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A BEGRUNDUNG

. PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG
DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Vor Aufstellung des Bebauungsplans 4-19 stellte der am 20. Oktober 1978 fest-
gesetzte Bebauungsplan 1X-34-1 geltendes Planungsrecht fir den Geltungsbe-
reich dar. Auf Grundlage dieses Bebauungsplans wurde eine dreigeschossige,
die Pariser Stral3e Uberbriickende Bebauung realisiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19 befindet sich westlich der Bun-
desallee, am Schnittpunkt von Bundesallee, Hohenzollerndamm, Pariser Stral3e
und Meierottostral3e. Die bisherige bauliche und stadtraumliche Situation wird
diesem exponierten Standort aus stadtebaulicher Sicht nicht gerecht. Die im Gel-
tungsbereich bisher vorhandene Bebauung aus den 1960er und 1970er Jahren
wirkt sich nach stadtgestalterischen Kriterien sowohl auf den o6ffentlichen Raum,
als auch auf die benachbarten Bebauungen aus folgenden Griinden negativ aus:

- die Bebauung weicht von den historischen Baufluchtlinien entlang der Bun-
desallee ab;

- das Gebaude in der Meierottostral3e und die dreigeschossigen Baukorper auf
der Grundstucksteilflache Bundesallee 13 und 14 nehmen keinen Bezug zu
den Nachbargeb&uden und der weiteren Umgebung auf und hinterlassen auf
der Nordseite der Pariser StraRe durch Abkehr von der geschlossenen Bau-
weise eine baulliickenartige Situation;

- die Bebauung tberspannt und verstellt das urspriinglich zur Bundesallee hin
offene Raumprofil der Pariser StraRe und fuhrt in der Pariser Stral3e zu zur
Stral3e hin offenen Hofbereichen.

Der Bebauungsplan 4-19 ersetzt den festgesetzten Bebauungsplan 1X-34-1 voll-
standig und schafft die planungsrechtliche Grundlage zur Umsetzung der sich
zwischenzeitlich veranderten Planungsziele. Neben der Festsetzung eines ge-
gliederten Kerngebiets gemaR § 7 BauNVO erfolgen Neufestsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache und zur zuldssigen baulichen Hohenentwick-
lung.

Mit dem Bebauungsplan 4-19 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Bebauung geschaffen, die sich an den historischen Baufluchtlinien orien-
tiert und die vorhandenen Traufhohen aufnimmt. Mit der Festsetzung des Be-
bauungsplans werden auch Planungen und Festsetzungen ersetzt, die in den
1960er Jahren die FUhrung einer Hauptverkehrsstrale entlang der Meierot-
tostral3e vorbereitet hatten. Die Grundstickseigentimerin plant eine entspre-
chende Neuordnung ihres Grundstiicks unter Berucksichtigung der Unterbrin-
gung von kerngebietstypischen Nutzungen und einem Wohnanteil in den zu er-
richtenden Gebauden.

Die Festsetzungen des bisher geltenden Bebauungsplans 1X-34-1 lassen die
Umsetzung der vorliegenden Neukonzeption nicht zu. Es besteht ein Planerfor-
dernis nach § 1 Abs. 3 BauGB.



2.1

Durch die Festsetzung des Bebauungsplans wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Geltungsbereiches entsprechend § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Bauge-
setzbuch (BauGB) sichergestelit.

Der Bebauungsplan erflllt nach Prifung die Kriterien eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 i. V. mit Abs. 4 BauGB und konnte
gemal 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 aufgestellt werden (vgl. Kapitel 1V).

Beschreibung des Plangebiets

Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung
Stadtrdumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19 befindet sich in zentraler
Innenstadtlage des Bezirkes Charlottenburg-Wilmersdorf im Ortsteil Wilmersdorf.

Die Geltungsbereichsgrenze im Osten bildet die in Nord-Siud Richtung verlaufen-
de Bundesallee, die als wichtige Stral3enverbindung zwischen dem Bezirk
Steglitz und der City West fungiert. Am Sudrand des Geltungsbereichs verlauft
als StralRenverbindung mit tberértlicher Bedeutung der Hohenzollerndamm. Die
Pariser Stral3e zwischen dem nordlichen und sudlichen Baufeld endet fur den
motorisierten Verkehr an der Bundesallee als Sackgasse. Die norddstlich entlang
des Geltungsbereichs verlaufende Meierottostral3e verbindet die Bundesallee mit
dem Fasanenplatz. Der Fasanenplatz ist einer der vier Quartiersplatze innerhalb
des historischen Carstennschen Straf3ennetzes.

Gebietsentwicklung

Der Stadtgrundriss im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird
im Wesentlichen durch die Carstennsche Siedlungsplanung aus den 80er Jahren
des 19. Jahrhunderts gepragt. Sie sah ein streng symmetrisches System aus
Stral3en und Platzen, wie dem heutigen Prager Platz, dem Nikolsburger Platz,
dem Fasanenplatz und dem Nurnberger Platz vor. Die heutige Bundesallee ent-
stand in dieser Phase als zentrale Nord-Sud-Achse.

Im zweiten Weltkrieg war die bis dahin entstandene Bebauung der Viertel um die
Bundesallee starken Zerstérungen ausgesetzt. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans wurden die Gebaude vollkommen zerstort. Nicht zuletzt durch die
Kriegszerstorungen lagen die Voraussetzungen flr die autoorientierten Planun-
gen der 50er und 60er Jahre entlang der Bundesallee und der angrenzenden Be-
reiche vor. Die Bundesallee wurde nach dem Bau der U-Bahn zwischen dem
Bundesplatz im Stden und dem Strafl3enzug Nachodstral3e / Hohenzollerndamm
im Norden stark verbreitert und teilweise mit Kreuzungsunterfihrungen zur Ver-
besserung des Verkehrsflusses versehen.

Um die Bundesallee dartber hinaus als zentrale Nord-Siud-Verbindung aufzuwer-
ten, war eine kreuzungsfreie Anbindung an die Ost-West-Achse, die heutige
Stral3e des 17. Juni, im Zuge der Fasanenstral3e vorgesehen. Hierzu sollte eine
weit ausschwingende Briicke ("Fly-over") von der Bundesallee kommend in die
MeierottostralRe fihren und die Stral3e im weiteren Verlauf als Tunnel unter der
Lietzenburger Stral3e hindurch gefihrt werden. Zusatzlich war ein Stral3entunnel

5



zwischen dem Hohenzollerndamm und der Nachodstral3e vorgesehen. Die Pla-
nungen fihrten zur Darstellung entsprechender Hauptverkehrsstral3en im Fl&-
chennutzungsplan 1965. Aul3erdem wurden in Bebauungsplanen Anfang der
1960er Jahre zunachst die StralBenraume stark aufgeweitet und die Neubauten
der Folgezeit entlang neuer Fluchten errichtet. Entlang der Meierottostral3e war,
von einer Hochstral3e aus der Bundesallee kommend, die Zufahrt zum Tunnel im
Zuge der Fasanenstral3e vorgesehen. Die StraRenbegrenzungslinien des Be-
bauungsplans 1X-34-1 folgten in ihrem Verlauf diesen Uberértlichen Planungen.
Die Verkehrsbauwerke wurden, mit Ausnahme eines kurzen Tunnelstickes un-
terhalb der Kreuzung Bundesallee / Nachodstral3e, jedoch nicht realisiert; viel-
mehr wurden diese Planungen zur Verkehrsfiuhrung Ende der siebziger Jahre
endgultig aufgegeben und im Flachennutzungsplan 1984 nicht mehr dargestellt.

Eine SchlieRung der Baublécke zur Bundesallee erfolgte im Geltungsbereich des
Bebauungsplans in den 1970er Jahren durch die Errichtung des Geb&udes Bun-
desallee 13,14 mit Uberbauung der Pariser StraRe. Das nordlich angrenzende
Gebaude in der MeierottostralRe 8-9 wurde erst in den 1980er Jahren errichtet.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Ré&umliche Grenzen des Bebauungsplans 4-19

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19 umfasst das Grundstiick Bun-
desallee 13, 14 / Meierottostral3e 8 sowie Teilflachen der Flursticke 212 (Bun-
desallee), 239 (MeierottostralRe), 233 (Hohenzollerndamm) auf einer Flache von
ca. 0,3 ha.

Eigentumsverhéltnisse

Das Grundstick Bundesallee 13, 14 / Meierottostral3e 8 befindet sich in privatem
Eigentum.

Die Flurstiicke 212, 233 und 239 sind als Teilflachen o6ffentlichen Stral3enlands
im Eigentum des Landes Berlin und entsprechend gewidmet.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs an der Meierottostralie befindet sich ein
in der Hohe gestaffeltes drei- bis sechsgeschossiges Geschaftshaus, das zur
ndrdlichen Grundstiicksgrenze einen Abstand von ca. 7 m aufweist. Im Geb&ude
befindet sich eine Tiefgarage, die auch die rickwartigen Grundsticksflachen in
Teilen unterbaut. Sudlich schliel3t sich ein dreigeschossiges Gebaude mit Bl-
ronutzung bzw. mit einer Einzelhandelsnutzung im Erdgeschol3 an. Das Buroge-
baude Uberbaut mit seinen Obergeschossen die Pariser Stral3e und bildet einen
Baukoérper mit dem dreigeschossigen Burogebaude auf der Grundstiicksteilfla-
che Bundesallee 14

Die Freiflachen auf dem Grundstiicksteil Bundesallee 14 sind vollstandig und auf
dem Grundstlucksteil Bundesallee 13 / Meierottostrale 8 Uberwiegend versie-
gelt. Im nordlichen Bereich des Grundsticksteils Bundesallee 13 / Meierottostra-
Re 8 sind auf den rickwartigen Grundstucksflachen Hochbeete angelegt, die mit
Stauden bewachsen sind.



Der Geltungsbereich wird in westlicher und nordwestlicher Richtung von grin-
derzeitlicher Blockbebauung mit Wohnungen, Biros und Geschaften entlang der
MeierottostraRe, der Pariser Strale und des Hohenzollerndamms eingefasst.
Nordlich des Geltungsbereichs, hiervon durch die Meierottostral3e getrennt, er-
streckt sich eine ca. 1 ha grofRe oOffentliche Parkanlage (Gerhart-Hauptmann-
Park).

Im Umfeld des Geltungsbereichs besteht beidseitig entlang der Bundesallee eine
durch Verwaltungs- und Buronutzungen, aber auch durch eine anteilige Wohn-
nutzung gepragte kerngebietstypische Nutzungsstruktur, die jedoch, zum Tell
schon wenige Grundstiicke abseits der Bundesallee in eine traditionelle und
hochwertige Wohn- und Mischgebietsnutzung tibergeht.

Wahrend die an das Plangebiet westlich angrenzenden Baustrukturen noch das
ursprangliche Profil der, um 1900 entstandenen, fiinf- bis sechsgeschossigen
Blockrandbebauung reprasentieren, sind die Bebauungen entlang der Bundesal-
lee durch eine mit den Stralenraumerweiterungen einhergehende heterogene
Bebauungsstruktur gekennzeichnet. Die innerhalb des Geltungsbereichs beste-
hende Bebauung spiegelt, wie das an der gegeniberliegenden ostlichen Seite
der Bundesallee gelegene dreizehngeschossige Hochhaus mit Uberbauungsrie-
gel Uber die Regensburger Stral3e, die bauzeitlich tbliche, radikale Ablésung der
fur die Innenstadt typischen Baustrukturen um 1900 wider.

2.4 Geltendes Planungsrecht
Festgesetzte Bebauungsplane

Bebauungsplan 1X-34-1

Der am 20. Oktober 1978 festgesetzte qualifizierte Bebauungsplan IX-34-1 ent-
halt fir die (seinerzeit eigenstandigen) Grundsticke Bundesallee 13 und 14 und
MeierottostralRe 8 (-9) folgende Festsetzungen:

Bundesallee 13 und 14

Art der Nutzung: Kerngebiet

Uberbaubare

Grundstucksflache,

Malf3 der Nutzung: Baukorperfestsetzung fur eine bauliche Nutzung mit

drei zulassigen Vollgeschossen, fir einen Teilbereich
der Bundesallee 14 mit sechs zuladssigen Vollge-
schossen

Hbhenfestsetzung: Die Uberbauung der Pariser StraRe muss in ihrer
Hohenlage (Unterkante der baulichen Anlage) einen
Abstand von mindestens 3,50 m von der Hbhe der
Stral3enoberkante einhalten.



