw. potentiellen (Teil-)
Lebensraum von Vogeln.

Eine intensive Dachbegrinung ist im Vergleich zu einer extensiven Ausfihrung aus
Okologischer Sicht als deutlich wirksamer anzusehen. Die Festsetzung ermdoglicht
optional beide Ausfihrungen um eine sachgerechte Entscheidung mit Blick auf die
Realisierungsmoglichkeiten unter statisch-technischen Erfordernissen zu eréffnen.

Die auf Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ergangenen textlichen Festsetzungen
Nr. 5 und Nr. 6 stellen aufgrund der o.g. positiven Wirkungen auch eine Mal3hahme
zur Anpassung an den Klimawandel im Sinne von § 1la Abs. 5 Satz 1 BauGB dar. Dies
gilt insbesondere hinsichtlich der Bildung von Kaltluft, als auch in Bezug auf die
Speicherung von Niederschlagswasser. Die Dachbegriinung wirkt damit dem
allgemeinen Temperaturanstieg sowie den Auswirkungen von zunehmenden
Starkregenereignissen auf ortlicher Ebene entgegen. Potentielle neue bauliche
Anlagen sind mit einer Dachbegrinung zu versehen. Mit der Festsetzung zur
Dachbegrinung entspricht der Bebauungsplan 4-67 auch den empfohlenen
Malinahmen des Landschaftsprogramms und des StEP Klima.

11.4.4  Leitungsrecht

Textliche Festsetzung Nr. 7:

,Die mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrager zu
belastende Flache zwischen den Punkten ABCDEFA darf nur mit flachwurzelnden
Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden.

Im Bereich der als Uberbaubar festgesetzten Flache sind bauliche Anlagen nur
ausnahmsweise zulassig, wenn Belange der zustdndigen Unternehmenstréager nicht
entgegenstehen.”
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Nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB konnen im Bebauungsplan mit Leitungsrechten zu
Gunsten eines Unternehmenstragers zu belastende Flachen festgesetzt werden.
Dabei kann es sich sowohl um Bauflachen als auch um nicht zu bebauende Flachen
handeln. Im Planbild erfolgt eine Kennzeichnung der zu belastenden Flache. Diese
befindet sich in direkter Verlangerung der NuRBbaumallee und weist die deren Breite
auf. Innerhalb der mit einem Leitungsrecht zu belastenden Flache verlaufen
verschiedene Leitungen der technischen Infrastruktur. Die Festsetzung war bereits im
bisher geltenden Bebauungsplan VII-191 enthalten (damals textliche Festsetzung Nr.
3) und wird weiterhin als erforderlich erachtet. Das Bestandsgebdude an der
Eschenallee weist im Verlauf des festgesetzten Leitungsrechts ein Luftgeschoss auf.

[1.45 StralRenverkehrsflache

Textliche Festsetzung Nr. 8:
,Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.”

Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen erfolgt auf Grundlage des
89 Abs.1 Nr. 11 BauGB in Verbindung mit der Festsetzung von
Stral3enbegrenzungslinien.

Im Bereich der Wendekehre in der NuBBbaumallee wird der Verlauf der
Stral3enbegrenzungslinie in Orientierung an dem Flurstick 501 (Gemarkung
Charlottenburg, Flur 14) und damit an dem Ausbauzustand der StralRenverkehrsflache
festgesetzt.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung um
den Trager der StralBenbaulast nicht unnétig zu binden. Die Festsetzung hat
klarstellenden Charakter.

11.4.6  AulBRerkrafttreten bisheriger Festsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 9:

.Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8§ 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.”

Durch die textliche Festsetzung wird bestimmt, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes 4-67 alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen
Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft treten. Dies betrifft die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplans VII-191. Die Festsetzung hat klarstellenden
Charakter.

11.4.7 Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Gemal3 § 1 Abs. 7 BauGB sind im Bebauungsplanverfahren die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.
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Der Bebauungsplan 4-67 beinhaltet Festsetzungen, welche die Baufreiheit und die

Nutzung des Baugrundstiicks beschréanken. Bei den privaten Belangen handelt es sich

insbesondere um

- die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung (vgl. Kap. 11 4.1),

- die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung und der uberbaubaren
Grundstucksflache (vgl. Kap. 11 4.2),

- die Festsetzung zum Ausschluss oberirdischer Garagen und Stellplatze (vgl. Kap.
I14.3),

- die Festsetzung zur Begrtinung der nicht iberbaubaren Flachen (vgl. Kap. Il 4.4),

- die Festsetzung zur Dachbegrinung (vgl. Kap. 1l 4.4)

Alle Einschrankungen in der Grundsticksausnutzung sind mit Blick auf das Ziel der

Schaffung eines hochwertigen Wohnumfeldes angemessen und stellen keine

unzumutbare Belastung dar. Sie lassen ausreichend Spielraume fir individuelle

Entwicklungen zu.

Zu bericksichtigen ist auch, dass fir den kinftigen Vorhabentrdger nach der
Festsetzung der Flache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freie Universitat"
durch den Bebauungsplan VII-191 nun Baurecht durch den Bebauungsplan 4-67
geschaffen wird.

Neben den genannten privaten Belangen wurden die folgenden 6ffentlichen Belange
in die Abwéagung Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes 4-67
eingestellt:

- die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung (8 1
Abs. 6 Nr. 13 BauGB),

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

- die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevoélkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB),

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

- die Forderung der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 S.3 BauGB),
- die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Wie viele Lander und Kommunen in Deutschland stehen auch das Land Berlin und der
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf gegenwartig vor den Herausforderungen im
Zusammenhang mit der Zuwanderung von Gefliichteten und Asylbegehrenden. Die
Bereitstellung von Unterkinften fir diese Menschen stellt in Ballungszentren mit
ohnehin angespanntem Wohnungsmarkt eine wesentliche Aufgabe dar. Vor diesem
Hintergrund soll der Bebauungsplan 4-67 die bedarfsgerechte Schaffung von
offentlichen Unterbringungseinrichtungen langfristig sichern.

Der Gesetzgeber hat der Schaffung von Unterkinften fir Fluchtlinge und
Asylbegehrende durch die Novellierung des Baugesetzbuches ein besonderes
Gewicht beigemessen. Zuvor konnten diese Belange, ohne dort ausdricklich erwahnt
zu sein, anderen Belangen des 8§ 1 Abs. 6 BauGB zugeordnet werden, wie
insbesondere der Nr. 2 (Wohnbediirfnisse der Bevolkerung) und der Nr. 3 (die sozialen
Bedurfnisse der Bevolkerung). Insoweit ist 8 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB eine
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Sonderregelung im Verhaltnis zu 8 1 Abs. 6 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB. Der Gesetzgeber
will damit die ,bedarfsgerechte Schaffung von o6ffentlichen Unterbringungs-
einrichtungen” ermdglichen und sichern.

Der Bedarf an Standorten fur die Unterbringung von Flichtlingen und
Asylbegehrenden ergibt sich aus der Zahl der der Gemeinde zugewiesenen
Unterzubringenden einerseits und den bereits zur Verfiigung stehenden Unterkiinften
andererseits. Ein insoweit feststellbares Defizit ist durch Neubau, Umbau oder
Erweiterung bestehender Einrichtungen auszugleichen. Gemall § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB sind Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein hoher Bedarf an Unterkinften fr
Flichtlinge und Asylbegehrende bei einem bestehenden Defizit |6st das
Planerfordernis aus. Der Bedarf zur Unterbringung folgt aus den Bestimmungen Uber
die Verteilung der Flichtlinge und Asylbegehrenden auf die Lander und Gemeinden.

Die Belange der Unterbringung der Fliichtlinge und Asylbegehrenden bezieht sich auf
die planungsrechtliche Absicherung aller Arten ihrer Unterbringung. Zu unterscheiden
sind die vortibergehende Unterbringung in Erstaufnahmeeinrichtungen und die daran
anschlielRende Unterbringung, die in der Regel in Gemeinschaftsunterkinften erfolgt.
Bei der Bauleitplanung sind neben der Unterbringung auch sonstige Belange und
Bedurfnisse der Fluchtlinge und Asylbegehrenden zu beriicksichtigen wie z. B.
familiare Bindungen, medizinische und soziale Betreuung, Schul- und Weiterbildung,
Sprachférderung, Kommunikation und Teilnahme am o6ffentlichen Leben, Freiflachen
zur Erholung und Freizeitgestaltung, MalRnahmen zur Integration und Anbindung an
den oOffentlichen Personennahverkehr. Dies hat Bedeutung fur die Eignung von
Standorten der Unterbringungseinrichtungen.

sonstige Belange und Bedurfnisse Bedeutung des Bebauungsplanes 4-67
von Fluchtlingen und zur Unterbringung von Flichtlingen und
Asylbegehrenden: Asylbegehrenden

medizinische und soziale Betreuung | Parallel zur (voribergehenden) Unter-
bringung von Flichtlingen und Asyl-
begehrenden sollen Gebaude, Einrichtun-
gen und Anlagen, die untergeordnet in
einem funktionalen Zusammenhang zur
Fllichtlings- bzw. Asylunterkunft stehen, wie
R&ume zur gesundheitlichen Betreuung, zur
Verfligung stehen.

Schul- und Weiterbildung Derzeit reichen die Platzkapazitaten aus, um
den Schilern aus der Unterkunft
Schulplatze im Wohnumfeld anbieten zu
konnen. Die bezirkliche Schulentwicklungs-
planung reagiert im Rahmen ihres Ver-
antwortungsbereiches auf Veranderungen
der Bedarfslage.

Kommunikation und Teilnahme am | In dem auf dem Grundstiick liegenden Haus
offentlichen Leben 2, das Begegnungszentrum Interkultur-
anstalten Westend e.V., soll ein inter-
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kulturelles Zentrum mit Café, Bibliothek,
Horsaal, Kreativwerkstatten, Beratungs-
stellen, Raume fur Ehrenamtliche entstehen.
Damit soll der interreligibse und inter-
kulturelle Dialog beférdert werden.