Meierottostralle 8 -9

Art der Nutzung: Kerngebiet

Uberbaubare

Grundstucksflache,

Malfd der Nutzung: flachenmallige Ausweisung, Grundflachenzahl 0,6,

Geschossflachenzahl 2,0, zulassige Uberschreitung
der Gescholf3flachenzahl bis GFZ 2,4 durch notwen-
dige Garagen, die unter der Gelandeoberflache her-
gestellt werden

Zulassige Geschosszahl: VI

Bauweise: geschlossen

Bebauungstiefe: 15,0 m von der Baugrenze an gerechnet, Uber-
schreitung bis 20,0 m zulassig, wenn stadtebauliche
Bedenken und Grinde der Sicherheit oder der Ge-
sundheit nicht entgegenstehen

Den gesamten Geltungsbereich betreffend wurde festgesetzt, dass

- die Einteilung der StraRenverkehrsflache nicht Gegenstand der Festsetzung
ist.

- die nicht tberbaubaren Grundstucksflachen mit Bindungen fur Bepflanzungen
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Die Bindungen fur Bepflan-
zungen gelten nicht fir Wege, Zufahrten, Stellplatze, Mullhduschen und &hn-
liche Einrichtungen. Werbeanlagen sind unzulassig.

Der Bebauungsplan setzt die Bebaubarkeit der Grundsticksflachen Meierot-
tostral3e 8-9 fest und Ubernimmt in Form einer Baukdrperfestsetzung den seit
1963 auf Grundlage des Bebauungsplans 1X-34 errichteten Baukérper entlang
der Bundesallee mit Uberbauung der Pariser Strafe.

Wie durch weitere Bebauungsplane (1X-35, 1X-64, IX-191) entlang der Bundesal-
lee wurden auch durch den Bebauungsplan IX-34 im Zuge der damaligen Ver-
kehrsplanung u. a. die urspriinglichen Straf3en- und Baufluchtlinien f. f. vom 25.
November 1895 zugunsten einer Verbreiterung der Stral3enverkehrsflachen in
der Bundesallee aufgehoben.

2.5 Verkehrserschliel3ung

Die Stral3enflachen von Meierottostral3e, Pariser Stral3e, Bundesallee und Ho-
henzollerndamm sind ausgebaut und dem Verkehr gewidmet. Die Erschlie3ung
des Grundstiicks im Geltungsbereich erfolgt tber diese Stra3en. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 4-19 liegt am Schnittpunkt wichtiger Ubergeordne-
ter innerstadtischer Hauptverkehrsstra3en. Sowohl die Bundesallee als leis-
tungsfahige Verkehrsachse in Nord-Std-Richtung, als auch der StraRenzug Ho-
henzollerndamm - Nachodstral3e als Verkehrslinie in West-Ost-Richtung besitzen
eine hohe Bedeutung zur ErschlieBung der West-City und als Uberbezirkliche
Verbindungen. Der Hohenzollerndamm und die Bundesallee bieten zudem nach



2.6

2.7

Westen bzw. nach Siden hin eine Anbindung an das System der Stadt- und
Bundesautobahn (A100).

Der Geltungsbereich ist tber den U-Bahnhof Spichernstral3e an das Netz des 6f-
fentlichen Personen Nahverkehrs angeschlossen. Hier kreuzen sich die
U-Bahnlinien der Richtungen Nollendorfplatz — Krumme Lanke und Osloer Stra-
Be - Rathaus Steglitz. Die Buslinie Schéneberg-Sudkreuz-Zoologischer Garten
verlauft ebenfalls entlang der Bundesallee. Es handelt sich insgesamt um einen
innerstadtischen Standort, der sowohl fir den Individual- als auch fir den 6ffent-
lichen Personennahverkehr sehr gut erschlossen ist.

Uber die Bundesallee in nordlicher Richtung in Verlangerung tber die Harden-
bergstral3e zum Ernst-Reuter Platz ist der Ortsteil Charlottenburg und Uber die
B 2/5 (StralRe des 17. Juni) der Bezirk Mitte gut erreichbar. In sudlicher Richtung
Uber den Innsbrucker Platz sind die A 100 und die Bezirke Tempelhof-
Schoneberg und Steglitz-Zehlendorf gut erreichbar. Uber den Hohenzol-
lerndamm sind in westliche Richtung die A 100, die Ortsteile Schmargendorf und
Grunewald sowie in 6Ostliche Richtung Uber die NachodstraRe in Verlangerung
der Pallasstral3e die B 1 (Hauptstral3e) und weiter in Verlangerung der Yorck-
stralRe die B96 (Mehringdamm) und die Bezirke Kreuzberg-Friedrichshain und
Neukolln gut erreichbar.

Technische Infrastruktur

Der Geltungsbereich ist an die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen ange-
schlossen.

In einem Teilbereich des Gehwegs an der Bundesallee, der im Bebauungsplan
4-19 oberhalb einer Hohe von ca. 5,0 m uber Gelande als Gberbaubare Flache
festgesetzt werden soll, befinden sich, in einem Abstand von ca. 4 m — 6 m 6st-
lich der bisherigen Gebaudekante Bundesallee 13 u. a. Leitungen zur Gas- und
Stromversorgung. Dieser Teilbereich liegt innerhalb des Kerngebiets MK 2. Fur
die betroffene Flache ist im EG-Bereich ein Freihalten von Bebauung vorgese-
hen. Des Weiteren wird ein Gehrecht fur die Allgemeinheit und ein Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Leitungstrager festgesetzt.

Denkmalschutz

Auf dem Flurstick 212 (Bundesallee) befinden sich Teilbereiche des Baudenk-
males Nr. 09011520 - U-Bahnhof Spichernstralde, erbaut von 1957 bis 1959 von
der Bauabteilung der BVG. Fur den Teilbereich des Baudenkmales, der sich im
Geltungsbereich befindet, ist in die Planzeichnung eine entsprechende Kenn-
zeichnung Ubernommen worden.

FUr das Grundstick Bundesallee 13, 14 / MeierottostralRe 8 und fur die Teil-
flachen der Flursticke 239 (MeierottostralRe), 233 (Hohenzollerndamm) und die
darauf befindlichen Geb&ude sind keine Eintragungen in der Denkmalliste
enthalten. In der direkten Umgebung des Geltungsbereiches wurden folgende
Gebaude in die Denkmalliste aufgenommen:

- Pariser StraRRe 61, Mietshaus erbaut von 1903 bis 1904 von Gustav Bahr
- Pariser StralRe 62, Mietshaus erbaut von 1900 bis 1901 von Julius Huch
- Pariser StraRe 3, Mietshaus erbaut von 1900 bis 1901 von Bernhard Hellwag



2.8 Altlasten

Fir das Grundstiick Bundesallee 13, 14 / MeierottostralRe 8 und Teilflaichen der
Flurstiicke 212 (Bundesallee), 239 (MeierottostralRe), 233 (Hohenzollerndamm)
sind keine Eintrage im Bodenbelastungskataster enthalten.
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3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Bebauungspléane sind gemaf 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung anzupassen.

Fur den Bebauungsplan 4-19 ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung
im Sinne des Raumordnungsgesetzes (ROG vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S.
2986), das zuletzt durch das zuletzt durch Artikel 5 Satz 2 des Gesetzes

vom 23. Mai 2017 (BGBI. | S. 1245) geandert worden ist) insbesondere aus dem
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. S. 629) sowie der Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. S. 182 fur Berlin; GVBI. Il S.
186 fur Brandenburg und Rechtsverordnung vom 27. Mai 2015, GVBI. Il Nr. 24).

Gemald den Grundsatzen aus 8§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie Grundsatz 4.1
LEP B-B soll die Siedlungsentwicklung vorrangig innerhalb raumordnerisch fest-
gelegter Siedlungsbereiche erfolgen. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der
AulRenentwicklung, der bauliche Bestand in vorhandenen Siedlungsbereichen
soll erhalten und ggf. umgestaltet werden, es sollen verkehrssparende Sied-
lungsstrukturen durch Funktionsbundelung und Nutzungsmischung entwickelt
werden. Weiterhin soll die Siedlungstatigkeit prioritar Uber die Erhaltung und
Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und
Uber die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen erfolgen.

Die Planungsinhalte des Bebauungsplans 4-19 beriicksichtigen den Vorrang der
Innenentwicklung aus den Grundsatzen der Raumordnung gemald 8 5 Abs. 2
und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B.

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Die landesplanerischen Festlegungen des LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007
(GVBI S. 629) beschranken sich auf raumbedeutsame Aussagen und sind als
Grundsatze der Raumordnung im Sinne des § 3 Nr. 3 ROG ausgestaltet. Sie
sind Grundlage fur die Konkretisierung landesplanerischer Festlegungen
(Grundséatze und Ziele der Raumordnung) auf den nachfolgenden Planungsebe-
nen, insbesondere des integrierten Landesentwicklungsplans (LEP B-B) und der
Regionalplane. Das Landesentwicklungsprogramm 2007 trifft aufgrund seiner
primar strategischen Ausrichtung keine Aussagen, die unmittelbar auf den Gel-
tungsbereich zutreffend waren.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

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

Die Festlegungskarte 1 zum LEP B-B stellt den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem die Kommunen grof3en
Spielraum an Binnendifferenzierung haben. Die Entwicklung von Wohnsiedlungs-
flachen ist hier quantitativ nicht begrenzt. Die Entwicklung zusatzlicher gewerbli-
cher Flachen wird durch diese Festlegung nicht begrenzt.
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Im Umfeld des Geltungsbereichs ist das Gebiet Kurflirstendamm / Tauentzien-
straRe gemal Festlegungskarte 2 als stadtischer Kernbereich gemafR Grundsatz
G 4.8 Abs. 3 LEP B-B festgelegt. Fur den Geltungsbereich selbst trifft die Festle-
gungskarte 2 keine Aussagen.

Flachennutzungsplan Berlin in seiner Funktion als R aumordnungsplan

Die Regionalplanung ergéanzt und konkretisiert die Rahmensetzungen der ge-
meinsamen Landesplanung fir Teilrdume der Hauptstadtregion. Der Flachennut-
zungsplan fir Berlin mit seinen regionalplanerisch bedeutsamen Darstellungen
Ubernimmt flr den Stadtstaat Berlin die Funktion eines Regionalplans und bildet
den Rahmen fur weitere strategische Konkretisierungen. Die Flachennutzungs-
plandarstellungen zu Bahnflachen, Hafen, Gbergeordneten Hauptverkehrsstral3e
und Autobahnen sowie stadtischen Zentren unterliegen als regionalplanerische
Festlegungen einer besonderen Beachtungspflicht.

Im Flachennutzungsplan Strukturbild ,Ra&umliche Entwicklung® ist der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 4-19 als City-Bereich innerhalb der Innenstadt dar-
gestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanens 4-19 entsprechen den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung sowie den regionalplanerische Festlegungen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362) stellt den
Geltungsbereich als gemischte Bauflache M1 dar. M1-Flachen haben vorwie-
gend Kerngebietscharakter mit einer hohen Dichte (geeignet fir Handelseinrich-
tungen, zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und Kultur sowie
fur Wohnungen).

Der Hohenzollerndamm und die Bundesallee sind als Ubergeordnete Hauptver-
kehrsstral3en dargestellt.

Der Geltungsbereich liegt im Vorranggebiet fir die Luftreinhaltung.

3.3 Landschaftsprogramm
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Das Landschaftsprogramm einschliel3lich Artenschutzprogramm vom 8. Juni
2016 (ABI. Nr. 24 S. 1314) stellt auf der Grundlage des Berliner Naturschutzge-
setzes in der Bekanntmachung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140), die Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbau-
enden MalRnahmen in Grundzigen dar. Es enthalt verbindliche Entwicklungszie-
le und MalBnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt / Umweltschutz, Land-
schaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung / Freiraumnutzung. Fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19 und sein Umfeld werden folgende
Teilziele, die nur fur das vorliegende Planvorhaben von Belang sind, dargestellt.



Naturhaushalt / Umweltschutz

Im Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz ist der Geltungsbereich als Siedlungs-
gebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel charakterisiert. Dabei
werden folgende MalRnahmen aufgefihrt:

- Erh6hung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie
Dach-, Hof- und Wandbegriinung),

- kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung,

- Berticksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung,

- dezentrale Regenwasserbewirtschaftung,

- Férderung emissionsarmer Heizsysteme,

- Erhalt/Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege,
- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung,

Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Grin- und Freiflachen,
- Vernetzung klimawirksamer Strukturen und

- Erhéhung der Ruckstrahlung (Albedo).

Darlber hinaus liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19

im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung woraus sich folgende Anforderungen erge-
ben:

- Emissionsminderung
- Erhaltung von Freiflachen / Erh6hung von Vegetationsanteilen

Landschaftsbild

Im Teilplan Landschaftsbild ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19
als Innenstadtbereich charakterisiert. Es werden folgende MalRnahmen aufge-
fuhrt:

* Erhalt und Entwicklung begrunter Strallenrdume; Wiederherstellung von Al-
leen, Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten,

« Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der Gewésser, Anlage von gewasserbe-
gleitenden Promenaden,

» Baumpflanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen; Begru-
nung von Hoéfen, Wanden und Dachern,

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

e Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdich-
tung.
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Erholung und Freiraumnutzung

In der Systematik der Plankarte, die Wohnquartiere nach Dringlichkeitsstufen zur
Verbesserung der Freiraumversorgung auflistet, wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplans 4-19 der Stufe | (I-IV) zugeordnet. Die Versorgung mit 6ffentli-
chen Freiflachen wird als unterversorgt eingeschatzt, wobei sehr hohe Anforde-
rungen an den o6ffentlichen Freiraum gestellt werden und der Anteil privater bzw.
halboffentlicher Freiraume minimal ist. Als umfangreiche Sofortmal3hahmen wer-
den hier in 6ffentlichen, halb6ffentlichen und privaten Freirdaumen aufgefuhrt:

* Erhdéhung der Nutzungsmdoglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener
Freirdume und Infrastrukturflachen,

» Erhalt und Erschlie3ung vorhandener Freiflachen,
» Entwicklung und Qualifizierung quartiersbezogener Grun- und Freiflachen,
* Vernetzung von Grun- und Freiflachen,

* Hofbegrinung, Dach- und Fassadenbegriinung; Integration naturnah
gestalteter Freiflachen in Vorgarten,

« Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StralRenraum, einschlie3lich
StralRenbaumpflanzungen,

* Wohnumfeldverbesserung

Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 4-19 als stadtisch gepréagter Raum — Innenstadtbereich eingestuft. Als
Malinahmen werden benannt:

» Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in
StralRenraumen, Hofen und Grunanlagen,

» Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fur Flora und Fauna (Hof-, Dach- und
Wandbegrinung),

« Kompensation von baulichen Verdichtungen,

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

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption (GAK)

Die GAK benennt Raume im Stadtgebiet, in denen erhéhter Handlungsbedarf in
Sachen Natur und Landschaft besteht. Miissen negative Umweltauswirkungen
kompensiert werden, hilft die GAK, geeignete Flachen fur den Ausgleich zu fin-
den. Wichtig ist dabei, dass Aufwertungen dieser Flachen mdoglichst vielen
Schutzgutern zu Gute kommen konnen, also beispielsweise gleichzeitig fir Bo-
den und den Wasserhaushalt, fir Tiere und Pflanzen wirksam sind und auch fur
den Menschen bessere Erholungsmaglichkeiten bieten.

Der Teilplan Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplans als prioritdre Flachen fir MalBhahmen sowie als



Wohnquartiere  der  Dringlichkeitsstufen | und 1l  innerhalb  des
Ausgleichssuchraums Innenstadt dar.

3.4 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19 liegt im Geltungsbereich des
Landschaftsplans IX-L-5 ,Wilmersdorfer Innenstadtbereich® vom 24. Mai 2005
(GVBI. S. 349). Ziel des Landschaftsplans ist die Schaffung und Sicherung von
naturhaushaltswirksamen Flachen innerhalb der bebauten Gebiete. Damit sollen
bestehende 0Okologische Belastungen abgebaut sowie Verschlechterungen der
Okologischen Situation durch weitere bauliche Verdichtung verhindert werden. Zu
diesem Zweck benennt der Landschaftsplan mit dem Biotopflachenfaktor (BFF)
den zu realisierenden Anteil an naturhaushaltswirksamer Flache in Relation zu
der Gesamtgrundsticksflache bei Neubau- und UmbaumalZnahmen.

Mit der Festsetzung eines 0kologischen Standards fur die einzelnen Grundsti-
cke, dem Biotopflachenfaktor (BFF), soll das Malf3 fur 6kologische Mindestanfor-
derungen innerhalb verdichteter Baustrukturen formuliert werden. Fir den Gel-
tungsbereich ist ein Ziel-BFF von 0,3 festgesetzt. Bei einer Realisierung von
Vorhaben entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans wird dieser
eingehalten (s.a. Pkt. II. 3.2).

3.5 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplane (StEP) sind Instrumente der informellen stadtebaulichen
Planung. In Stadtentwicklungsplanen werden fur die Gesamtstadt Leitlinien und
Zielsetzungen fur unterschiedliche Themenfelder wie z.B. Arbeiten, Wohnen, So-
ziale Infrastruktur, Ver- und Entsorgung, Verkehr, Gewerbe und Zentren erarbei-
tet. Sie sind ,Grundlagen fur alle weiteren Planungen®, konkretisieren den Fla-
chennutzungsplan durch die Bestimmung raumlicher und zeitlicher Prioritaten fur
die Inanspruchnahme von Flachen und Standorten und zeigen erforderliche
Malnahmen auf.

Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen)

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 (Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung, beschlossen am 8. Juli 2014) dient als Orientierungsrahmen sowohl fir pri-
vate Investitionen als auch fur offentliche Vorhaben im Wohnungsbau und fur
Verbesserungen im Wohnungsbestand. Als plangebietsspezifische Aussagen im
StEP Wohnen 2025 ist der Geltungsbereich als Wohnungsbaustandort mit 50 bis
249 Wohneinheiten dargestellt. Das Plangebiet ist keinem Neubaubereich oder
grol3en Wohnungsbaustandort zugeordnet.

Stadtentwicklungsplan Zentren 3

Der Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (Stand 2011) wurde als Fortschreibung des
STEP Zentren 2020 beschlossen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
wird im Zentrenkonzept durch den Zentrumsbereich des Zentrumsbereichskerns
City West (Zoo, Kurfurstendamm, Tauentzienstral3e) tberlagert. In der Karte der
zentrentragenden Stadtraume ist der Geltungsbereich als zentrentragender
Stadtraum mit ausgepréagter Urbanitat dargestellt.
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Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr)

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
(Stand Méarz 2011) sind der Hohenzollerndamm, die NachodstralRe sowie die
Bundesallee und die Spichernstral3e als Ubergeordnete Stralenverbindungen
der Stufe Il im Bestand dargestellt. Das Zielkonzept fir das Jahr 2025 sieht die
Beibehaltung dieser Verkehrsfunktionen vor.

Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung

Der Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung (Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung, Berlin, letzte Aktualisierung 2007) stellt in seinen Teilplanen vor-
handene Leitungen dar. Gemal Teilplan ,Gasversorgung” liegt entlang der Pari-
ser Straf3e und vor der Grundstucksteilflache Bundesallee 14 eine Gasmittel-
druckleitung. Gemaf Teilplan ,Abwasser” verlauft entlang der Pariser Stral3e so-
wie entlang der Bundesallee ein Schmutzwasserkanal. GemalR Teilplan ,Was-
serversorgung“ liegt in der Pariser Stral3e eine Wasserversorgungsleitung
DN1000.

Stadtentwicklungsplan Klima

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

Im Stadtentwicklungsplan Klima ist der Geltungsbereich als aktuell betroffener
Siedlungsraum (im Zeitschnitt von 2001 — 2010) hinsichtlich der Warmebelastung
am Tag und in der Nacht sowie als prioritdrer Handlungsraum mit aktuell priorita-
rem Handlungsbedarf hinsichtlich des Bioklimas und der Stadtbaume im Sied-
lungsraum abgebildet.

Zudem ist der Geltungsbereich als Flache deren Potenziale zur Entsiegelung un-
bebauter Flachen auszuschdpfen sind sowie als Bereich mit Trennkanalisation
und als Siedlungsraum mit hohem Versiegelungsgrad, mit einem Anteil an ver-
siegelten Flachen von 20 - 30 % dargestellt.

Im MalRnahmenplan Gewasserqualitdt und Starkregen ist der Geltungsbereich
als Handlungsraum ,Mischsystem” gekennzeichnet, in dem der Stauraum in der
Mischkanalisation zu erweitern und optimal zu bewirtschaften ist.

Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe

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

Weitere Stadtentwicklungsplane

Die Ubrigen, bislang durch den Senat beschlossenen Stadtentwicklungsplane
enthalten mit Bezug auf den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
keine Festlegungen oder Konzepte.



3.6 Planwerke und sonstige vom Senat beschlossene s  tadtebauliche

Planungen
Larmminderungsplanung

Schwellenwerte fur die Larmminderungsplanung

Die Beurteilung der Betroffenheit erfolgt in der LArmminderungsplanung fur Berlin
anhand gesundheitsrelevanter Schwellenwerte, die aus der Larmwirkungsfor-
schung resultieren. Demnach steigt ab einer Dauerbelastung von 55 dB(A)
nachts und 65 dB(A) tags das Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen durch
chronischen Larmstress. Deshalb wird die Einhaltung dieser Werte als mittelfris-
tiges Ziel verfolgt.

Da in Berlin sehr viele Stral3en diese Pegel Uberschreiten, ist zun&chst eine Kon-
zentration auf die sehr hohen Larmbelastungen (> 70 dB(A) am Tage und
60 dB(A) in der Nacht) erforderlich.

Als Schwellenwerte fir die Dringlichkeit von Mal3nahmenprifungen im Larmakti-
onsplan Berlin werden somit zwei Stufen definiert:

1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts - bei Uberschreitung dieser Werte
sollen prioritar und moglichst kurzfristig Mallnahmen zur Verringerung der Ge-
sundheitsgefahrdung ergriffen werden

2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts - diese Werte wurden von der
Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und
dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung.

Larmaktionsplan 2008

Der Larmaktionsplan 2008 (Stand: Januar 2009) fortgeschrieben im Larmakti-
onsplan 2013-2018 (Stand: Januar 2015) formuliert Mal3nahmen fur 12 ausge-
wahlte Konzeptgebiete und 8 ausgewahlte Konzeptstrecken. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 4-19 liegt innerhalb des Konzeptgebietes Wilmers-
dorf. Die kurzfristigen und mittelfristigen Malinahmenvorschlage zu Larmminde-
rungen betreffen nicht den Geltungsbereich und wirken sich auch nicht auf die-
sen aus. Der Larmaktionsplan schlagt fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 4-19 keine planungsrechtlichen Festsetzungen vor. Auch wenn sich aus
den Fragestellungen zu stadtebaulichen Zielsetzungen keine direkten MaRRnah-
men fir die Larmaktionsplanung ergeben, sind diese relevant, da sie einen stra-
tegischen Umgang mit vorhandenen Larmbelastungssituationen ermdglichen.

In die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-19 sind folgende Aspekte einer
larmarmen Stadtentwicklung eingeflossen.

Durch die Flachenausweisung eines Kerngebietes tragt der Bebauungsplan 4-19
zu einer weiteren Verbesserung der grof3- und kleinrAumigen Nutzungsmischung
bei. Dadurch soll ein Anstieg der Gesamtverkehrsleistung vermieden werden.
Durch den Bebauungsplan 4-19 wird eine bauliche Entwicklung an einem insbe-
sondere fur die Verkehrsarten des Umweltverbundes hervorragend erschlosse-
nen Standort vorbereitet. Dies hat eine Vermeidung eines Zuwachses im Kfz-
Verkehr zur Folge.

Die Nutzungszuordnung und Standortwahl larmsensibler Wohnnutzungen erfolgt
unter Bertcksichtigung der bestehenden Umweltbelastungen (Larmeinwirkung
der Bundesallee). Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 7 wird eine Nut-
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zungsgliederung des Kerngebietes erreicht. Wohnungen sind nur im nérdlichen
Teil des Grundstiicks (MK 1) allgemein zulassig, der von den Larmeinwirkungen
der Bundesallee am wenigsten betroffen ist.

Die Baukdrperfestsetzungen und eine geschlossene Bauweise sichern fir den
nordlichen Teil des Geltungsbereichs eine stadtebauliche Struktur, die auf die
von der Bundesallee hervorgerufenen Belastungssituation mit ruhigen, schallab-
geschirmten Bereichen im Innenhof reagiert.

Zudem wird durch die textliche Festsetzung Nr. 17, geregelt, dass nicht tber-
baubare Grundsticksflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind.
Dadurch wird eine hohe Freiflachenqualitat erreicht. Somit wird den Anforderun-
gen an eine Larmrobustheit der Bebauung im engeren Sinn entsprochen.

Die Kerngebiete grenzen direkt an die Hauptverkehrsstrallen Bundesallee und
Hohenzollerndamm an. Zur Ermittlung der Larmbelastung im Geltungsbereich
wurde ein Schallgutachten erstellt (siehe hierzu Kapitel Il 3.4).