Freiflachen zur Erholung und Ausgehend von einer GRZ von 0,4 gemal
Freizeitgestaltung 8 19 Abs. 2 BauNVO konnen ca. 14.550 m?2
durch bauliche Anlagen weder tber- noch
unterbaut werden. Ausgehend von einer
GRZ von 0,6 gemal § 19 Abs. 4 BauNVvVO
sind ca. 11.250 m2? weder Uuber- noch
unterbaubar (vgl. Kap. 111.1.2.3). Somit
stehen  ausreichend  Freiflachen  zur
Erholung und Freizeitgestaltung zur

Verfliigung.
Anbindung an den offentlichen Es handelt sich um einen Standort, der
Personennahverkehr einerseits fur den Individualverkehr und

andererseits durch den OPNV gut
erschlossen ist .

Insgesamt ist der Standort sehr gut fur die Unterbringung von Flichtlingen und
Asylbegehrenden geeignet.

Es ist insgesamt auch nicht davon auszugehen, dass sich von der geplanten
Erstaufnahmeeinrichtung und der Gemeinschaftsunterkunft negative Auswirkungen
auf die Nachbarschaft ergeben werden. Flichtlingsunterkiinfte waren als Anlagen fur
soziale Zwecke im Sinne der BauNVO bauplanungsrechtlich in allgemeinen
Wohngebieten —wie in der Umgebung vorliegend- allgemein zul&ssig.

Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevolkerung

Die Aufzahlung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB bezeichneten sozialen und kulturellen
Bedurfnisse unterstreicht deren Bedeutung fir die Bebauungsplanung.

Die sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung werden durch die Schaffung der
planungsrechtlichen Grundlage zum Erhalt der Bestandskindertagesstatten und deren
Erweiterung oder zur Errichtung einer weiteren Kindertagesstatte bericksichtigt. In der
gegenwartig wachsenden Stadt Berlin werden dringend Kitaplatze bendtigt, die auf
Grundlage des Bebauungsplans gesichert bzw. ausgebaut werden kénnen (vgl. Kap.
I14.1).

Durch die Kindertagesstatten werden die Nachbarn nicht unzumutbar beeintrachtigt.
Vielmehr decken die als Wohnfolgeeinrichtungen einzustufenden Kindertagesstatten
im Sinne einer Daseinsvorsorge den in einem allgemeinen Wohngebiet bestehenden
Bedarf an Kitaplatzen.

Die kulturellen Bedurfnisse der Bevoélkerung werden insbesondere durch das

interkulturelle Zentrum berucksichtigt, das fir vielfaltige Angebote kultureller Entfaltung
zur Verfagung stehen soll.
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Soziale und kulturelle Einrichtungen sollen zur Integration von Flichtlingen und
Asylbegehrenden beitragen. So soll die planungsrechtliche Absicherung denjenigen
Anlagen und Einrichtungen dienen, die zeitlich parallel zur (voriibergehenden)
Unterbringung Gefliichteter und fur die Zeit danach zur Verfiigung stehen.

Es entstehen nicht nur Synergieeffekte beziglich der Integration von Flichtlingen und
Asylbegehrenden, sondern insgesamt beziglich der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung. Die Schaffung von R&umen fur Kulturschaffende wird eine sozial
stabilisierende und auch die Bewohnerstruktur erhaltende Wirkung haben.

Wohnbedirfnisse der Bevolkerung

Die Bertcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung schliel3t auch die
Berucksichtigung besonderer Wohnbedurfnisse, wie der von Studierenden,
Auszubildenden, Senioren und Wohnungslosen ein und rechtfertigt insofern die
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB.

Bestimmte Personengruppen, wie die genannten, haben Probleme, Wohnungen auf
dem angespannten Wohnungsmarkt zu finden, die ihrem spezifischen Wohnbedarf
gerecht werden. Der Bebauungsplan 4-67 soll dementsprechend zu einer
Verbesserung der Wohnungsversorgung fur diese Bevolkerungsgruppe beitragen.

Wegen der geringen Gréf3e des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 4-67 ist die
Festsetzung nicht geeignet, das Entstehen einseitiger Bevdlkerungsstrukturen zu
begunstigen. Damit wird dem Gebot des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen,
die  Wohnbedirfnisse  der  Bevdlkerung bei  Vermeidung  einseitiger
Bevolkerungsstrukturen zu berticksichtigen.

Ein hoher Bedarf an zusatzlichem Wohnraum ist durch aktuelle
Bevolkerungsprognosen und Erhebungen im Rahmen der Flachennutzungs- und
Stadtentwicklungsplanung belegt. Dies gilt vor allem auch fir den Innenstadtbereich.
Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen soll vorrangig durch
Bestandserganzungen und Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung von
Flachen auf innerstadtische Standorte konzentriert werden, um die Innenstadt als
Wohnort zu sichern und zu qualifizieren. Insofern wird mit den geplanten
Bebauungsplanfestsetzungen den Anforderungen der ,wachsenden Stadt* Rechnung
getragen und den Planungsgrundsatzen/-leitlinien gemaf 8 1 BauGB entsprochen.

Als offentlicher Belang ist somit der Beitrag der Planung zur Bertcksichtigung des
dringenden Wohnbedarfs in Berlin und der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung durch
die Errichtung neuer Wohnungen in einer innerstadtischen Lage in die Abwagung
eingestellt worden. Dies entspricht auch der Umsetzung

- des Ziels 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP Berlin-Brandenburg (vgl. Kap. | 3.1),

- der Ziele des StEP Wohnen (vgl. Kap. | 3.5),

- der Darstellung der BEP (vgl. Kap. | 3.7)
Der Plangeber ist der Auffassung, dass einem Investitionsbedarf zur Versorgung der
Bevodlkerung mit Wohnraum gemald 8§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung getragen

werden soll. Dieser Planungsleitsatz enthalt eine gesetzlich hervorgehobene
Bewertung der Wohnraumversorgung fur die Bebauungsplanung.
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Forderung der Innenentwicklung

Die stadtebauliche Entwicklung soll gemafR § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB vorrangig durch
Malnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Dies betrifft insbesondere eine
angemessene Nachnutzung des Standortes. Durch die Wiedernutzbarmachung des
als gut erschlossen geltenden Flache wird die Innenentwicklung zentraler stadtischer
Lagen gefordert.

Da hierdurch die Inanspruchnahme von Freiflachen im Aul3enbereich minimiert werden
kann, erfolgt ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gemali
§ 1a Abs. 2 BauGB.

Auch die fur eine der Innenstadtlage angemessene Bebauungsdichte (vgl. Kap. 11 4.2)
ist im Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und entspricht dem
im StEP Verkehr festgelegten Ziel der Forderung der umweltfreundlichen
Verkehrsarten, dem hier mit kurzen Wegen fur Ful3ganger und Radfahrer und einer
guten ErschlieBung durch offentliche Verkehrsmittel Rechnung getragen werden kann
(vgl. Kap. 1 2.5). Der Vorrang der Innenentwicklung entspricht auch der Umsetzung der
Grundsatze der Raumordnung gemal 8 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-
B (vgl. Kap. | 3.1). Die Bedeutung der Innenentwicklung kommt auch in den
Erleichterungen des 8§ 13a BauGB fur die Aufstellung von Bebauungsplanen der
Innenentwicklung zum Ausdruck, mit denen der Gesetzgeber an das in § 1a Abs. 2
Satz 1 BauGB normierte Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden anknupft.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
bertcksichtigen.

Wohnungen mussen den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse genigen. Diese Anforderungen gelten im Grundsatz auch fir
>wohné&hnliche Nutzungen“ in Unterktnften fur Flichtlinge und Asylbegehrende (hier
Erstaufnahmeeinrichtung und Gemeinschaftsunterkunft).

Es kommen die Vorschriften des Immissionsschutzrechts in Betracht. Die nach dem
Immissionsschutzrecht einzuhaltenden Zumutbarkeitsgrenzen liegen unterhalb der
Schwelle der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
und somit unterhalb der Grenze zur Gesundheitsgefdhrdung. Die anzustrebenden
schalltechnischen Orientierungswerte fur Verkehrslarm sind im Beiblatt 1 der DIN
18005 aufgefuhrt. Die Werte der DIN 18005 sind lediglich Orientierungswerte, d.h. ihre
Einhaltung ist zwar generell anzustreben, eine Uberschreitung jedoch ist in
Abhangigkeit von der ortlichen Situation mdglich. Insbesondere in vorbelasteten
Bereichen z.B. bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und
Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte der DIN 18005 oft nicht einhalten.
Eine erhebliche Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist
durch die als geringfiigig zu betrachtende Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 in der Nacht und am Tag im Plangebiet nicht zu erwarten (vgl. Kap. 111 3.1).
Insofern sind keine Regelungen zum Larmschutz im Bebauungsplan 4-67 erforderlich.

Auch im Hinblick auf die Freiflachensituation im Plangebiet werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt. Die
Grundflachenzahl von 0,4 stellt die Bereitstellung ausreichender Freiflachen auf den
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Grundstiicken im Grundsatz sicher. lhre Nutzbarkeit fur die Anlage von
Kinderspielflachen und fir die wohnungsnahe Erholung wird durch den weitgehenden
Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen gewahrleistet.

In dem Plangebiet werden im Bestand die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandsflachen  eingehalten;  bauliche  Erganzungen  unterliegen  den
bauordnungsrechtlichen Regelungen, somit wird eine ausreichende Belichtung,
Besonnung und Beliftung sichergestellt (vgl. Kap. 11 3.2).

Die Obergrenzen fur das Mal3 der baulichen Nutzung gemaR 8§ 17 BauNVO fir
allgemeine Wohngebiete werden eingehalten.

Im vorliegenden Fall ist der Nachweis der gesunden Arbeitsverhaltnisse von
untergeordneter Bedeutung. Sofern der Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse gefthrt
ist, sind auch die Anforderungen an die gesunden Arbeitsverhaltnisse eingehalten. Die
Anforderungen sind zwar z.B. im Wortlaut des § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB identisch,
faktisch gehen die stadtebaulichen Anforderungen an die gesunden Wohnverhaltnisse
weiter. Dies kann z.B. anhand der Arbeitsstattenverordnung (Anhang 3.4) belegt
werden, in der Arbeitsstatten bestimmt sind, die tGber keinerlei nattrliche Belichtung
verfugen mussen, aber dennoch Aufenthaltsraume sind, da sie nicht nur zum
voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

Negative Auswirkungen auf Wohn- und Arbeitsbedurfnisse sind durch die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes 4-67 nicht zu erwarten. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes gewdahrleisten gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

Belange des Umwelt- und Klimaschutzes

Die Belange des Umwelt- und Klimaschutzes wurden im Rahmen der Planung
bericksichtigt durch die Verpflichtung zur Begriinung von Flachdachern, sowie der
Begrinung der nicht (berbaubaren Grundsticksflachen und den Ausschluss
oberirdischer Stellplatze und Garagen (ausgenommen sind Stellplatze fir schwer
Gehbehinderte und Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhinutzer). Es soll eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt werden. Unter Berlcksichtigung der
Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO, wonach die festgesetzte Grundflachenzahl
durch die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO um bis zu
50 % Uberschritten werden darf ergibt sich, eine ,Neben-GRZ" i. S. von § 19 Abs. 4
BauNVO von 0,6, sodass mindestens 40 % der Grundstucksflache von einer
Bebauung freizuhalten sind. Die genannten Aspekte entsprechen auch der Umsetzung
des Landschaftsprogramms (vgl. Kap. | 3.3) und des StEP Klima (vgl. Kap. | 3.5)
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[l Auswirkungen der Planung
1 Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan 4-67 wird im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltbericht aufgestellt.
Dennoch sind die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt bei Aufstellung eines
Bebauungsplans der Innenentwicklung in der Begriindung darzustellen. Hierbei sind
insbesondere die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange zu bertcksichtigen.

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

Bezuglich der Auswirkungen auf den Menschen und die Bevolkerung insgesamt
stehen Fragen der Gesundheit im Vordergrund.

. 1.11 Verkehrslarm

Die starkste Larmquelle stellt der nordlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanentwurfes 4-67 gelegene Spandauer Damm dar. Er weist eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) zwischen 30.001 und 40.000 KFZz/24
h auf. Die Reichsstral3e, die sich sudlich des Plangebietes befindet, verfiigt zwischen
20.001 und 30.000 KFZ/24 h. 5.001 bis 10.000 KFZ/24 weist die Platanenallee (Stiden)
und die Bolivarallee (Westen) auf. Die Konigin-Elisabeth-StralRe, welche sich 6stlich
des Plangebietes befindet, besitzt eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von
20.001-30.000 (Umweltatlas, Verkehrsmengen 2014).

Die anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte fur Verkehrslarm sind im
Beiblatt 1 der DIN 18005 aufgefuihrt. Die DIN 18005 sieht fur ein Sondergebiet je nach
Nutzungsart folgende Orientierungswerte vor:

- Tag: 45 - 65 dB (A)
- Nacht: 35-65dB (A)

Geplant ist die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
zUunterkinfte fur Flichtlinge und Asylbegehrende, Wohngebaude fur Personengruppen
mit besonderem Wohnbedarf, Kindertagesstatten“. Fur die Unterbringung von
Flichtlingen und Asylbegehrenden kommen Anlagen flr soziale Zwecke in Betracht,
die einen wohnéhnlichen Charakter aufweisen.

Die nédhere Umgebung ist durch allgemeine Wohngebiete gepragt. Hierfur gelten
folgende Orientierungswerte:

- Tag: 55 dB (A)

- Nacht: 45dB (A)

Der im Umweltatlas verfiigbaren strategischen Larmkarte L... (Tag-Abend-Nacht-
Index) StralRenverkehr (Stand 2017) ist zu entnehmen, dass die Larmwerte im
Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches unter bzw. gleich 55 dB (A) betragen.
Lediglich in zwei Teilbereichen im Norden des Plangebietes betragen die Larmwerte
55 dB (A) bis 60 dB (A):
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- ca. 100 m2 zwischen Haus 5 und Haus 1a entlang der Eschenallee
- ca. 20 m2 nordlich von Haus 5 entlang der Akazienallee

Die strategische Larmkarte L, (Nacht-Index) StralRenverkehr (Stand 2017) stellt
Larmwerte unter bzw. gleich 50 dB (A) dar. Lediglich eine sehr kleine Flache (ca. 20
m2) im Norden des Plangebietes (Bereich Haus 5) entlang der Akazienallee weist
Larmwerte zwischen 50 dB (A) bis 55 dB (A) auf. Diese ca. 20 m2 grol3e Flache liegt
allerdings auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache und kann deshalb
unbericksichtigt bleiben.

In der strategischen Larmkarte ,Fassadenpegel Gesamtlarm L, (Nacht)* (Stand 2017)
ist ersichtlich, dass im Norden des Plangebietes (Bereich Haus 5) entlang der
Akazienallee und entlang der Eschenallee die Larmwerte zwischen 45 dB (A) bis 50
dB (A) liegen. Diese Larmwerte sind auch entlang der Eschenallee im Bereich von
Haus 1a vorhanden. Alle anderen Fassadenpegel weisen Larmwerte von 45 dB (A)
oder niedriger auf, was den Hauptteii des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanentwurfes 4-67 entspricht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden somit am Tag und in der Nacht
geringfuigig um 5 dB (A) in Teilbereichen des Plangebietes tberschritten.

Die Werte der DIN 18005 sind lediglich Orientierungswerte, d.h. ihre Einhaltung ist
zwar generell anzustreben, eine Uberschreitung jedoch ist in Abhangigkeit von der
Ortlichen Situation moglich. Insbesondere in vorbelasteten Bereichen z.B. bei
vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen
sich die Orientierungswerte der DIN 18005 oft nicht einhalten.

Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist durch die als
geringfugig zu betrachtende Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 am
Tag und in der Nacht nicht zu erwarten.

.1.1.1 Sozialadaquate Gerausche

In dem Plangebiet befindet sich im Norden in Haus 5 und Haus 6 jeweils eine
Kindertagesstatte. Gemald § 22 Abs. la Bundes-Immissionsschutzgesetz (in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2016 (BGBI. I S. 1839) geandert worden ist
(BImSchG)) stellen Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen,
Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen
durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung
dar. Bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen durfen Immissionsgrenz- und -
richtwerte nicht herangezogen werden. Die Umgebung des Plangebleit ist
planungsrechtlich gemald Baunutzungsplan bzw. festgesetztem Bebauungsplan
VII-187 als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem Kindertagesstatten allgemein
zuldssig sind; entsprechend liegt eine grundsatzliche Gebietsvertraglichkeit vor.

11.1.1.2 Verhaltensbedingter L&rm

Das Stadtebaurecht ist im Allgemeinen nicht in der Lage soziale Konflikte zu I6sen, die
wegen der Unterbringung von Fluchtlingen und Asylbegehrenden befiirchtet werden
kénnten. Dazu gehéren beispielsweise Beflirchtungen bzgl. nachtlicher Gespréche
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bzw. Telefonate auf dem Gelande, stundenlanges Verharren oder lautes Musikhéren.
Es besteht diesbeziglich keine bodenrechtliche Relevanz. Diese oft geltend
gemachten Belastigungen sind nicht Gegenstand baurechtlicher Regelungen, sondern
nach Mal3gabe des jeweiligen Einzelfalls mdglicherweise von Relevanz fir das Polizei-
und Ordnungsrecht oder das zivile Nachbarrecht.

Wie das Verwaltungsgericht Berlin in seinem Beschluss vom 9. Méarz 2017 (VG 13 L
102.17) darlegte, ist nicht konkret nachvollziehbar und ersichtlich, dass von einer
Flichtlingsunterkunft [wie in dem vom VG zu beurteilenden Fall] im konkreten
Einzelfall Belastigungen oder Stérungen ausgehen konnen, die nach der Eigenart des
Baugebiets [hier einem allgemeinen Wohngebiet] im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind (vgl. § 15 Absatz 1 Satz 2 Alt. 1 BauNVO).

Die Beurteilung des Gerichts kann auch fir die hier vorliegende Situation als geltend
herangezogen werden.

[11.1.2 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und biologische
Vielfalt

1.1.2.1 Schutzgut Tiere

Am Geb&ude Eschenallee 3 wurden durch das Umwelt- und Naturschutzamt
Niststatten von Sperlingen festgestellt. Insbesondere die Jalousie-Kasten sind als
Lebensstatten besonders geeignet.

Am Gebéaude 4 wurde durch das Umwelt- und Naturschutzamt unter der Dachtraufe
ein Vogelnest festgestellt. Eine Zuordnung zu einer bestimmten Art war nicht mdglich.

An mehreren Nebengebauden befindet sich dichter Fassadenbewuchs (vorwiegend
Efeu), in dem Niststatten gebaudebritender Arten angetroffen werden kénnen.

Auf Grund des zum Teil schlechten baulichen Zustandes der Altbauten auf dem
Gelande ist davon auszugehen, dass weitere Niststatten oder Lebensstatten von
Gebaudebritern bzw. Fledermausen vorhanden sind (sowohl am Geb&aude als auch
in unbenutzten Dachraumen).