3.7 Bereichsentwicklungsplanung

Im Entwurf des Nutzungskonzeptes der Bereichsentwicklungs-planung wird das
im Geltungsbereich liegende Grundstiick Bundesallee 13, 14 / Meierottostralle 8
als Kerngebiet dargestellt.

3.8 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befin  dliche Bebauungsplane

18

Bebauungsplan IX-34

Nordostlich grenzt der am 28. August 1961 festgesetzte Bebauungsplan IX-34
an. Er wurde aufgestellt, um die Realisierung der damals vorgesehenen, kreu-
zungsfreien Hauptverkehrsstral3en (Bundesallee, Hohenzollerndamm,
NachodstraRe, Meierottostral3e und Spichernstral3e) planerisch vorzubereiten.
Wesentliche Inhalte des Bebauungsplans sind die Aufhebung der geltenden
Stral3en- und Baufluchtlinien sowie die Festsetzung neuer Stral3enbegrenzungs-
linien, Baulinien und Baugrenzen. Der Bebauungsplan 1X-34 wurde in Teilen
durch den Bebauungsplan IX-34-1 vom 20. Oktober 1978 Uberplant (siehe unter
Kapitel 1 2.4.), der durch den Bebauungsplan 4-19 vollstandig ersetzt wird.

Bebauungsplan IX-35

Sudlich grenzt der am 6. Dezember 1962 festgesetzte Bebauungsplan 1X-35 an.
Dieser Plan schaffte die Voraussetzung fir den Ausbau der Bundesallee und der
angrenzenden Kreuzungsbereiche. Die vormals formlich festgestellten Straf3en-
und Baufluchtlinien wurden aufgehoben und der Planung entsprechende Stra-
Benbegrenzungslinien, Baugrenzen und Baulinien neu festgesetzt.

Bebauungsplan IX-60

Der Bebauungsplan 1X-60, festgesetzt am 14. April 1965, grenzt nordlich an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19 an. Der Bebauungsplan 1X-60 enthalt
in seinen Festsetzungen eine Verbreiterung der Meierottostra3e und sichert un-
ter anderem den stadtebaulichen Bestand im Bereich der Berliner Festspiele und
der Universitat der Kiinste durch Festsetzung einer dem Kerngebiet zugeordne-
ten Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung -Anlagen fur kulturelle Zwe-
cke-.



Bebauungsplan 1X-94

Der am 2. August 2005 festgesetzte Bebauungsplan 1X-94 grenzt dstlich an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19 an. Der Bebauungsplan 1X-94 setzt
ein Kerngebiet fest, das durch textliche Festsetzungen in den zulassigen Nut-
zungen gegliedert wird. Uber eine differenzierte Baukorperausweisung durch
Baugrenzen und die Festsetzung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wer-
den das Mald der baulichen Nutzung festgesetzt und die zuldssigen Baukérper
definiert. Durch die Festsetzung von StralRenbegrenzungslinien setzt der Bebau-
ungsplan IX-94 die offentliche Stral3enverkehrsflache fest und definiert ein neues
Baugrundsttick. Dartber hinaus bereitet der Bebauungsplan die Sicherung eines
Leitungsrechtes und Gehrechtes fur die Allgemeinheit vor, um die Versorgungs-
und Verkehrsfunktionen der ehemaligen Regensburger Stral3e auf nunmehr pri-
vatem Grundstuck teilweise aufrecht zu erhalten.

Bebauungsplan 4-54

Mit dem fir das Grundstick Bundesallee 204-206 / Nachodstral3e 14 mit Datum
vom 5. Mai 2015 festgesetzten Bebauungsplan 4-54 wurde ein gegliedertes
Kerngebiet festgesetzt, das eine Nutzungsverteilung von Wohnen und das Woh-
nen nicht stérenden Gewerbe-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
vorsieht. Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine die stadtebauliche Situation aufwertende Neubebauung und die Wieder-
herstellung des Blockrandes Bundesallee - Nachodstral3e unter besonderer Be-
ricksichtigung der Ecksituation.. Die zuklnftige Bebauung wird an der jeweiligen
Nachbarbebauung in der Bundesallee und der Nachodstral3e anschlie3en und
deren Gebaudehdhen aufnehmen.

3.9 Baulasten, Grunddienstbarkeiten und Ortsstatute
Ortsstatute

FUr das Grundstick Bundesallee 13, 14 / MeierottostraBe 8 und die im
Geltungsbereich enthaltenen Teilflachen der Flurstiicke 212 (Bundesallee), 239
(MeierottostraBe), 233 (Hohenzollerndamm) gelten keine Ortsstatute.

Baulasten

FUr das Grundstick Bundesallee 13, 14 / Meierottostrale 8 und die im
Geltungsbereich enthaltenen Teilflachen der Flurstiicke 212 (Bundesallee), 239
(MeierottostralRe), 233 (Hohenzollerndamm) und 172 (Pariser Stral3e) liegen
keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor.

Grunddienstbarkeiten

Fur das Grundstick Bundesallee 13, 14 / Meierottostral3e 8 ist in der Abteilung Il
des Grundbuchs eine beschréankte personliche Dienstbarkeit zur Duldung der
Errichtung und Betreibung einer Netzstation eingetragen.

4. Entwicklung der Planungsiuberlegungen

Die auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans 1X-34-1 im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 4-19 realisierte Bebauung entspricht den da-
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maligen Planungszielen. Die Planungen fir den gesamten Kreuzungsbereich
Bundesallee / Hohenzollerndamm / NachodstraB3e auf Grundlage des Leitbilds
der autogerechten Stadt wurden jedoch nicht vollstandig umgesetzt. Die Be-
standsbauten im Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechen nicht mehr
den heutigen bautechnischen sowie energetischen Anforderungen und haben
nach einer Nutzungsdauer von mehr als drei bzw. vier Jahrzehnten einen ge-
baudetechnischen Zustand erreicht, der im Falle eines Geb&udeerhaltes dessen
Grundsanierung erfordern wirde.

Die grundlegende Erneuerung des Bestandes wirde der Intention des Bezirks
nach einer Rekonstruktion der an diesem Ort urspriinglich vorhandenen stadt-
raumlichen Situation entgegenstehen. Das Bestreben des Bezirksamts Charlot-
tenburg-Wilmersdorf, an dieser exponierten Stelle in der City West eine ,Stadtre-
paratur‘ zu ermdéglichen, verbindet sich mit entsprechenden Absichten der Eigen-
tumerin.

Mit einer Neubebauung werden die Ziele einer raumlichen Offnung der Pariser
Stral3e zur Bundesallee sowie die Rickfihrung der westlichen Stral3enflucht der
Bundesallee auf den historischen Fluchtlinienverlauf realisiert. Der Bebauungs-
plan bereitet eine Verschiebung der StralRenbegrenzungslinie nach Osten in
Richtung der Bundesallee vor.

Mit der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 4-19 im Jahr 2004 war noch die
Absicht verbunden, im gesamten Geltungsbereich eine Hotelnutzung zu ermdgli-
chen. Diese hatte jedoch im Teilbereich nérdlich der Pariser Strale Gebaudetie-
fen erfordert, die zu einer erheblichen Uberschreitung der Abstandsflachen ge-
genuber der westlichen Nachbarbebauung auf den Grundstiicken Pariser Stral3e
2 und 3 gefiihrt hatte. Uberdies wurden Konzepte entwickelt, in der Meierot-
tostral3e, entsprechend der bestehenden Wohnnutzung in deren weiteren nordli-
chen Verlauf, auch Wohnnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu
ermdglichen. Vor diesem Hintergrund wurde das Nutzungskonzept fir den
Grundstucksteil Bundesallee 13 / Meierottostral3e 8 Uberarbeitet und aktualisiert.
Auf Grundlage dieses Konzeptes wird mit dem Bebauungsplan ein gegliedertes
Kerngebiet festgesetzt, mit dem eine differenzierte horizontale und vertikale Nut-
zungsverteilung von Wohnen und das Wohnen nicht stérenden Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen erreicht werden kann.. Auf der Grundsticksteilflache
Bundesallee 14, sudlich der Pariser Strale werden Nutzungen des Gewerbe-,
Dienstleistungs- und Beherbergungssektors ermdglicht.

Die Nutzungsgliederung im Geltungsbereich erfolgt auch im Hinblick auf die Im-
missionsbelastungen der einzelnen Bereiche. Aufgrund der Lage des Geltungs-
bereichs an stark frequentierten StraRen wurde im Vorfeld ein Schalltechnisches
Gutachten erstellt (siehe hierzu die Ausfuhrungen in Kapitel 1l 3.6). Ziel war es,
eine konfliktfreie Zuordnung der einzelnen Nutzungen in die Kerngebiete (MK 1,
MK 2 und MK 3) zu gewahrleisten.

Im Bereich der bereits bestehenden Tiefgaragenanlage wird Uber eine entspre-
chende Festsetzung der Neubau einer Tiefgarage in einer um ca. 200 m?2 verrin-
gerten GroRe mit Zufahrt von der Meierottostral3e aus ermaoglicht.

Die Baukorper orientieren sich hinsichtlich der Gebaudehdhe an den umliegen-
den Bestandsgebauden und sichern planungsrechtlich eine Blockrandschlie-
Bung. Somit wird eine Rekonstruktion der im Kreuzungsbereich Bundesallee
Meierottostralle sowie Bundesallee / Pariser StralRe und Bundesallee / Hohen-
zollerndamm urspringlich vorhandenen stadtraumlichen Situation ermdglicht.



PLANINHALT UND ABWAGUNG

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine Neubebauung des Grundstiicks Bundesallee 13, 14 / MeierottostralRe 8 zu
schaffen. Mit der Uber den Bebauungsplan erméglichten Bebauung soll die stad-
tebauliche Situation aufgewertet und die Wiederherstellung der historischen
Blockstrukturen durch Anpassung an die vorhandene Bauflucht in der Pariser
Stral3e und durch Verschiebung der Bauflucht in der Bundesallee nach Osten er-
reicht werden. Die zukinftigen Gebadudehdhen orientieren sich an der Nachbar-
bebauung in der Meierottostrale, der Pariser Strale und am Hohenzol-
lerndamm. Die Pariser Straf3e wird raumlich geoffnet und in Bezug auf die in der
Pariser Stral3e vorhandenen Fluchten durch zwei Baukorper baulich ergéanzt.

Mit der Festsetzung eines gegliederten Kerngebietes — MK (8§ 7 BauNVO) unter
Zulassigkeit von Wohnanteilen soll die Grundlage fur eine diesem zentralen und
sehr gut erschlossenen innerstadtischen Standort entsprechende Nutzungsviel-
falt vorbereitet werden.

Gemal3 § 13a Abs. 1 BauGB wurde der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Mit dem Bebauungs-
plan wird durch die Festsetzung eines Kerngebiets insbesondere der Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie mit der anteiligen Zulassigkeit von
Wohnen der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in angemessener Wei-
se Rechnung getragen (8§ 13a Abs. 2 Satz 3 BauGB).

Fur das Baugrundstiick Bundesallee 13, 14 / Meierottostral3e 8 wird ein Kernge-
biet gemaR § 7 BauNVO i.V. mit § 1 BauNVO festgesetzt. Uber textliche Festset-
zungen wird das Kerngebiet dergestalt gegliedert, dass eine Wohnnutzung nur in
den Teilgebieten allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig ist, in denen die Ein-
wirkung des Verkehrslarms, der von der Bundesallee und des Hohenzol-
lerndamms ausgeht, so gering ist, dass keine Beeintrachtigung der gesunden
Wohnverhaltnisse entsteht. Zudem werden tber textliche Festsetzungen diejeni-
gen Nutzungen ausgeschlossen, die aufgrund ihres Storgrades eine Beeintrach-
tigung der benachbarten Wohnnutzung im Umfeld des Bebauungsplangebietes
4-19 erwarten lassen.

Uber eine Baukorperfestsetzung wird die Lage der Gebaude bestimmt. Die Fest-
setzung der Baugrenzen orientiert sich an den historischen Baufluchtlinien und
stellt somit den historischen Stadtgrundriss im Geltungsbereich des
Bebauungsplans wieder her.

Um sicherzustellen, dass sich die Baukérper in die Hohenentwicklung der umlie-
genden Gebaude einfugen, erfolgt die Festsetzung der zulassigen Hohe bauli-
cher Anlagen und fur den Bereich nordlich der Pariser StraRe die Festsetzung
der zulassigen Vollgeschosse.

Aus dem besonderen Grundstickzuschnitt im Eckbereich zwischen der Pariser
Stral3e, der Bundesallee und der Meierottostral3e sowie im Eckbereich zwischen
der Pariser Stral3e, der Bundesallee und dem Hohenzollerndamm resultiert bei
Aufnahme der Baufluchtlinien eine hohe Uberbaubarkeit des Baugrundstiicks mit
einem entsprechend geringen Anteil an nicht tiberbaubarer Grundsticksflache.
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3.

Um die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache hinsichtlich ihrer Freiraumqualita-
ten aufzuwerten, werden oberirdische Garagen und Stellplatze ausgeschlossen
und eine Verpflichtung zur gartnerischen Anlage und Unterhaltung der Bepflan-
zungen festgesetzt. Den Bedurfnissen des ruhenden Verkehrs wird durch die
Festsetzung einer durch eine Tiefgarage unterbaubaren Flache entsprochen.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362), stellt
das Grundstiick Bundesallee 13, 14 / MeierottostralRe 8 als gemischte Bauflache
M1 dar.

Die Entwicklung eines Kerngebietes im Bebauungsplan aus einer Bauflache M1
entspricht dem Regelfall.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-19 sind damit gemafl? § 8 Abs. 2
BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.

Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

22

Kerngebiet

Entsprechend den stadtebaulichen Ziel- und Nutzungsvorstellungen wird im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 4-19 ein Kerngebiet (MK) gemal
§ 7 BauNVO in Verbindung mit 8 1 BauNVO festgesetzt. Mit den Festsetzungen
im Bebauungsplan 4-19 wird ein Angebot fur die Ansiedlung von Dienstleistungs-
und Handelsbetrieben, Betrieben des Beherbergungsgewerbes und Wohnungen
gemacht.

Kerngebiete gemall 8§ 7 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwal-
tung und der Kultur.

Die verkehrsgtinstige Lage des Geltungsbereichs an den angrenzenden tberort-
lichen Straf3enverbindungen sowie an zwei U-Bahnlinien und einer Buslinie be-
gunstigt die Ansiedlung kerngebietstypischer Nutzungen. Durch die Festsetzung
eines Kerngebiets lasst sich eine hohe Nutzungsvielfalt erzielen und damit u. a.
die Versorgung der angrenzenden Wohngebiete mit kerngebietstypischen Ein-
richtungen verbessern.

Unter Bericksichtigung der benachbarten Wohnnutzung in der Pariser Stral3e
und der Meierottostral3e wird die Festsetzung eines Kerngebiets gemaR § 7
BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 5, 6 und 7 BauNVO durch textliche Festset-
zungen auf solche kerngebietstypischen Nutzungen beschrankt, die mit den vor-
handenen Nutzungsstrukturen in den angrenzenden Baublécken vereinbar sind.

Gemald § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass
bestimmte Arten von Nutzungen nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Bau-
gebiets gewahrt bleibt. Gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass einzelne im Baugebiet ausnahmsweise zuldssige Nut-



zungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind oder allgemein zulassig sind,
sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Geman
8 1 Abs. 7 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass einzelne
im Baugebiet zuldssige Nutzungen nur in bestimmten Geschossen zulassig sind,
wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.

Folgende Nutzungen sind im Kerngebiet (MK 1, MK 2 und MK 3) nicht zul&ssig:

- die allgemein zuldssigen Vergnigungsstatten (gemald 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauN-
VO) - siehe textliche Festsetzung Nr. 2,

- die allgemein zuléassigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und
Grol3garagen (gemaf 8 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) - siehe textliche Festsetzung
Nr. 4,

- die ausnahmsweise zulassigen Tankstellen (gemaf 8 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
- siehe textliche Festsetzung Nr. 5.

Die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen (gemafl 8 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
sollen im Kerngebiet MK 3 nicht zulassig sein - siehe textliche Festsetzung Nr. 7.

Folgende allgemein zulassigen Nutzungen sind im Kerngebiet (MK 1, MK 2 und
MK 3) nur ausnahmsweise zulassig:

- die allgemein zuldssigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe (gemaf
§ 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) - siehe textliche Festsetzung Nr. 3.

Folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im Kerngebiet MK 1 all-
gemein zulassig:

- die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen (gemaflR 8 7 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO) im Kerngebiet MK 1 - siehe textliche Festsetzung Nr. 6.

Zudem sind im Kerngebiet (MK 1, MK 2 und MK 3) die allgemein zulassigen Ein-
zelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften nur im 1. Vollgeschoss
zulassig - siehe textliche Festsetzung Nr. 1.

Aufgrund der differenzierten Festsetzungen zur zuldssigen Art der Nutzung in
dem im Zusammenhang zu betrachtenden Kerngebiet (MK1,2 und 3), einschliel3-
lich der allgemeinen Zulassigkeit der Wohnnutzung im MK 1, der ausnahmswei-
sen Zuldssigkeit im MK 2 nach entsprechender Einzelfallprifung und dem Aus-
schluss der Wohnnutzung im MK 3, ergibt sich ein angemessenes Verhaltnis von
kerngebietstypischen Nutzungen gemald § 7 Abs. 1 und 2 BauNVO und einem
zulassigen Wohnanteil von ca. 30%. Die allgemeine Zweckbestimmung bezogen
auf das gesamte Kerngebiet ist gewahrt. Die allgemein zuldssigen Nutzungen im
Kerngebiet werden zum Uberwiegenden Teil weder eingeschrankt noch ausge-
schlossen.
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Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Schank- und Speisewirtschaften

Textliche Festsetzung Nr. 1:

.In den Kerngebieten sind Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirt-
schaften nur im 1. Vollgeschoss zulassig.”

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 werden gemaf3 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.
mit 8 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7 BauNVO zum Schutz der zulassigen
Wohnnutzung in den Kerngebieten die gemal 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassi-
gen Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften in ihrer Zulas-
sigkeit auf das 1. Vollgeschoss beschrankt.

Die vorhandene stadtebauliche Struktur im Umfeld des Geltungsbereichs (vor al-
lem der Bereich zwischen Meierottostral3e / Fasanenstral3e / Hohenzollerndamm
und Bundesallee) ist durch eine historisch gewachsene, horizontale Nutzungsmi-
schung - mit Wohnen und der Nutzung durch freie Berufe in den oberen Ge-
schossen sowie vornehmlich kleinteilige Geschafts- und Gastronomienutzungen
in den Erdgeschossen - gepragt. Diese wird durch die textliche Festsetzung Nr. 1
in  ihrer stadtebaulichen  Funktion gestarkt und weiter gefihrt.
Kerngebietstypische Schank- und Speisewirtschaften kdnnen aufgrund ihres in
der Regel Uberortlichen Einzugsbereiches flachenmalig sehr gro3 werden.

Eine Einschrankung der Zulassigkeit insbesondere von Schank- und Speisewirt-
schaften rechtfertigt sich daraus, dass von diesen Nutzungen in der Regel eine
Larmeinwirkung auf die umliegenden tberwiegend durch Wohnen gepragten Be-
reiche und die moglichen Wohnanteile (im MK 1 und MK 2) im Geltungsbereich
ausgeht. Schank- und Speisewirtschaften erfordern einen Lieferverkehr, der sich
aufgrund des hiervon verursachten Larms vor allem in den frihen Morgenstun-
den negativ auf umliegende Nutzungen auswirkt. Des Weiteren sind Schank- und
Speisewirtschaften in der Regel auch nach 22:00 Uhr gedffnet, so dass sich im
sensiblen Nachtbereich Larmeinwirkungen fir die umliegenden Wohnnutzungen
ergeben.

Die Zulassigkeit ausschlief3lich im 1. Vollgeschoss ermdglicht einen separaten
straRenseitigen Eingang fir die Schank- und Speisewirtschaften, so dass die
Treppenhauser zur ErschlieBung der dartber liegenden Nutzungen weitgehend
vor 6ffentlichem Publikumsverkehr geschutzt sind.

Die Beschrankung der Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaf-
ten auf das 1. Vollgeschoss gewahrt eine grundsatzliche Ansiedlungsmadglichkeit
dieser Betriebsformen im Geltungsbereich. Dies gilt i.U. auch fir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe. Der Gebietscharakter eines Kerngebiets bleibt insofern
gewabhrt.

Ausschluss der allgemein zulédssigen Vergniigungsstatten

Textliche Festsetzung Nr. 2:

.In den Kerngebieten sind die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung
zulassigen Vergnigungsstatten nicht zulassig.*

Fiur die Kerngebiete werden gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5
BauNVO durch die textliche Festsetzung Nr. 2 die gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO zulassigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen.



Die Ansiedlung von Vergniugungsstéatten kann insbesondere zu Verdnderungen
des Miet- und Kaufpreisgefuiges fuhren und durch eine negative Imagewirkung
die hier angestrebte Mischung eines Kerngebietes mit zuldssiger bzw. aus-
nahmsweise zulassiger Wohnnutzung erschweren. Vergniigungsstatten werden
deshalb ausgeschlossen. Der Ausschluss von Vergnigungsstéatten soll weiterhin
dazu beitragen, dass gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans und im Umfeld nicht gestort werden und sich die Struktur des Kernge-
bietes und sein Erscheinungsbild nicht nachteilig verandern.

Vergnugungsstatten wie Nachtlokale jeglicher Art, Vorfihr- und Geschaftsrdume,
deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, ein-
schlie3lich Sexshops mit Videokabinen, Diskotheken oder Spielhallen, Wettbiros
sowie Swingerclubs sind in der Regel von Unruhe vor allem in den Abend- und
Nachtstunden gepragt und sind daher als Storfaktoren fir die zulassige Wohn-
nutzung im Geltungsbereich und in den unmittelbar angrenzenden Gebieten zu
betrachten. Sowohl die Nutzung selbst, als auch die stadtgestalterischen Be-
gleiterscheinungen (i. d. Regel auffallige Werbung mit Lichtreklamen, zugeklebte
Erdgeschosszonen und ahnliches) sind mit dem Nutzungsgefuige nicht vereinbar.
In den Kerngebieten waren aufgrund der Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache auch grof3flachige Vergnigungsstatten mdoglich, was auf-
grund ihres in der Regel Uberértlichen Einzugsbereiches zu einer entsprechen-
den Erhohung des Kfz-Verkehrs fuhren wirde, womit sich die bereits vorhande-
ne Verkehrsbelastung, insbhesondere in den Abendstunden, die durch Besucher
der benachbarten Uberregional bedeutsamen Veranstaltungsorte wie der ,Berli-
ner Festspiele® und der ,Bar jeder Vernunft® mit verursacht werden, erhéhen
wirde.

Durch die erfahrungsgemafl hohen Renditen dieser Einrichtungen entstehen
Verdrangungseffekte zu Lasten anderer, stadtebaulich gewtinschter Nutzungen.
Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten kann zu einem Imageverlust und / oder
zu Konflikten mit den bestehenden und beabsichtigten Nutzungen fihren. Bei der
Beurteilung der stadtebaulichen Situation muss hinsichtlich der Auswirkungen
sowohl vom Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch von der im Bestand
Uberwiegend durch Wohnen gepragten ndheren Umgebung ausgegangen wer-
den. In der ndheren Umgebung, in der Pariser Stral3e und Meierottostral3e befin-
den sich zu gro3en Anteilen schitzenswerte Wohnnutzungen.

Im nordwestlich der MeierottostralRe gelegenen Block befindet sich am noérdli-
chen Rand der Gerhart-Hauptmann-Park und an der Bundesallee das denkmal-
geschitzte Gebéude des ehemaligen Joachimthalschen Gymnasiums, in dem
heute Teilbereiche der Universitat der Kiinste und eine Musik- und Stadtteilbiblio-
thek untergebracht sind. Zum Gebaudeensemble des Joachimthalschen Gymna-
siums gehort auch das ehemalige Lehrerhaus am Fasanenplatz, in dem eine
Kindertagesstatte untergebracht ist. Zudem befindet sich zwischen Schaper- und
MeierottostraRe das Haus der Berliner Festspiele. Das Gelande stellt einen wich-
tigen Standort fur Bildung, Kultur und Wissenschaft dar, dessen Imagewirkung
Uber die bezirklichen Grenzen hinausgenht.

Auch aus Grunden des Rucksichtnahmegebotes gegentiber dem Umfeld des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans 4-19 werden Vergnigungsstatten ausge-
schlossen. Die vorhandene, historisch gepragte, stadtteiltypische Nutzungsmi-
schung wird erhalten und gestarkt. Eine Beeintrachtigung der sich aus der vor-
handenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des Gebiets soll ver-
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hindert, Imageverluste, Verdrangungen und Nutzungskonflikte sollen einge-
schrankt bzw. ausgeschlossen werden.