Gebaudebruter sind standorttreue Tiere, die ihre Niststatten Gber mehrere Jahre
nutzen. Die Niststatten sind daher ganzjahrig geschtitzt und dirfen in der Folge auch
dann nicht beseitigt werden, wenn sich die Tiere jahreszeit-bedingt nicht darin
aufhalten. Fiar alle Arbeiten, bei denen es zwangslaufig zur Beseitigung der
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der Tiere kommen wurde, oder bei denen die Tiere
selbst gestort werden wirden, bedarf es einer naturschutzrechtlichen Genehmigung
(vgl. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG). Fur beseitigte Niststatten ist ein Ersatz zu
schaffen. Es wurden Nachtigallen beobachtet. Gleiches gilt fir Lebensstatten von
Fledermausen. Es wurden zwei verschiedene Arten (vermutlich Graues Langohr und
Grol3es Mausohr) beobachtet.
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1.1.2.2 Schutzgut Pflanzen

In der Villenkolonie Westend ist die Bepflanzung der Alleen mit unterschiedlichen
Baumarten ein stadtebauliches Element, das - je nach Habitus der Baumart, durch
Licht und Schatten, Sichtweite und Raumeindruck - deren jeweils verschiedenartigen
Charakter bewirkt. Die urspringliche Pflanzung der Baume entlang der
Grundstiicksgrenze verbindet die Fahrbahn mit dem Gehsteig zu einem Raum. Spéater
wurden die Baume zwischen Fahrbahn und Gehsteig gepflanzt, wodurch eine starkere
Zonierung des Stral3enraumes entstand.

Nach dem Baumkataster des Fachbereiches Griinflachen befinden sich aktuell 19
StralRenbaume im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 4-67.

Schnitt und Féallarbeiten, Aufgrabungen etc. an Straflenbdumen sind grundséatzlich
frihzeitig vor den geplanten Arbeiten beim Stral3en- und Grinflachenamt, Fachbereich
Grunflachen, Stral3enbauminspektion zu beantragen. Ggf. ist ein Wertausgleich zu
zahlen.

Auf dem Gelande des geplanten Sondergebietes befinden sich Grinanlagen mit
vielfaltigem Baumbestand.

Besonders hervorzuheben sind folgende Baume:

Platane (Platanus x acerifolia), StU 320 cm, Standort: Grundsticksecke Ulmenallee
/ Kirschenallee

Eiche (Quercus robur), StU 250 cm, Standort. gegentiber dem Grundstlck
Ulmenallee 36

Linde (Tilia spec.), StU 200 cm, Standort: Grundsticksecke Eschenallee /
Ulmenallee

Blut-Buche (Fagus sylvatica f. purpurea), StU 300 cm, Standort: in stdlicher
Verlangerung des Gebaudes Eschenallee 3

Ross-Kastanie (Aesculus hippocastanum), StU 250 cm, Standort: gegenuber dem
Gebaude NuBbaumallee 37

Weitere Arten auf dem Grundsttick sind Silber-, Spitz- und Berg-Ahorn, Hainbuche und
Saulen-Pappel. Dominierend auf dem Grundstiick ist allerdings die Baumart Linde.

Fur die Sanierung des Gebaudes NulRBbaumallee 38 wurde fur die Fallung einer
Immergrinen Eiche (Quercus turneri 'Pseudoturneri’) eine Ausnahmegenehmigung
erteilt und ein artgleicher Ersatz gefordert.

Gemal 8 2 Abs. 1 Nr. 1 der Baumschutzverordnung Berlin - BaumSchVO - vom 11.
Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11. Juli 2006 (GVBI.
S. 821), in Verbindung mit dem Berliner Naturschutzgesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140) sind alle Laubbaume geschutzt,
deren Stammumfang 80 cm und mehr, gemessen in einer Héhe von 1,30 m Uber dem
Erdboden, betragen.
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Sollte ein Laubbaum aufgrund des Stammumfanges in den Anwendungsbereich der
BaumSchVO fallen und Schnitt- oder Fallarbeiten erforderlich werden, so sind diese
bei dem Umwelt- und Naturschutzamt zu beantragen und gemaf 8 6 BaumSchVO im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. im Rahmen der
Genehmigungsfreistellung auszugleichen.

Grundsatzlich gilt das Fall- und Rodungsverbot vom 1. Mérz bis zum 30. September
gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG.

Gemal der Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen in Berlin vom 2. Méarz 1993
befindet sich kein Naturdenkmal im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes
4-67.

Die Freiflachen des geplanten Sondergebietes haben in Teilen gartenhistorische
Bedeutung mit entsprechender Auswirkung auf das Landschaftsbild. Bedingt durch die
erfolgte denkmalschutzrechtliche Unterschutzstellung einiger Gebaude und der
umliegenden Bereiche weisen sie einen vglw. unbertihrten Charakter auf. Dieser
Aspekt und die fir den Standort charakteristische Gartengestaltung kénnen dazu
gefuhrt haben, dass sich in Teilbereichen des Geldndes moglicherweise
schitzenswerte seltene Pflanzenvorkommen bis hin zu Biotopen gebildet haben.

Eine diesbezugliche Untersuchung wird nach entsprechender Abstimmung mit dem
Umwelt- und Naturschutzamt im Rahmen von bauordnungsrechtlichen
Antragsverfahren angeregt.

1.1.2.3 Schutzgut Boden

Insgesamt umfasst der Gebaudebestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans
4-67 eine Grundflache von 5.493 m2 sowie eine Geschossflache von ca. 19.025 m2,

Es ist weder eine Tiefgarage vorhanden noch ist eine Tiefgarage geplant.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 umfasst (ohne die enthaltenen
Verkehrsflachen) eine Gréf3e von 21.152 m2. Somit entspricht das Mal3 der baulichen
Nutzung im Bestand einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,26. Das zulassige Mal3 der
Uberbaubaren Grundstucksflache wird mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies
entspricht den Festsetzungen zum zulassigen MalRR des bisher geltenden
Bebauungsplans VII-191 (GRZ 0,4 / BMZ 4,0). Ausgehend von einer GRZ von 0,4
gemal 8 19 Abs. 2 BauNVO konnen 12.691 m? durch bauliche Anlagen weder tber-
noch unterbaut werden. Allerdings darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen (hier fir schwer Gehbehinderte und
Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer) mit ihnren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO um bis zu 50 % uberschritten werden. Demnach ist eine GRZ
gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO von 0,6 zulassig. Ausgehend von einer GRZ von 0,6 sind
8460 m2 weder Uber- noch unterbaubar.

Die Grundflachenzahl ist auch in Relation zum Biotopflachenfaktor (BFF) zu sehen,
der den Flachenanteil eines Grundstiickes benennt, der fur Pflanzflachen dient oder
sonstige Funktionen fir den Naturhaushalt Gbernimmt. Es gibt jedoch fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-67 keinen festgesetzten oder im Verfahren
befindlichen Landschaftsplan. Angemerkt sei, dass beispielsweise fur die
~Wilmersdorfer Innenstadt* der Landschaftsplan IX-L-5 gilt. Dieser bestimmt fir die im
Geltungsbereich liegenden Flachen einen Biotopflachenfaktor von 0,4. Im Gegensatz
dazu sieht der Landschaftsplan VII-L-5 fur die ,Charlottenburger Innenstadt® einen
Biotopflachenfaktor von 0,6 vor.
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Die Bestandsgebaude sollen erhalten bleiben. Evtl. sind kleinere Erweiterungen in
einem geringflgigen Ausmal} erforderlich. Somit wirde sich der Versiegelungsgrad
lediglich minimal erhéhen.

1.1.2.4 Schutzgut Wasser

Das Grundwasser des Hauptgrundwasserleiters steht im Plangebiet in ungespanntem
Zustand an. Die Grundwasserdruckhéhe entspricht der Grundwasseroberflache. Die
Ermittlung der Grundwasserstande beruht auf der flachenhaften Interpolation von
Grundwasserstandswerten, die an Messstellen in der Umgebung des Plangebietes
erst seit dem Jahr 1934 festgestellt wurden.

Der aus den beobachteten Werten fir das Plangebiet interpolierte hdchste
Grundwasserstand (HGW) trat 1950 auf und betrug ca. 31,3 m 0. NHN. Im Juni 2017
lag der Grundwasserstand im Plangebiet bei etwa 30,1 m t. NHN. In Abhangigkeit zum
Schutzgut Boden verandern sich durchzunehmende bzw. abnehmende
Versiegelungsgrade auch die Funktionen des Wasserhaushalts.

In vorliegendem Fall ist gegeniber dem Ist-Zustand lediglich eine geringfiigig erhdhte
Versiegelung im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 4-67 geplant. Die
Bestandsgebdude sollen erhalten bleiben. Auf Grundlage der zuléassigen
Grundflachenzahl von 0,4 (Bestand: 0,26) sind Erweiterungen in einem geringfligigen
Umfang madglich.

Durch die textlichen Festsetzungen zur Begrinung der Dachflachen sowie der zu
begrinenden und  gartnerisch zu  gestaltenden nicht  Uberbaubaren
Grundstuicksflachen wird die Entsiegelung im Gebiet zum Teil ausgeglichen. Fahr- und
Parkflachen sind innerhalb der Baugebiete ausgeschlossen. Eine Tiefgarage ist nicht
geplant.

Mit Blick sowohl auf die Grundwassersituation als auch die Richtlinien zur
Regenwassereinleitung in die Kanalisation wird grundsatzlich die Erstellung eines
Entwasserungskonzeptes empfohlen, das frihzeitig mit der Wasserbehorde
abzustimmen ist.

Der Verzicht auf ein Konzept zur Niederschlagsentwasserung ist bei Vorliegen
folgender Bedingungen begrindet:

» Altlastenfreiheit des Plangebietes

» Lage des Plangebietes aul3erhalb eines Wasserschutzgebietes
« Ausreichende Versickerungsfahigkeit des Untergrundes

* Ausreichender Grundwasserflurabstand im Plangebiet

Im Plangebiet liegen keine Altlasten vor und es befindet sich aul3erhalb eines
Wasserschutzgebietes. Hinweise auf moéglicherweise vorliegende Bodenschichten mit
geringer Wasserdurchlassigkeit liegen lediglich fir den nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans vor. Die BIM wird im Zuge des
bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens, als Voraussetzung fur einen Verzicht auf
ein Entwasserungskonzept, den Nachweis einer ausreichenden
Versickerungsfahigkeit des Bodens erbringen.

50



1.1.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet befindet sich in der Villenkolonie Westend. Kennzeichnend ist die
offene Bauweise. Die Grundstiicke sind in Vorgarten, bebaute Flache und Garten
gegliedert. Der Gebietscharakter ist der eines durchgrtinten Viertels.

Nach dem Stadtentwicklungsplan Klima wird das Bioklima des Plangebiets sowohl
tags als auch nachts nicht als bioklimatisch belastet eingestuft.

Die Bestandsgebdude werden genutzt, evtl. sind kleinere bauliche Erweiterungen
notig, sodass sich der Versiegelungsgrad nur minimal verandern wird.

11.1.2.6 Kultur und sonstige Sachgditer
Kultur- und sonstige Sachguter sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

1.1.2.7 Schutzgebiete

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

11.1.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die Schutzguter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum
Beispiel fuhrt eine Versiegelung bisher unversiegelter Boden zu einem Verlust
naturlicher Bodenfunktionen, wie der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und
Umwandlung von Schadstoffen und zu einem Verlust von Lebensraum fur Tiere sowie
zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.

Die einzelnen Beeintrachtigungen der Schutzguter fihren aber nicht zu Effekten, die

sich untereinander verstarken und somit Uber das dargestellte Mal3 hinausgehende
Umwelteinwirkungen bewirken.

2 Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstéatten

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse

Die Wohnbedurfnisse beziehen sich auf die Gesamtheit der Anforderungen an das
Wohnen und zwar sowohl an das Wohnen an sich (in Bezug auf das angemessene
Vorhandensein von Wohnungen) als auch in Bezug auf das Wohnumfeld.

Durch die Schaffung zuséatzlichen Wohnraums fir Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf, wie Studierende, Auszubildende, Senioren und Wohnungslose, werden
grundsatzlich die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung berticksichtigt, das Angebot auf
dem Wohnungsmarkt erweitert und dem steigenden Risiko von Wohnungslosigkeit fur
bestimmte Zielgruppen mit vielfaltigen geeigneten MalRnahmen begegnet. Ein hoher
Bedarf an zuséatzlichem Wohnraum ist durch aktuelle Bevolkerungsprognosen und
Erhebungen im Rahmen der Flachennutzungs- und Stadtentwicklungsplanung belegt.
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Insofern wird mit den geplanten Bebauungsplanfestsetzungen den Anforderungen der
,wachsenden Stadt® Rechnung getragen und den Planungsgrundsatzen/-leitlinien
gemal 8§ 1 BauGB entsprochen.

Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen kann davon
ausgegangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung
der Wohnungen erfullt werden.

Dariiber hinaus kommen auch Vorschriften des Immissionsschutzrechts in Betracht.
Die nach dem Immissionsschutzrecht einzuhaltenden Zumutbarkeitsgrenzen liegen
unterhalb der Schwelle der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und somit unterhalb der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung. Die
anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte fur Verkehrslarm sind im
Beiblatt 1 der DIN 18005 aufgefuihrt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 4-67 am Tag und in der Nacht in
Teilbereichen um 5 dB (A) Uberschritten (vgl. Kap. 11l 1.1). Eine Beeintrachtigung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist durch die als geringfligig zu betrachtende
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag und in der Nacht nicht
zu erwarten.

Auch im Hinblick auf die Freiflachensituation im Plangebiet werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt. Die
Grundflachenzahl von 0,4 stellt die Bereitstellung ausreichender Freiflachen auf den
Grundstiicken im Grundsatz sicher. lhre Nutzbarkeit fur die Anlage von
Kinderspielflachen und fir die wohnungsnahe Erholung wird durch den weitgehenden
Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen gewahrleistet.

Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausnahmsweise zulassig. Die genannten Nutzungen stehen damit
unter einem Prif- und Genehmigungsvorbehalt im Hinblick auf ggf. mit diesen
Nutzungen einhergehenden Storpotentialen fir die Umgebung.

Das Plangebiet ist von Wohnquartieren umgeben. In allgemeinen Wohngebieten sind
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke zulassig.

Das geplante Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ 0,4 / GFZ 1,2) entspricht den
Obergrenzen fur das Mal3 der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet gemaf
8§17 Abs. 1 BauNVO.

Bei den beiden Unterkinften fur Flichtlinge und Asylbegehrende handelt es sich um
Anlagen flir soziale Zwecke mit wohnahnlichem Charakter, sodass dadurch der
typische Charakter eines allgemeinen Wohngebietes — wie in der Umgebung
vorliegend- nicht in Frage gestellt wird.

52



Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes 4-67 werden die
Wohnbedurfnisse in der Umgebung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanentwurfes nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf die Arbeitsstatten

Der Bebauungsplans 4-67 enthalt die Festsetzung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Unterkunfte fir Fluchtlinge und Asylbegehrende, Wohngeb&aude
fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, Kindertagesstatten®. Somit
entstehen bzw. bleiben Arbeitsstatten fur die Betreiber der Unterkunft bestehen.

Weiterhin sollen auch (Frei-)Raume fir Kulturschaffende entstehen. Vorgesehen ist
auRerdem die Erweiterung des derzeit aus zwei Kindertagesstatten bestehenden
Angebots an Kinderbetreuungseinrichtungen im nordlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes 4-67.

Die geplanten Festsetzungen ermdglichen auch die Ansiedlung von Raumen fur freie
Berufe, die das Wohnen nicht stéren (vgl. 8 4 BauNVO) und damit auch von
Arbeitsstatten.

Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf Arbeitsstatten durch die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes 4-67 zu erwarten.

3 Verkehrliche Auswirkungen

In dem Plangebiet sind keine Parkmdglichkeiten vorgesehen. Gemal3 geplanter
textlicher Festsetzung Nr. 4 sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
Stellplatze und Garagen unzuldssig. Das gilt nicht fur Stellplatze fur schwer
Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer. Eine Tiefgarage ist nicht
geplant. Vorhandene Parkmdéglichkeiten haben Bestandsschutz.

Mit der Planung und der damit vorgesehenen Realisierung eines Standortes fur die
Unterbringung von Fluchtlingen und Asylbegehrenden mit einer Kapazitat von ca. 500
Personen wird ein Anstieg der Einwohnerzahl und damit auch ein Anstieg der
Verkehrsteilnehmer im Plangebiet verbunden sein. Es ist in der Regel davon
auszugehen, dass Flichtlinge und Asylbegehrende kein eigenes Kraftfahrzeug
besitzen, sondern den OPNV nutzen. Bei Studierenden, Auszubildenden, Senioren
und Wohnungslosen ist mit dem gleichen Sachverhalt zu rechnen.

In Haus 5 und Haus 6 existiert bereits jeweils eine Kindertagesstatte. Insbesondere in
den Frih- und Nachmittagsstunden werden dadurch Hol- und Bringverkehre erzeugt.
Weiterhin sollen Kulturnutzungen realisiert werden, was dazu fuhren wird, dass
Besucher das Plangebiet aufsuchen werden.

Eine gesetzliche Pflicht zur Bereitstellung von Stellplatzen besteht in Berlin seit langem
nur noch fur Fahrrader sowie die Fahrzeuge von Behinderten bei o6ffentlichen
Nutzungen. Dies ist durch die jeweiligen Grundstickseigentimer auf deren
Grundsticken sicher zu stellen.
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Fur das Parken stehen in den Quartiersstrallen oder in zumutbarer Entfernung
Stellplatze in einem fiur das Verkehrsaufkommen im Gebiet ausreichendem Umfang
zur Verfiigung. Das Plangebiet ist zudem gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

1.2.1 Grundschule

Im unmittelbarem Wohnumfeld (Entfernung bis zu 1000 m) sind an folgenden
Schulen Lerngruppen flr Schiler ohne Deutschkenntnisse eingerichtet:

- Dietrich-Bonhoeffer-Grundschule

- Reinhold-Otto-Grundschule

- Herder-Gymnasium

Im Umkreis einer Entfernung von bis zu 2000 m befinden sich dariiber hinaus
entsprechende Lerngruppen:

- Wald-Grundschule

- Nehring-Grundschule

- Wald-Gymnasium

- Schule am Schloss (ISS)

Die Kapazitat der Unterkinfte wird insgesamt um 100 Platze steigen. Dies kann
Auswirkungen auf die Schileranzahl in den Unterkiinften haben, die derzeit noch nicht
absehbar sind. In der Konsequenz kénnen daher weder durch den Schultrdger noch
durch die regionale Schulaufsicht aussagekraftige Angaben gemacht werden, ob die
zurzeit vorhandenen Schulplatze dann noch ausreichen oder ob zuséatzliche
Lerngruppen einzurichten sind.

Derzeit sind die Kapazitaten ausreichend, um den Schilern aus den Unterkinften in
der Eschenallee Schulplatze im Wohnumfeld anbieten zu kdnnen. Die bezirkliche
Schulentwicklungsplanung reagiert im Rahmen ihres Verantwortungsbereiches auf
Veranderungen der Bedarfslage.

Im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf wurde durch die regionale Schulaufsicht eine
Klarungsstelle eingerichtet, die sich auch intensiv fur die schulischen Belange von
Kinder und Jugendlichen in Erstaufnahmeeinrichtungen einsetzt. In Zusammenarbeit
mit den Eltern und den Leitungen der entsprechenden Unterktinfte bemuihen sich alle
Beteiligten zeitnah den Schulbesuch dieser Schiler sicherzustellen (vgl. BVV-
Drucksache 1325/4 vom 9. Juli 2015).

1.2.2 Kindertageseinrichtung (Kita)

Fur alle Kinder deren Eltern ihre Kinder in Tagesbetreuung fordern lassen wollen, sind
ausreichend Platze in den umliegenden Kitas vorhanden. Eine Mitarbeiterin vor Ort ist
schwerpunktmafig damit befasst, die Familien Uber den Rechtsanspruch auf einen
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Kitaplatz zu informieren und sie bei allen erforderlichen Schritten bis zum tatsachlichen
Besuch der Kita zu unterstitzen.