Das Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist planungsrechtlich
Uberwiegend als Mischgebiet eingestuft; in diesem sind Vergnigungsstatten all-
gemein zulassig. Im naheren Umfeld sind bereits Vergnlgungsstéatten vorhan-
den. Diese sollen in ihrer Anzahl nicht durch zusatzliche kerngebietstypische
Vergnugungsstatten erhdoht werden. Die Ansiedlung von Vergnigungsstéatten im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aus den vorgenannten Grinden nicht
mit den Planungszielen vereinbar.

Die Konfliktbewaltigung ist bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
vollzogen und wird nicht auf die Genehmigungsebene verlagert. Somit ist keine
Einzelfallprifung im Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten wurde auch in die angrenzenden Be-
bauungsplanen (u. a. 1X-94 und 4-54) aufgenommen, so dass diesbezlglich
konsistente planerische Festsetzungen erfolgen. Eine Beeintrachtigung der sich
aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des Ge-
biets wird verhindert, Imageverluste, Verdrangungen und Nutzungskonflikte wer-
den eingeschrankt bzw. ausgeschlossen.

Mit dem Ausschluss der allgemein zuldssigen Vergnigungsstatten bleibt die all-
gemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes gewabhrt.

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben
im Sinne von 8 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 3:

,In den Kerngebieten kdnnen die nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverord-
nung, zulassigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe nur ausnahms-
weise zugelassen werden.”

Durch die textliche Festsetzung Nr. 3 werden gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.
mit 8 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO die gemal’ § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zul&ssi-
gen, nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe in den Kerngebieten (MK 1,
MK 2, MK 3) aus stadtebaulichen Griinden nur ausnahmsweise zugelassen.

Die historisch gewachsene, horizontale Nutzungsmischung im Bereich zwischen
Meierottostrale / Fasanenstrafe / Hohenzollerndamm und Bundesallee, in der
naheren Umgebung des Geltungsbereiches ist in den oberen Geschossen durch
Wohnnutzung und der Nutzung durch freie Berufe sowie durch Geschafts- und
Gastronomienutzungen im Erdgeschoss gepragt. Diese stadtebauliche Struktur
wird durch die textliche Festsetzung Nr. 3 in ihrer stadtebaulichen Funktion ge-
starkt und weiter gefuhrt. Nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe sind nur
zulassig, wenn sie sich in die stadtebauliche Struktur der Umgebung sowie hin-
sichtlich des Nutzungsgefiiges - insbesondere unter Berilicksichtigung der
Wohnnutzung - einfiigen. Uber die Regelung in Form einer ausnahmsweisen Zu-
lassigkeit kann in Form einer Einzelfallprifung ein auch bei nicht wesentlich sto-
renden Gewerbebetrieben moglicherweise vorhandenes Storpotential (z.B.
nachtliche Betriebszeiten und Anlieferverkehr) fir das gewachsene Umfeld und
die Nutzungen ausgeschlossen werden.



Ausschluss der allgemein zuldssigen Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und GrofRgaragen sowie der ausnahmsweise zulassigen
Tankstellen

Textliche Festsetzung Nr. 4:

.In den Kerngebieten sind die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 5 der Baunutzungsverordnung
zulassigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&usern und Grol3garagen
nicht zulassig.”

Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 4 und 5 werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit 8§ 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen aus stadtebaulichen Grinden
ausgeschlossen. Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt im Hinblick darauf, dass
sich diese Nutzungsart nachteilig auf die zulassige Wohnnutzung im Geltungsbe-
reich und im benachbarten Umfeld auswirken wirde. Tankstellen, in der Regel
mit Tag- und Nachtbetrieb, werden von einem grol3en Kundenkreis unter ande-
rem auch wegen ihres Beisortiments und ihren Werkstatten aufgesucht und tra-
gen daher in besonderem Malfl3e zu einer Erh6hung des Verkehrs bei.

Textliche Festsetzung Nr. 5:

.In den Kerngebieten sind die Ausnahmen nach 8 7 Abs. 3 Nr. 1 der Baunut-
zungsverordnung (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.”

Neben den o.g. Grinden fur einen Ausschluss von Tankstellen werden eigen-
standige Tankstellen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 6 BauNVO
ausgeschlossen, da die mit diesen Nutzungen verbundenen Baulichkeiten nicht
mit dem gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild einer Blockrandbebau-
ung vereinbar sind. Hinzu kommt, dass Tankstellen aufgrund ihres Flachenver-
brauchs weitere Nutzungen im Geltungsbereich ausschlie3en wirden.

Die dem Geltungsbereich nachstgelegene Tankstelle befindet sich in der Bun-
desallee 200, damit ist eine ausreichende Versorgung gegeben.

Allgemeine Zuldssigkeit von ausnahmsweise zulassigen Wohnungen - § 7 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO im Kerngebiet MK 1

Textliche Festsetzung Nr. 6:

.iIm Kerngebiet - MK1- sind Wohnungen allgemein zul&assig.”

Im Kerngebiet MK 1, im nordlichen Teil des Geltungsbereiches an der Bundesal-
lee 13 / Meierottostral3e 8, sind gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 7 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO, in Ergdnzung der vorhandenen Wohnnutzung im Umfeld, die
ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen allgemein zulassig. Damit wird im Inte-
resse des Gemeinwohls, parallel zur Moéglichkeit der Schaffung zuséatzlicher Ar-
beitsplatze in einem Teilbereich die Schaffung von dringend benétigten Wohnun-
gen ermdglicht. Die Schaffung von Wohnraum tragt weiterhin zur Vermeidung
von Monostrukturen und zur Vitalisierung des Standortes bei. Die Starkung der
Wohnfunktion im Kerngebiet fihrt zu einer Belebung der Innenstadt, insbesonde-
re an Wochenenden und nach Ladenschluss.

Gemall 8 7 BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwal-
tung und der Kultur. Gemall § 7 Abs. 3 BauNVO kdnnen Wohnungen aus-
nahmsweise zugelassen werden. Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 wird in
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Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 das Kerngebiet hinsichtlich der
Zulassigkeit von Wohnungen gegliedert. Wohnungen sind im MK 1 allgemein
und im MK 2 ausnahmsweise und im MK 3 nicht zulassig. Mit der allgemeinen
Zulassigkeit von Wohnungen lediglich im vergleichsweise ruhigeren Bereich des
MK 1 (bei einer ausnahmsweisen Zulassigkeit im MK 2 und einem Ausschluss
von Wohnungen im stark belasteten Kerngebiet MK 3) bleibt die mdgliche
Wohnnutzung aufgrund der damit verbundenen Beschrankung auf einen Teilbe-
reich den kerngebietstypischen Nutzungen unterordnet. Uber die Nutzungsdiffe-
renzierung wird der Gebietscharakter des Kerngebietes gemaf 8 7 BauNVO ge-
wahrt. Die Festsetzung der Teilflache des MK 1 als Kerngebiet erfolgt mit dem
Ziel, auch diesen Bereich als Teil eines bezlglich der Nutzungsstruktur tber die
Nutzungsmaglichlichkeiten etwa eines Mischgebiets hinausgehenden vielféltig
genutzten Standorts zu entwickeln.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen gesunde Wohnverhéaltnisse nur
in Bereichen mit vergleichsweise geringerer Emissionsbelastung gewahrt wer-
den. Die Wohnnutzung kann daher nur im Kerngebiet MK 1 erfolgen, in dem ins-
besondere im Hinblick auf die Schallemissionen der Bundesallee gesunde
Wohnverhaltnisse realisierbar sind. Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 1, 2, 3,
4 und 5 wird sichergestellt, dass im Geltungsbereich nur Nutzungen zulassig
sind, deren Storgrad als ,nicht wesentlich stérend” beurteilt wird. Somit wird er-
reicht, dass die im Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen sich nicht stérend auf
die Wohnnutzung auswirken.

Neben der Berlicksichtigung der Larmsituation sind eine ausreichende Beliftung
und Besonnung zu gewahrleisten. Durch die Anordnung der Baukdrper, eine ge-
eignete Grundrissgestaltung bzw. MalRnahmen zum passiven Schallschutz muss
sichergestellt werden, dass eine Wohnnutzung den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse entspricht. Bei der allgemeinen Zulassigkeit von
Wohnungen im Kerngebiet ist die Abwagung im Hinblick auf die Einhaltung der
landesrechtlichen Abstandsvorschriften zur Vermeidung stadtebaulicher Miss-
stande von Bedeutung. Lediglich im nordlichen Teilbereich der Bundesallee 13 /
Meierottostralle 8 werden geringfiigige Unterschreitungen der Abstandsflachen
zugelassen (Uberlagerung der Abstandsflachen um 0,42 m2 und 1,27 m2; siehe
hierzu Kapitel 11 3.2).

Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen - 8 7 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO im Kerngebiet MK 3

Textliche Festsetzung Nr. 7:

.iIm Kerngebiet - MK3 sind die Ausnahmen nach 8§ 7 Abs. 3 Nr. 2 der Baunut-
zungsverordnung (Wohnungen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.”

Im Kerngebiet MK 3, auf dem Grundsticksteil Bundesallee 14, werden die aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnungen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1
Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen werden im Kerngebiet MK 3
aus Immissionsschutzgriinden ausgeschlossen, da der Standort im Kreuzungs-
bereich der HauptverkehrsstralRen Bundesallee und Hohenzollerndamm ver-
gleichsweise stark mit Emissionen belastet ist. Das Schallgutachten (siehe Kapi-
tel II. 3.6) stellt fur den Grundsttcksteil Bundesallee 14 (Immissionsorte B 15 bis
B 20) die hochsten Belastungswerte mit Uberschreitungen der Orientierungswer-



te fur Kerngebiete nach DIN 18005 von bis zu 9,3 dB(A) tags und 5,7 dB(A)
nachts, verursacht durch den Verkehrslarm, fest. Auf der Teilflache des MK 3 wa-
ren aufgrund ihrer Grof3e und ihres Zuschnitts Grundrisse von Wohnungen unter
Gewahrleistung von larmabgewandten AufenthaltsrAumen nicht realisierbar.
Uber die Gliederung der Kerngebiete wird sichergestellt, dass eine Wohnnutzung
in den durch Emissionen geringer belasteten Teilbereichen verortet wird.

Stellpldtze und Garagen

Textliche Festsetzung Nr. 8:
.In den Kerngebieten sind oberirdische Stellplatze und Garagen nicht zulassig.”

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 8 auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
.V mit 8§ 12 Abs. 6 BauNVO wird sichergestellt, dass die rickwartigen, nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen von oberirdischen Stellplatzen und Garagen
freigehalten werden. Eine Errichtung oberirdischer Stellplatze und Garagen ist
mit dem stadtebaulichen Konzept und der angestrebten qualifizierten Begriinung
des Blockinnenbereichs nicht vereinbar. Die Freihaltung der nicht Gberbaubaren
Grundstuicksflachen ermoglicht die tber die textliche Festsetzung Nr. 17 gesi-
cherte Begrinung der nicht Gberbaubaren Grundsttcksflachen.

Ziel der Festsetzung ist es, die begrenzten oberirdischen, nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen als zusammenhangende Grinbereiche zu entwickeln, wel-
che die Aufenthaltsqualitat erhohen und sich positiv auf das Arbeits- und Woh-
numfeld auswirken.

Zur moglichen Anlage unterirdischer Stellplatze in einer Tiefgarage werden im
nordlichen Grundsticksteil Bundesallee 13 / Meierottostralle 8 Flachen fiur die
Unterbauung durch eine eingeschossige Tiefgarage zeichnerisch festgesetzt.
die im Hofbereich tber die Kontur der Baukorper hinausgeht. Gegenuber der Be-
standstiefgarage wird die Unterbauung des Grundstiicks um ca. 200 m2 verrin-
gert. Uber die Moglichkeiten einer Unterbringung in der Tiefgarage hinaus sind
ggf. oberirdisch erforderliche Stellplatze fur Gehbehinderte sowie Fahrradstell-
platze ausnahmsweise auf Grundlage von 8§ 23 Abs. 5 BauNVO zulassig.

Werbeanlagen

Textliche Festsetzung Nr. 9

.In den Kerngebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig.
Eigenstandige bauliche Anlagen zur Werbung sind nicht zulassig.“

Gemal 8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB sollen Werbeanlagen
nur an der Statte der Leistung zulassig sein. Damit soll verhindert werden, dass
im Geltungsbereich an den das Stadtbild pragenden Gebaudefassaden mit ei-
nem sich hieraus ergebenden besonderen Gestaltungsbedarf Werbeanlagen fir
ortsfremde Unternehmen bzw. Produkte installiert werden, die zu einer wesentli-
chen Stérung des Stadtbildes fuhren wirden. Durch die Zulassigkeit von Werbe-
anlagen an der Statte der Leistung kdnnen Gewerbetreibende vor Ort weiterhin
auf ihre Betriebe bzw. auf ihre Produkte hinweisen. Dartber hinaus sollen Wer-
beanlagen als eigensténdige bauliche Anlagen im Sinne des § 29 BauGB ausge-
schlossen werden. Damit soll die Anordnung u. a. von frei stehenden Werbeta-
feln - insbesondere entlang der Bundesallee - vermieden werden, die aufgrund
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ihrer negativen Auswirkungen auf das Stadtbild ebenfalls nicht gewlnscht sind.
Angesichts ihrer Funktion als Gibergeordnete HauptverkehrsstralRe bietet sich die
Bundesallee als fur Werbung pradestinierter Standort an. Die textliche Festset-
zung Nr. 9 dient dazu, eine negative Beeintrachtigung des Ortsbilds zu vermei-
den.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

30

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch zeichnerische
und textliche Festsetzungen.

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 wird das Mal3 der baulichen Nutzung mittels
Baukorperfestsetzung in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 und
mit den Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen (OK), der Traufhéhe (TH)
und der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Im Kerngebiet MK 3
wird das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung mittels Baukdrperfestsetzung und
mit den Festsetzungen zur Oberkante baulicher Anlagen (OK) und der Traufhéhe
(TH) bestimmt. Der Verzicht auf die Festsetzung einer zuléassigen Vollgeschoss-
zahl fur das MK 3 begrindet sich daraus, dass aufgrund des vorliegenden
Grundstuckszuschnitts das Erfordernis zur Errichtung eines Nichtvollgeschosses
oberhalb der festgesetzten Traufhdhe stadtebaulich nicht ableitbar ist. Das
grundséatzliche Erfordernis einer Ausbildung des obersten Geschosses als zu-
rickgestaffeltes Geschoss ist aufgrund der Festsetzung von Traufhdohe und
Oberkante aber sichergestellt.

Die in der Planzeichnung bestimmten Flachen der Baukorper stellen zusammen
mit der Angabe der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse (MK 1 und MK 2) bzw.
der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen Festsetzungen im Sinne des §
16 BauNVO und Berechnungsgrundlage fur die Ermittlung der Grundflachen-
bzw. Geschossflaichenzahl gemal3 8§ 19 und 8§ 20 BauNVO dar.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Grundflache der baulichen Anlagen erfolgt durch Baugren-
zen (Baukorperfestsetzung). Damit wird die nicht Uberbaubare Grundsticksfla-
che von der Uberbaubaren Grundstiicksflache abgegrenzt.

Textliche Festsetzung Nr. 10

LAls zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbau-
bare Grundstlicksflache festgesetzt.”

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1
und Nr. 2 BauGB i.V mit den 88 16, 19 und 23 BauNVO zur ausreichenden Klar-
stellung festgesetzt, dass die zulassige Grundflache der tber Baugrenzen fest-
gesetzten, Uberbaubaren Flache entspricht.

Durch die Baukdrperfestsetzung wird im nérdlichen Teilbereich sichergestellt,
dass die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen von Bebauung freigehalten
werden und eine Neubebauung stralRenbegleitend erfolgt. Fir das Grundstiick
Bundesallee 13, 14 / Meierottostralie 8 errechnet sich aus den Baukorperfestset-
zungen eine zulassige Grundflache von 2.470 mz.

Entlang der Meierottostrale, der Pariser Stral3e sowie entlang des Hohenzol-
lerndamms werden die zum Teil durch die Bebauungspléane 1X-34 und 1X-34-1



aufgehobenen historischen Stral3en- und Baufluchtlinien (f.f. 25. November
1895) ubernommen und als Baugrenze bzw. Stral3enbegrenzungslinie neu fest-
gesetzt und jeweils, der Bauflucht folgend, in dstliche Richtung verlangert. Die
historische Flucht kann hierdurch wieder aufgenommen werden. Im Bereich der
MeierottostralRe kann die vorhandene Vorgartenzone erhalten bleiben.

Die Festsetzung der vorderen Baugrenze in Orientierung an der historischen
Stral3en- und Baufluchtlinie der Meierottostral3e, der Pariser Strafl3e und des Ho-
henzollerndamms erfolgt Uber die im bestehenden Bebauungsplan IX-34-1 fest-
gesetzte StralRenbegrenzungslinie hinaus, weiter in 6stliche Richtung. Die im
Bebauungsplan festgesetzte Ostliche Stra3enbegrenzungslinie zur Bundesallee
verlauft entlang der historischen StralRenbegrenzungslinie.

Eine Vollziehbarkeit der vorliegenden Planung ist insofern gesichert, als die hier-
fur erforderliche Ubertragung der 6ffentlichen Flachen mit den Eigentiimern des
zu arrondierenden Privatgrundstiicks abgestimmt und das formale Verfahren
hierflr bereits eingeleitet ist.

Baukorperfestsetzung

In den Kerngebieten MK 1, MK 2, MK 3 errechnet sich die Grundflache im Sinne
von § 19 Abs. 2 BauNVO aus den, fir die kiinftigen Baukorper getroffenen, Fest-
setzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, d.h. in diesem Fall aus den all-
seits mit Baugrenzen umschlossenen Flachen. Fur die Kerngebiete werden Bau-
grenzen festgesetzt, die im Zusammenhang mit der Festsetzung der geschlos-
senen Bauweise - g -, einen Baukorper ermdglichen, der an die angrenzende
Blockrandbebauung der Pariser Stral3e anschlief3t und durch eine Bebauung an
der Grenze zum Grundstick Meierottostral3e 7 eine zukunftige Blockrandschlie-
Bung vorbereitet.

Die Uber Baugrenzen festgesetzte zulassige Baukdrpertiefe betragt fur den Bau-
korper nordlich der Pariser StraRe (MK 1, MK 2), entlang der Pariser Stral3e und
der Bundesallee 14,5 m sowie entlang der Meierottostralie bis auf einen im Hof-
bereich zurtickspringenden Teilbereich mit einer Tiefe von 11,5 m, gleichfalls
14,5 m. Sudlich der Pariser StralRe ergibt sich aus den die Grundsticksflache all-
seits umschlieBenden Baugrenzen und der Festsetzung der geschlossenen
Bauweise - g -, dass der Grundsticksteil Bundesallee 14 in voller Tiefe Gberbau-
bar ist. An dieser stadtebaulich besonderen Situation wird mit der vorgesehenen
Festsetzung die Moglichkeit geschaffen, an die Brandwande der Nachbargebau-
de Pariser StraRe 63 und Hohenzollerndamm 2 anzubauen und einen Baukérper
zu errichten, welcher den Baublock zur Bundesallee hin im Sinne einer weitge-
henden Wiederherstellung des historischen Stadtraumes schlief3t.

Unter Bertcksichtigung der vorhandenen Leitungen im bisherigen Stral3enland
wird die stral3enbegleitende Baugrenze noérdlich der Pariser StralRe entlang der
Bundesallee im Erdgeschoss um 4,7 m hinter die festgesetzte StralRenbegren-
zungslinie zurtickgesetzt und tber die textliche Festsetzung Nr. 19 ein Gehrecht
fur die Allgemeinheit sowie ein Leitungsrecht fir die zustandigen Unternehmens-
trager festgesetzt. In zwei Nebenzeichnungen erfolgt die Festsetzung der vom
Erdgeschoss abweichenden Teile der Baukorper nordlich bzw. sidlich der Pari-
ser Stral3e oberhalb der H6he von 39,5 m Uber NHN durch Baugrenzen, bzw. in
Teilbereichen von Baulinien. Uber die Baulinien an den Baukdrpern beiderseits
der Pariser StralRe wird eine Auskragung der Baukorper oberhalb der Hohe von
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39,5 m uber NHN von 1,5 m zwingend festgesetzt, um die Larmeinwirkung von
der Bundesallee auf die Bestandsgebéaude der Pariser Stral3e zu mindern. (siehe
auch Kapitel 1. 3.4)

Zulassige Grundflache — GR — geméal3 8§ 19 Abs. 2 BauN VO

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 wird festgesetzt, dass die zulassige Grund-
flache der Uber Baugrenzen festgesetzten, Uberbaubaren Flache entspricht; die
durch die Baugrenzen bestimmten, Uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen
vollstadndig mit baulichen Anlagen Uberbaut werden. Eine numerische Festset-
zung der zulassigen Grundflache der vorgenommenen Baukdrperfestsetzung ist
damit nicht erforderlich.

Auf Grundlage der getroffenen Festsetzungen errechnet sich fur die Grund-
stucksteilflache Bundesallee 13 / MeierottostralRe 8 eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,55 und fur die Grundsticksteilflache Bundesallee 14 eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 1,0 nach § 19 Abs. 2 BauNVO.

Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung bestimmte Obergrenze fur die Grundflachenzahl in Kerngebieten von

1,0 wird auf der Grundstiicksteilflache Bundesallee 13, 14 / Meierottostrale 8 mit
der GRZ von 0,55 unterschritten. Auf der Grundstiicksteilflache Bundesallee 14
wird die Obergrenze von 1,0 ausgenutzt.

Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 Abs. 4 BauNVO

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in
Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Weitere Uberschreitun-
gen in geringfugigem Ausmal3 kbnnen zugelassen werden. Im Bebauungsplan
kénnen abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Eine Uberschreitung der GRZ von 0,55 fir den Grundstiicksteil Bundesallee 13 /
Meierottostrale 8 darf nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50 vom Hundert zuge-
lassen werden, das entspricht einer GRZ von bis zu 0,82, die Uberschreitung ist
hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig. Nach 8 19 Abs. 4
BauNVO errechnet sich aus den Festsetzungen der tUberbaubaren Grundflachen
(8 19 Abs. 2 BauNVO) sowie der Flache fir eine mdgliche Tiefgarage eine GRZ
von 0,85.

Damit wird die zulassige GRZ von 0,8 fir das Grundstick Bundesallee 13, 14 /
MeierottostralRe 8 gemalR § 19 Abs. 4 BauNVO nicht eingehalten.



Textliche Festsetzung Nr. 11:

"Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Nebenanlagen im
Sinne des 8§ 14 der Baunutzungsverordnung und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,9 tberschritten werden.*

Die Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind im vor-
liegenden Fall fir das verfolgte stadtebauliche Konzept nicht ausreichend; daher
soll Uber die textliche Festsetzung Nr. 11 auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V mit den § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der Grund-
flachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ermdglicht werden. Eine Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 ist erfor-
derlich, um auf dem Grundsttck Bundesallee 13 / Meierottostral3e 8 trotz der be-
sonderen stadtebaulichen Ecksituation fir die blockrandstéandige Bebauung als
Blockabschluss die Realisierung einer ausreichend dimensionierten Tiefgarage
und in einem geringen Umfang ggf. erforderlicher Nebenanlagen zu ermdglichen.

Die Verpflichtung zur gartnerischen Anlage unbebauter Flachen sowie zur Uber-
deckung der Tiefgarage mit einer mindestens 0,8 m starken Erdschicht (textliche
Festsetzung Nr. 17) stellt sicher, dass keine nachteiligen Wirkungen auf Grund
und Boden eintreten und die verbleibenden Grundsticksflachen gartnerisch ge-
staltet werden. Zudem wird gewdahrleistet, dass fir die Herstellung eines gemarf
§ 8 BauOBIn erforderlichen Kinderspielplatzes geeignete Flachen zur Verfigung
stehen.

Biotopflachenfaktor

Die ermittelten Kennwerte zu den Grundflachenzahlen sind auch im Verhaltnis
zum Biotopflachenfaktor (BFF) zu sehen, der den Flachenanteil eines Grundstu-
ckes benennt, der fur Pflanzflachen dient oder sonstige Funktionen fir den Na-
turhaushalt Gbernimmt. Der Landschaftsplan 1X-L-5 ,Wilmersdorfer Innenstadtbe-
reich bestimmt fur die Neubebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
4-19 einen Ziel-Biotopflachenfaktor von mindestens 0,3. Fiur die Ebene des Be-
bauungsplans ist zu prifen, ob und unter welchen Umstéanden erméglichte Vor-
haben im Sinne von § 29 BauGB unter Beachtung der Festsetzungen des Land-
schaftsplans IX-L-5 verwirklicht werden kénnen. Dabei sind insbesondere die
durch den Bebauungsplan zugelassenen Grundflachen, die Festsetzungen zur
maoglichen Unterbauung und zur Begriinung von Frei- und Dachflachen zu unter-
suchen. Stral3enverkehrsflachen im Geltungsbereich werden von der Betrach-
tung ausgenommen, da Vorhaben im Sinne des 8§ 29 BauGB hier nicht zul&ssig
sind.