Grundsatzlich kann jede Kita fir eine Belegung angefragt werden. Im direkten
Wohnumfeld der Einrichtung Eschenallee befinden sich funf groRere Kitas. Es handelt
sich dabei um Kitas des Eigenbetriebs Nord-West in der Wirttembergallee und in der
Landerallee sowie um Kitas freier Trager, davon zwei in der Kastanienallee und eine
am Spandauer Damm.

Da nicht auszuschliel3en ist, dass der Betreuungsbedarf ggf. steigt, wird angestrebt
die Kooperationen mit den umliegenden Kitas weiter zu intensivieren. Dartber hinaus
werden wegen der steigenden Platzbedarfe durch das Jugendamt im gesamten Bezirk
potentielle Kitastandorte geprift, also auch im Bereich der Eschenallee (vgl. BVV-
Drucksache 1325/4 vom 9. Juli 2015). Es ist geplant im Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes 4-67 die bestehenden 2 Kindertageseinrichtungen (Haus 5
und 6) zu erhalten und durch Nutzung des Hauses 7 zu erweitern. Diese soll sowohl
fur Fluchtlingskinder aus den Unterkiinften am Standort als auch fiur Kinder aus der
Umgebung nutzbar sein.

4 Auswirkungen auf den bezirklichen Haushalt und die Finanz- bzw.
Investitionsplanung

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Es sind keine Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben zu erwarten.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Mit den Bebauungsplaninhalten sind absehbar keine personalwirtschaftlichen
Auswirkungen verbunden.

5. Gender Mainstreaming

Mit der Novellierung des Europarechtsanpassungsgesetzes (EAG) Bau von Juli 2004
ist Gender Mainstreaming in den Katalog der abwagungsrelevanten Belange in der
Bauleitplanung aufgenommen worden.

Das Areal soll als Standort fur die Unterbringung von Fluchtlingen und
Asylbegehrenden sowie weiteren sozialen Nutzungen (wie insbesondere
Kindertagesstatten) und kulturellen Nutzungen entwickelt werden. Die Gebaude bzw.
Teilbereiche der Geb&aude sollen, wenn sie nicht mehr als Flichtlingsunterkunft genutzt
werden, dem Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf zugefuhrt werden.
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Die getroffenen Regelungen betreffen Frauen und Manner, unterschiedliche Formen
des Zusammenlebens und unterschiedliche Altersgruppen gleichermal3en. Es ist
davon auszugehen, dass im Rahmen der auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes
erfolgenden Objektplanung in diesem konkreten Fall eine differenzierte Betrachtung
hinsichtlich der ggf. vorliegenden besonderen Beditirfnisse einzelner Personengruppen
erfolgt.

v Verfahren

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

Das Bebauungsplanverfahren 4-67 wurde gemaf 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 Abs, 2
und 3 BauGB ohne Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

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

Nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB koénnen Bebauungsplane fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maflinahmen
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Der Geltungsbereich liegt in einem zusammenhé&ngenden Siedlungsbereich. Der
Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, denn die ehemaligen
ungenutzen Klinikgebaude sollen wu.a. als Unterkunft fur Flichtlinge und
Asylbegehrende umgenutzt werden. Demnach handelt es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

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

Die Moglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufzustellen, ist an Schwellenwerte gekoppelt, die an die festzusetzende
GroRe der Grundflache geméal? 8§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO bzw. an die zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO anknipfen. Maf3geblich ist hierbei die
insgesamt festzusetzende Grundflache im Sinne des 8§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO.
Hierbei sind die Berechnungsvorschriften des § 19 Abs. 2 BauNVO zugrunde zu legen.
AuBerdem sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
raumlichen, sachlichen und zeitichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen.

Der Bestand umfasst eine Grundflache von ca. 6.950 m2. Die Grundflache wird auch
zukunftig deutlich unter 20.000 m? liegen gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Daruber
hinaus gibt es keine Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitichen Zusammenhang aufgestellt werden und deren Grundflachen zu
bertcksichtigen waren. Die Voraussetzungen gemal 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
sind somit gegeben.
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IV.1.3 Merkmale des beschleunigten Verfahrens (8 13a Abs. 1 S. 4f., Abs. 2
BauGB)

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

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben  begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzguter der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes nach
8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB

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

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren gemal3 § 13a
BauGB sind somit fr den Bebauungsplanentwurf 4-67 erfullt.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemal3 § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

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

Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4
Abs. 1 BauGB kann gemal3 § 13a Abs. 2 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
abgesehen werden. Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die Planung
nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB wurde jedoch durchgefuhrt.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wird im
Amtsblatt fir Berlin bekannt gemacht, wo sich die Offentlichkeit iber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung unterrichten kann und
dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auRern kann.

Die mit dem Bebauungsplanentwurf 4-67 bedingten Eingriffe in Natur und Landschaft
gelten im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als Eingriffe, die
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig waren, so dass
hierfur keine Ausgleichsverpflichtung besteht. Der Verzicht auf die Umweltprifung und
die Freistellung vom naturschutzrechtlichen Ausgleich befreit nicht von der Pflicht, die
Umweltbelange in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Abschliel3end lasst sich feststellen, dass die Vorgaben fir die Durchfiihrung eines
Bebauungsplans der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemalRl 8§ 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB erfullt sind.

2 Mitteilung der Planungsabsicht

Die nach 8 5 AGBauGB erforderliche Mitteilung der Absicht, einen Bebauungsplan
aufzustellen, erfolgte mit Datum vom 8. August 2017.

Mit Stellungnahme vom 11. September 2017 teilte die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen mit, dass gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
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VII-191B (jetzt 4-67) und die verfahrensméRige Bearbeitung gemal § 13a BauGB
keine Bedenken bestehen.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach 8 6 Abs. 1 und 3 AGBauGB durchgeflhrt.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg bestatigte mit
Schreiben vom 24. August 2017 die Ubereinstimmung des Bebauungsplanentwurfes
VII-191B (jetzt 4-67) mit den Zielen der Raumordnung.

3 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am
23. Januar 2018 die Aufstellung des Bebauungsplans 4-67 und die verfahrensmaRige
Bearbeitung nach 8§ 13a BauGB beschlossen. Gleichzeitig wurde beschlossen, zum
Entwurf des Bebauungsplans 4-67 und seiner Begrindung die frihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der
Behorden gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchzufuhren.

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung wurde tber den Aufstellungsbeschluss informiert.

4 Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin
Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 4-67 wurde im Amtsblatt fur Berlin
(ABI. Nr. 8) am 23. Februar 2018 auf Seite 1056 bekannt gemacht.

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

Der Offentlichkeit wurde gemafR § 3 Abs. 1 BauGB Gelegenheit gegeben, sich vom
9. April bis einschlie3lich 9. Mai 2018 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten zu lassen und sich zu dieser
Planung zu &aul3ern.

Zusatzlich wurde die Planunterlage des Bebauungsplanentwurfes 4-67 im Rahmen
des Internetauftritts des Bezirksamts Charlottenburg-Wilmersdorf und auf der
zentralen Beteiligungsplattform des Landes Berlin wahrend des oben genannten
Zeitraumes zur Einsichtnahme zur Verfiigung gestellt. Uber ein Beteiligungsformular
wurde der Offentlichkeit Gelegenheit gegeben, sich zu der Planung zu &uRern.

Die Ankindigung des Verfahrensschrittes und die Angaben zur Mdglichkeit der
Einsichtnahme in die Planunterlagen und die Begriindung im Stadtentwicklungsamt
mit Zeit und Ortsangabe wurde im Amtsblatt am 23. Februar 2018 auf Seite 1056 (ABI.
Nr. 8) bekannt gemacht.

In den Tageszeitungen Berliner Morgenpost und Tagesspiegel wurde am 6. April 2018
jeweils eine Anzeige mit Informationen zur Beteiligung der Offentlichkeit veréffentlicht.

Im genannten Zeitraum informierten sich sechs Burger*innen personlich tber die
Planung und kindigten zum Teil schriftliche Stellungnahmen an. Es ging eine
telefonische AuRerung ein; hierbei wurde eine, der Abwagung nicht zugangliche
Ablehnung gegenulber der geplanten Unterbringung von Gefllichteten vorgebracht.

Es sind zwdlf schriftliche Stellungnahmen eingegangen, von denen zwei identischen
Inhalts waren. Zwei weitere Stellungnahmen nehmen Bezug auf eine Stellungnahme.
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gepruft und in die Abwagung einge-
stellt.
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Die wesentlichen, bauplanungsrechtlich relevanten Stellungnahmen und ihre Abwéa-
gung lassen sich wie folgt zusammenfasen:

Art der baulichen Nutzung

(0]

Anregung zur Erweiterung der textlichen Festsetzungen hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung in Bezug auf andere Bedarfsgruppen, wie
Studenten, Wohnungslose

Abwagung:

Der Anregung wurde nachgekommen.

Anregung zur Anderung der textlichen Festsetzungen hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung zur Entwicklung eines reinen Wohnstandortes flr
beispielsweise altere Personen, pflegebedurftige Personen, betreutes
Wohnen

Abwagung:

Der Bedarf an einer Nutzung des Standortes zur Unterbringung von
Geflichteten liegt weiterhin vor. Eine bei veranderter Bedarfslage
mogliche Nutzung als Wohnstandort fur Bevolkerungsgruppen mit
besonderem Wohnbedarf, wie etwa flr Senioren ist vorgesehen.

Anregung zur Aufnahme einer textlichen Festsetzung in Bezug auf die
kulturell-kiinstlerischen Ziele der ,,UIme 35*

Abwagung:

Mit der Zulassigkeit kultureller Einrichtungen werden Einrichtungen
kinstlerischer Natur, wie Werkstatten und Ateliers ermdoglicht.

Gegen das Konzept der Einrichtung von Kunstlerateliers bestehen
Bedenken, da es sich um Raume fur freiberufliche Tatigkeit, ggfs. sogar
gewerbliche Tatigkeiten handele

Abwagung:

Bei Kinstlerateliers handelt es sich nicht zwangslaufig um Raume fir
freie Berufe. Diese sind i.U. gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 3 nur
ausnahmsweise zulassig.

Kritik an der geplanten Zulassigkeit von Laden zur Deckung des taglichen
Bedarfs sowie Schank- und Speisewirtschaften

Abwagung:

Die der Versorgung dienenden Laden, sowie Schank- und
Speisewirtschaften sind nur ausnahmsweise zulassig. Die genannten
Nutzungen stehen damit unter einem Pruf- und Genehmigungsvorbehalt
im Hinblick auf ggf. mit diesen einhergehenden Storpotentialen fir die
Umgebung.

Malf3 der baulichen Nutzung

o

Vorwurf. die dargestellten Geschossflachen seien fehlerhaft
Abwagung: )
Abwagung: Nach erfolgter Uberprifung werden die Angaben in der
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Begrindung beziglich der GRZ der Bestandsbebauung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes korrigiert. Es liegt eine
GRZ von 0,26 vor. Die Angabe der GFZ mit 0,9 ist korrekt.

o Kritik an der weiteren Verdichtung des Gelandes
Abwagung:
Die mit den geplanten Festsetzungen verbundene, im Vergleich zu Teilen
der Umgebung des Geltungsbereichs erhéhte geplante bauliche Dichte
rechtfertigt sich vor allem aus der beabsichtigten und verninftigerweise
gebotenen Nachnutzung der vorhandenen, zum Teil denkmalgeschitzten
Gebaude, bzw. dem fur den geplanten Nutzungszweck sehr gut
geeigneten  grofRvolumigen Bestandsgebdude des ehemaligen
Klinikgebaudes (Haus 3).

- Larm

o0 Beflrchtungen hoher Larmimmissionen bedingt durch den Bolzplatz,

Kinderspielplatze, sich im Freien aufhaltende Personen, laute Musik,
Telefongesprache
Abwagung:
Der urspriinglich geplante Bolzplatz wird nicht realisiert. Von Spielplatzen
ausgehender Schall ist grundsatzlich hinzunehmen. Ein mit einem
allgemeinen Wohngebiet unvereinbares Storpotential geht von einer
Flichtlingsunterkunft typischerweise nicht einher.

- Fluchtlinge und Asylbegehrende

Beflirchtung, dass sich die beabsichtigte Sondernutzung in dem
Wohngebiet nicht eingliedere

Abwagung:

Die mit den Festsetzungen vorbereiteten, im Wesentlichen, dem
Wohnen &hnlichen Nutzungen sind auch in dem, in der Umgebung des
Geltungsbereiches geltenden allgemeinen Wohngebiet, gemaR § 7 Nr. 8
der Bauordnung von 1958 bzw. auf Grundlage der Festsetzungen des
Bebauungsplans VII-187 sowie gemal3 8 4 Absatz 2, Nr. 3 der
Baunutzungsverordnung 1990 allgemein zul&ssig.

o Kiritik an der Nutzung des Hauses 1 als Fluchtlingsunterkunft, Vorschlag
einer reinen Bilronutzung, sodass nachtliche Spaziergdnge zum
Haupthaus (Haus 3) nicht mehr  von Noten seien
Abwagung:

Ein mit einem allgemeinem Wohngebiet unvereinbares Stérpotential geht
von einer Fluchtlingsunterkunft typischerweise nicht einher.

o Forderung nach einer Reduzierung der Platze/Bewohner
Abwagung:
Die Planung der Flichtlingsunterkunft und die Bemessung der
BelegungsgrofRe mit 500 Personen wird als vertraglich angesehen; sie
entspricht der Bedarfslage und erfolgt auf Grundlage der baulichen und
funktionalen Qualitatsanforderungen des LAF fir Erstaufnahme-
einrichtungen und Gemeinschaftsunterkinfte.
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Kita
0 Befirchtungen hinsichtlich zunehmenden Verkehrs verursacht durch die
Kita
Abwagung:
Von den Uber die Festsetzungen ermoglichten Nutzungen werden nur
geringe Auswirkungen auf den flieBenden und ruhenden Verkehr im
Umfeld des Plangebietes erwartet,

NuRRbaumallee

o Forderung nach einer Offnung der NufRbaumallee
Abwagung:
Eine Offnung der NuBbaumallee ist mit Blick auf die geplante
Nachnutzung des Bestandsgebaudes — Haus 3 aus funktionalen und
baulichen Grinden nicht méglich.

Naturschutz

o Empfehlung einer ordnungsgemaflen Umsetzung der Ziele des
Landschaftsprogramms
Abwagung:
Die Ziele des Landschaftsprogramms werden beriicksichtigt.

Freiflachenplan
Forderung nach Erarbeitung eines qualifizierten Freiflachen- und
Gestaltungsplan
Abwagung:
Ein qualifizierter AuRenanlagenplan unter Berlcksichtigung der dem
Standort eigenen naturraumlichen Qualitdten wird im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens erarbeitet.

Denkmal
Anregung zur Uberpriifung der Abgrenzung des Denkmalbereichs um
Haus 2; die Darstellung zum Denkmalschutz sei fehlerhaft
Abwagung:

Die im Geltungsbereich befindlichen Denkmale werden umféanglich
dargestellt. Eine Beurteilung der dbrigen nicht in die Denkmalliste
eingetragenen Gebéaude und Freiflachen hinsichtlich ggf. vorliegender
denkmalwerter Qualitaten ist nicht erforderlich.

Nach Durchfiihrung der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit vom 9. April bis
einschlief3lich 9. Mai 2018 erfolgte die Auswertung und Abwégung der eingegangenen
Stellungnahmen. Im Ergebnis fiihrte die Abwagung zu folgenden Anderungen am
Planentwurf:
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Die Zweckbestimmung des Sondergebietes wurde in ihrem Umfang um die
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf erweitert.

Die geplanten textlichen Festsetzungen zur Zulassigkeit einzelner Nutzungen wurden
wie folgt angepasst:

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaftenn werden auf eine ausnahmsweise Zulassigkeit eingeschrankt.

Réaume fir freie Berufe werden fir nur ausnahmsweise zulassig erklart:

Weitere Uberarbeitungen fiihrten zur Aufnahme der geplanten Festsetzungen zum
zulassigen Mal3 der Nutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2. Durch die geplanten Festsetzungen sollen im
Vergleich zum Bestand, der eine GRZ von 0,26 und eine GFZ von 0,9 aufweist,
bauliche Erweiterungen in geringem Umfang ermdglicht werden.

Die Festsetzung zum Ausschluss oberirdischer Stellplatze wurde um die erforderlichen
Stellplatze fur schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer
eingeschréankt.

Dem Siedlungscharakter der Umgebung und dem baulichen Bestand im
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes entsprechend, soll die offene
Bauweise gelten.

Als zuldssige Oberkante der Gebaude ist in Orientierung an der umgebenden
Bebauung und hierbei insbesondere an den nérdlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Geb&uden eine Hohe von 76,1 m uber Normalhdhennull (NHN)
vorgesehen.

6 Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 1. Februar 2019 sind insgesamt 41 Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme innerhalb
eines Monats nach Posteingang aufgefordert worden. Dem Schreiben war der
Bebauungsplanentwurf 4-67 einschliel3lich Begrindung mit Stand vom 31. Januar
2019 beigefugt.

Es sind im Fachbereich Stadtplanung 25 Stellungnahmen eingegangen.

Bei den Tragern offentlicher Belange, die sich im Rahmen der Beteiligung nicht
geaulRert haben, ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplanentwurf die von den
Tragern zu vertretenden Belange nicht berihrte.

Nach Durchfihrung, Auswertung und Abwégung der im Rahmen des
Verfahrensschrittes  eingegangenen  Stellungnahmen und dartuber hinaus
eingegangener Hinweise, ergaben sich folgende erforderliche Anderungen am
Bebauungsplanentwurf:
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Im Planbild erfolgt eine Anpassung der Begrenzung des festzusetzenden
Stral3enlandes. Die Festsetzung orientiert sich bezuglich des Verlaufs der
StralRenbegrenzungslinie nunmehr an dem sich im Fachvermégen Tiefbau des
Bezirkes befindlichen Flurstiick 501, das die vorhandene Wendekehre umfasst.

Nach entsprechendem Hinweis der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen — 1l C erfolgt eine Konkretisierung der Zweckbestimmung des zur Festsetzung
vorgesehenen Sondergebietes und entsprechend, der in der textlichen Festsetzung
Nr. 1 als fur zulassig erklarten Nutzungen.

Die Zweckbestimmung des festgesetzten Sondergebietes wird wie folgt definiert:

zunterkinfte fur Flichtlinge und Asylbegehrende, Wohngebaude fur Studierende,
Auszubildende, Senioren und Wohnungslose, Kindertagesstatten*

Entsprechend wird die textliche Festsetzung Nr. 1 im Wortlaut angepasst. Hier heif3t
es: [ ] Zulassig sind [ ] — Wohngebaude, die fur Studierende, Auszubildende, Senioren
und Wohnungslose bestimmt sind.”

Nach Hinweis des Umwelt- und Naturschutzamtes erfolgt eine Anpassung der
textlichen Festsetzung Nr. 6. Die hierin enthaltene Verpflichtung zur Dachbegriinung
wird durch die Streichung des bisher enthaltenen Wortes ,extensiv‘ um die Moéglichkeit
einer 6kologisch sinnvollen intensiven Begriinung erweitert. Der Wortlaut wird i.U. an
die Musterfestsetzung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
angepasst. Sie lautet nunmehr:

"Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° und einer Flache von mehr als 20
m? sind extensty zu begrunen; dies gilt nicht fur technische Einrichtungen,
Belichtungsflachen und Terrassen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen."

Die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wurde im Einzelnen angepasst und
fortgeschrieben.

Thema Stellungnahme Kapitel

Dachbegrinung BA Charlottenburg- 4.4

- Anpassung der Ausfuhrungen in Be- | Wilmersdorf, Umwelt- und
zug auf die mit der Streichung des in | Naturschutzamt
der TF 6 enthaltenen Wortes ,exten-
siv‘ verbundene Moglichkeit einer
Okologisch sinnvollen intensiven Be-

grinung.
Biotope und Auswirkungen auf das | BA Charlottenburg- 122
Landschaftsbild Wilmersdorf, Umwelt- und
- Ergénzungen der Ausfiihrungen Naturschutzamt
Baum- & Artenschutz BA Charlottenburg- 1niz2
- Erganzungen der Ausfithrungen Wilmersdorf, Umwelt- und

Naturschutzamt
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Landschaftsplanung BA Charlottenburg- Ii2.2

Erganzungen der Ausfiihrungen Wilmersdorf, Umwelt- und
Naturschutzamt
Anderung des Verlaufs der | BA Charlottenburg- 16
StraRenbegrenzungslinie Wilmersdorf, Straf3en- und

- Ergénzungen der Ausfiihrungen Granflachenamt

StraRenbaume BA Charlottenburg- 1.2.2
Wilmersdorf, StralRen- und
Grunflachenamt

Erganzungen der Ausfuhrungen

Zitat Flachennutzungsplan Senatsverwaltung far
- Korrektur StadtentWiCklung und
Wohnen
SenStadtWohnen | B
StraRennetz Senatsverwaltung fir 13.4
- Erganzungen der Ausfiihrungen Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz
IV B 16
Verweis auf Landesentwicklungsplan Senatsverwaltung far 3.1
- Korrektur Finanzen
| D VV
Erstaufnahmeeinrichtungen Landesamt fur 15.1
- Richtigstellung Fluchtlingsangelegenheiten
Abt. 11l
Ref. 1l B
Baudenkmale Landesdenkmalamt 127
Erganzungen der Ausfiihrungen
Der Themenbereich | SenUVK niza

Niederschlagsentwasserung wird in der | BwB
Begrindung unter dem Punkt Il 1.2.4
Schutzgut Wasser neu aufgenommen.

7 Anderungsbeschluss, Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am
20. August 2019 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-67 in dem unter den
Punkten 5 und 6 beschriebenen Umfang zu andern und zum geanderten
Bebauungsplanentwurf die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
durchzufihren.
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8 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 2. September
2019 bis einschlieBlich 4. Oktober 2019 in den R&umen des Fachbereichs
Stadtplanung des Stadtentwicklungsamtes wahrend der Dienststunden Montag bis
Mittwoch von 8.30 bis 16 Uhr, Donnerstag von 8.30 bis 18 Uhr, Freitag von 8.30 bis
15.30 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch auf3erhalb dieser
Sprechzeiten statt.

Zusatzlich  wurden  die  Planunterlage und die  Begrindung des
Bebauungsplanentwurfs 4-67 im Rahmen des Internetauftritts des Bezirksamts
Charlottenburg-Wilmersdorf und auf der zentralen Beteiligungsplattform des Landes
Berlin wahrend des oben genannten Zeitraumes zur Einsichtnahme zur Verfligung
gestellt. Uber ein Beteiligungsformular wurde der Offentlichkeit Gelegenheit gegeben,
sich zu der Planung zu &uf3ern.

Die Ankindigung des Verfahrensschrittes und die Angaben zur Mdglichkeit der
Einsichtnahme in die Planunterlagen und die Begriindung im Stadtentwicklungsamt
mit Zeit und Ortsangabe wurde im Amtsblatt am 23. August 2019 auf Seite 5237 (ABI.
Nr. 35) bekannt gemacht.

In den Tageszeitungen Berliner Morgenpost und Tagesspiegel wurde am 30. August
2019 jeweils eine Anzeige mit Informationen zur Beteiligung der Offentlichkeit
vergffentlicht.

Die im Rahmen der Beteiligung gemald § 4 Absatz 2 BauGB beteiligten Behtrden
wurden Uber die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB informiert.

Am 25. September 2019 veranstalteten die BENN Westend und Interkulturanstalten
Westend e.V. eine Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan 4-67.

Die wahrend der Veranstaltung vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden in
die Abwagung einbezogen.

Ergebnis:
Innerhalb des angegebenen Zeitraums haben 5 Birger/innen Einsicht in die
Planung genommen. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Es sind 16 schriftliche Stellungnahmen eingegangen, von denen zwei identischen
Inhalts waren. Die wahrend der Informationsveranstaltung am 25. September 2019
vorgebrachten Anregungen gingen gesammelt in stichpunktartiger, anonymisierter
Auflistung ein.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gepruft und in die Abwagung einge-
stellt.

Die wesentlichen bauplanungsrechtlich relevanten Stellungnahmen und ihre Abwa-
gung lassen sich wie folgt zusammenfasen:

Art der baulichen Nutzung
o Infragestellung einer Gebietsvertraglichkeit der geplanten Festsetzun-
gen
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Abwagung:

Die mit den Festsetzungen vorbereiteten, im Wesentlichen, dem Woh-
nen ahnlichen Nutzungen sind auch in dem, in der Umgebung des Gel-
tungsbereiches geltenden allgemeinen Wohngebiet, gemall § 7 Nr. 8
der Bauordnung von 1958 bzw. auf Grundlage der Festsetzungen des
Bebauungsplans VII-187 sowie gemal 8§ 4 Absatz 2, Nr. 3 der Baunut-
zungsverordnung 1990 allgemein zul&ssig.

o Infragestellung des Bedarfs an der geplanten Einrichtung
Abwagung:
Der Bedarf an einer Nutzung des Standortes zur Unterbringung von
Gefluchteten liegt weiterhin vor.

0 Anregung zur Erweiterung der Festsetzungen in Bezug auf eine Pflege-
einrichtung
Abwagung:
Eine Pflegeeinrichtung ist auf Grundlage der textlichen Festsetzung
Nr. 1 als Teil einer moglichen Seniorenwohneinrichtung oder als als ei-
genstandige soziale Einrichtung zulassig

o Anregung zur Anderung der Festsetzungen mit dem Ziel einer Entwick-
lung eines reinen Wohnstandortes fur beispielsweise &ltere Personen,
pflegebedirftige Personen, betreutes Wohnen
Abwagung:

Der Bedarf an einer Nutzung des Standortes zur Unterbringung von
Gefllichteten liegt weiterhin vor. Eine bei veranderter Bedarfslage mog-
liche Nutzung als Wohnstandort fir Bevolkerungsgruppen mit besonde-
rem Wohnbedarf, wie etwa flir Senioren ist vorgesehen.

o Kritik an der Zulassigkeit von Versorgungseinrichtungen
Abwagung:
Die der Versorgung dienenden Laden, sowie Schank- und Speisewirt-
schaften sind nur ausnahmsweise zulassig. Die genannten Nutzungen
stehen damit unter einem Prif- und Genehmigungsvorbehalt im Hin-
blick auf ggf. mit diesen einhergehenden Stdrpotentialen fur die Umge-
bung.

- Malf der baulichen Nutzung
o Kritik am zu hoch empfundenen Mal? der zulassigen Nutzung

Abwagung:
Die mit den geplanten Festsetzungen verbundene, im Vergleich zu Tei-
len der Umgebung des Geltungsbereichs erhdhte geplante bauliche
Dichte rechtfertigt sich vor allem aus der beabsichtigten und verninf-
tigerweise gebotenen Nachnutzung der vorhandenen, zum Teil denk-
malgeschutzten Gebaude, bzw. dem fur den geplanten Nutzungszweck
sehr gut geeigneten groRvolumigen Bestandsgebaude des ehemaligen
Klinikgebaudes (Haus 3).
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Hohenfestsetzung

(0]

Larm

0]

Kritik an der geplanten Festsetzung zur zuldssigen Hohe

Abwagung:

Die Festsetzung der gewahlten maximal zulassigen Hohe gewahrleis-
tet ein stadtbildvertragliches Einfligen maoglicher Erganzungsbauten.

Beflrchtungen einer hohen Larmbelastung durch die Aufnahmeeinrich-
tung

Abwagung:

Ein mit einem allgemeinem Wohngebiet unvereinbares Storpotential
geht von einer Fluchtlingsunterkunft typischerweise nicht einher.

Verkehr

Anregung, die NuRBbaumallee dem Verkehr zu 6ffnen

Abwagung:

Eine Offnung der NuRbaumallee fiir den motorisierten Verkehr ist mit
Blick auf die geplante Nachnutzung des Bestandsgebaudes — Haus 3
aus funktionalen und baulichen Griinden nicht mdglich.

Beflrchtungen von zusatzlicher Belastungen der umliegenden Strafl3en
Abwagung:

Von den Uber die Festsetzungen ermoéglichten Nutzungen werden nur
geringe Auswirkungen auf den flieBenden und ruhenden Verkehr im
Umfeld des Plangebietes erwartet,

Denkmal

(0]

Kritik an einer mangelhaften Darstellung zum Thema Denkmalschutz
Abwagung:

Die sich im Geltungsbereich befindlichen Denkmale werden umfanglich
dargestellt. Eine Beurteilung der tbrigen nicht in die Denkmalliste ein-
getragener Gebaude hinsichtlich ggf. vorliegender denkmalwerter Qua-
litaten ist nicht erforderlich.

Kritik am gewahlten beschleunigten Verfahren

Abwagung:

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens liegen vor.

Von den im Rahmen des Verfahrensschrittes eingegangenen Schreiben der Trager
offentlicher Belange flhrte die Stellungnahme des Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz, mit der Empfehlung eines Gutachtens zum Nachweis einer
ausreichenden Versickerungsfahigkeit des Bodens, zur Erganzung der Begriindung
unter Punkt.lll.1.2.4.

Nach vorgenommener Auswertung der Stellungnahmen und Abwagung der
offentlichen und privaten Belange unter- und gegeneinander ergab sich kein
Erfordernis zur Anderung der Inhalte des Bebauungsplanentwurfes 4-67.
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V Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 8. August 2020
(BGBI.IS.1728)

Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
6. Dezember 2017 (GVBI. S. 664) gedndert worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)
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