Fur die festgesetzten Kerngebiete mit einer Grol3e von insgesamt 3650 m? er-
maoglicht der Bebauungsplan die Bebauung auf einer Grundflache von 2.470 mz2.
Von der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache kann eine Flache von 716 m?
mit einer Tiefgarage unterbaut werden. 300 m2? Grundsticksflache werden we-
der Uber- noch unterbaut (50% dieser Flache wird auch von Nebenanlagen i.S.
des 8§ 14 BauNVO freigehalten). Bei Zugrundelegung der maximal zuldssigen
baulichen Nutzung des Baugrundstticks und gemal den weiteren Festsetzungen
des Bebauungsplans (Erduberdeckung der Tiefgarage von mindestens 80 cm
Starke, Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache mit Ausnahme
von Wegen und Zufahrten sowie untergeordneten Nebenanlagen im Sinne von
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814 BauNVO mit einem Anteil von angenommenen 20%, Begrinung von 60%
der Dachflachen) errechnet sich fur die Flachen der festgesetzten Kerngebiete
ein Biotopflachenfaktor von 0,41 so dass die Vorgabe des Landschaftsplans 1X-
L-5 eingehalten wird.

Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 20 BauNVO

Die mdgliche Geschossflache im Bebauungsplan errechnet sich aus den
Baukorperfestsetzungen i. V. mit den Festsetzungen der zulassigen sechs
Vollgeschosse (MK 1, MK 2) bzw. der zuldssigen Oberkante (OK) und der sich
hieraus ergebenden mdglichen Geschosszahl der baulichen Anlage (MK 3).

Fur die Grundstucksteilflache Bundesallee 14 (MK 3) wird durch Festsetzung der
Oberkante der baulichen Anlage (OK) von 61,0 m Uber NHN, dies entspricht
26 m Uber Gehwegniveau, sowie der Traufh6he von 56,5 m Uber NHN, dies
entspricht 21,5 m Uber Gehwegniveau, die Ho6henlage des obersten
Vollgeschosses definiert. Unter Berlcksichtigung der Regelungen bezuglich
eines MindestmalRes der lichten Héhe von Raumen gemall § 48 (1) BauOBIn
und unter Annahme einer Geschosshdhe von 3,5 m konnte ein Geb&ude mit
sieben Vollgeschossen ermoéglicht werden. Die Errichtung eines weiteren
Geschosses oberhalb des siebten Vollgeschosses ist aufgrund der Festsetzung
der Oberkante der baulichen Anlage (OK) nicht zul&ssig.

Fir die Grundstiicksteilflache Bundesallee 13 / MeierottostrafRe 8 errechnet sich
hieraus eine Geschossflachenzahl von 3,6 und fiur die Grundsticksteilflache
Bundesallee 14 eine Geschossflachenzahl von 7,0.

Uberschreitung der Obergrenzen bei der Bestimmung d es Malies der
baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO

Gemal 8§ 17 Abs. 1 BauNVO durfen bei der Bestimmung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung nachfolgende Obergrenzen im Kerngebiet nicht Gberschritten wer-
den: Grundflachenzahl (GRZ) 1,0, Geschol3flachenzahl (GFZ) 3,0.

Die Obergrenze der GRZ in Kerngebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO von 1,0
wird mit der GRZ von 0,55 fur den ndrdlichen Grundstiicksteil Bundesallee 13, /
Meierottostrale 8 und mit der GRZ von 1,0 fir den sudlichen Grundstiickstell
Bundesallee 14 eingehalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19 errechnet sich fiir den nérdlichen
Grundstuicksteil Bundesallee 13, / Meierottostral3e 8 eine GFZ von 3,6. Fur den
sudlichen Grundsticksteil Bundesallee 14 ergibt sich eine Geschossflachenzahl
von 7,0. Damit wird die Obergrenze fiur die Bestimmung des Mafl3es der bauli-
chen Nutzung nach 8 17 Abs. 1 BauNVO in Kerngebieten von GFZ 3,0 fur Kern-
gebiete in beiden Grundstlicksteilen Uberschritten.

Gemdl3l § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen gemali
§ 17 Abs. 1 BauNVO aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden, wenn
die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.



Stadtebauliche Griinde gemafl 8 17 Abs. 2 BauNVO

Die Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans (beide Teilbereiche betreffend) ist aus nachfolgen-
den stadtebaulichen Grinden erforderlich:

- Das Vorhaben bertcksichtigt die umliegende Bebauung sowie die raumliche
Besonderheit des Grundstiickszuschnitts und verfolgt das stadtebauliche Ziel,
historische geschlossene Blockrandstrukturen wiederherzustellen.

- Das Vorhaben folgt dem Grundsatz der Innenentwicklung vor Auf3enentwick-
lung. Es dient der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung von Flachen im
Stral3enland), wodurch im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung und un-
ter Vermeidung der Inanspruchnahme von Flachen aul3erhalb des Zentrums
gemal 8§ 1a Abs. 1 BauGB sparsam mit Grund und Boden umgegangen wer-
den soll. Somit ist eine intensive Ausnutzung dieses innerstadtischen, gut er-
schlossenen und bereits baulich genutzten Grundstiicks geboten.

- Dem Bebauungsplan liegt als wesentliche Zielstellung unter Einbeziehung
derzeitigen Stral3enlandes die Schaffung einer geschlossenen stral3enbeglei-
tenden Raumkante zur Bundesallee zu Grunde, die sich im Sinne der Stadtre-
paratur an der innenstadttypischen Blockrandbebauung orientiert und der
Wiederherstellung der historischen Straf3ensituation unter Aufnahme der
Fluchten in Verlangerung der Bundesallee dient.

- Durch die Citylage des Geltungsbereichs eignet sich das Gebiet fur eine dich-
te Kerngebietsnutzung. Im innerstadtischen, durch den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr sehr gut erschlossenen Kerngebiet, werden Ansiedlungsmoglich-
keiten flr Kerngebietsnutzungen wie Dienstleistung, Handel, Hotel und gleich-
zeitig ein untergeordnetes Angebot an Wohnungen geschaffen, um die histo-
risch gewachsene Nutzungsmischung zu starken und eine blockrandstéandige
stadtebauliche Struktur wiederherzustellen.

- Das Vorhaben dient der Stadtreparatur und Lickenschlie3ung. Die Inhalte des
Bebauungsplans ermdglichen eine Offnung des StraRenraums der Pariser
Stral3e sowie die Wiederherstellung des Blockrands unter Berlcksichtigung
der Gebaudehdhen und Baukdrpertiefen der Bestandsgebaude im westlichen
Umfeld.

- Die stadtraumliche Lage des Grundsticks Bundesallee 13, 14 / Meierottostra-
Be 8 ist durch den Strallenraum Bundesallee — Spichernstrae — Hohenzol-
lerndamm — Nachodstral3e gepragt. Gleichzeitig markiert das Grundsttick den
Beginn der in Richtung Westen gréf3tenteils noch durch Altbauten der Entste-
hungszeit um 1900 gepragten Wilmersdorfer Wohnviertel. Die Bebauung wird
sowohl der Gestaltung des, durch die vorgenannten Verkehrsachsen geprag-
ten, stadtebaulichen Raums des Spichernplatzes Ostlich des Geltungsbereichs
dienen, als auch einen Ubergang zu dem sich westlich anschlieRenden Quar-
tier zwischen Bundesallee und Uhlandstral3e markieren.

Der o6stlich angrenzende Bebauungsplan 1X-94 sieht fur den Standort der In-
vestitionsbank Berlin eine GFZ von 4,2 vor. Im Geltungsbereich des std-
Ostlich angrenzenden Bebauungsplans 4-54 wird mit den getroffenen Festset-
zungen eine GFZ von 4,6 ermdglicht. Mit einer Geschossflachenzahl von 3,6
fugt sich der Baukoérper auf dem nérdlichen Grundstiicksteil Bundesallee 13, /
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MeierottostralRe 8 in die Dichtestruktur der an die Bundesallee angrenzenden
umgebenden Baustruktur ein.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans 4-19 wird die Grundlage flr eine
Blockrandbebauung geschaffen, die an die westlich an den Geltungsbereich
angrenzenden stadtebaulichen Blocke anschliel3t und die sich harmonisch in
den stadtebaulichen Kontext des Ortsteils Wilmersdorf einfugt. Eine verdichte-
te Ausnutzung der Grundsticke ist auf den benachbarten Grundsticken im
Bereich der Meierottostral3e und der Pariser StralRe vorgepragt. Fur die Block-
randbebauung, in Erganzung eines Altbaubestandes, ist ein entsprechend ho-
hes Nutzungsmalf? erforderlich.

Die zulassige Hohe und Geschossigkeit der Bebauung sichern den Anschluss
an die bestehende Bebauung der Nachbargrundstiicke in der Meierottostralie,
der Pariser StralBe und dem Hohenzollerndamm. Die Einhaltung der nach
§ 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze der Geschossflachenzahl von 3,0 in
Kerngebieten wiirde an diesem Standort eine stadtebauliche Struktur nach
sich ziehen, die sich nicht in die Umgebung einfligt und nicht der stadtebauli-
chen Verbindung der angrenzenden Quartiere dient. Die Uberschreitung der
Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gemafR
8§ 17 BauNVO zur zuladssigen Geschossflachenzahl ist insofern erforderlich.

Zudem begrinden fur den noérdlichen Teilbereich folgende stadtebauliche
Griinde eine Uberschreitung der Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO:

Durch die Festsetzung einer Blockrandbebauung wird im nérdlichen Teilbe-
reich die Errichtung von Gebauden mit gut belichteten und besonnten Arbeits-
statten und Wohnungen vorbereitet und die Freihaltung des Blockinnenbe-
reichs ermdglicht.

Bei dem nordlichen Teilbereich handelt es sich, wie beim sudlichen um ein
Eckgrundstiick, was aufgrund dessen bereits zu einer hoheren Baudichte als
bei sonstigen Grundsticken in einem StralRenabschnitt fihrt. Zum Erreichen
der angestrebten BlockschlieBung und zur Schaffung einer offenen Hofsituati-
on wird hier der Anschluss an die bestehende Brandwand des Hauses Pariser
StralBe 2 erforderlich. Durch die durch den Bebauungsplan ermoglichte
SchlieBung des Innenhofes im ndrdlichen Grundsticksteil Bundesallee 13 /
Meierottostrafl3e 8 in Hohe der Nachbarbebauung wird eine ruhige Wohnlage
auch im dbrigen Blockinnenbereich der benachbarten Grundstiicke Pariser
Stral3e 2 und 3 erreicht. Der Anbau an die Pariser Stral3e 2 verdeckt die unan-
sehnliche Brandwand und wirkt sich positiv auf das Stadtbild aus.

Fur den sudlichen Grundstticksteil - Bundesallee 14 liegt im Hinblick auf die
Lage im Stadtraum, seine Groéf3e und den Grundstlickszuschnitt eine beson-
dere Situation vor: Der Grundstuicksteil bildet den Abschluss des Blockes und
grenzt bei Grundstiicksabmessungen von ca. 25 x 35 x 23 m, 3-seitig an den
Strallenraum an. Dieser Grundsticksteil stellt angesichts des Zuschnitts und
der geringen Gr6Re von rd.780 m2 eine Sondersituation im Innenstadtbereich
dar. Unter der Beriicksichtigung der erforderlichen Bautiefen ist die Ausbildung
einer herkdmmlichen BlockrandschlieBung nicht mdglich. Eine lediglich zu ei-
ner Stral3enfront orientierte Bebauung wiirde zwar zu einer Reduzierung der
Dichtewerte fiihren, aber nicht den stadtebaulichen Anforderungen gentigen.
Den stadtebaulichen Zielen der Stadtreparatur und der Verbesserung des
Stadtbildes kann an diesem stadtraumlich besonderen Ort nur mit der Planung
eines Kopfbaus entsprochen werden, der an die Bebauung Hohenzol-



lerndamm 62 und Pariser Straf3e 63 hohengleich anschliel3t und somit unan-
sehnliche Brandwande verdeckt. Das Ziel des Bebauungsplans, die Wieder-
herstellung der urspringlichen Blockrandbebauung — hier in der besonderen
Auspragung als Kopfbau, kann somit nur mit einer erhdéhten Baudichte — in
diesem Fall einer GFZ von 7,0 erreicht werden.

Insofern liegt im sidlichen Teilbereich eine stadtebauliche Sondersituation und
eine durch den Bebauungsplan zu I6sende Problematik vor, die nicht in jeder
beliebigen ortlichen Lage anzutreffen ist.

Ausgleichende Umstande

Eine Uberschreitung der Obergrenzen des NutzungsmaRes nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO muss durch Umstande (bereits) ausgeglichen sein oder
durch (noch zu treffende) MalRhahmen ausgeglichen werden, durch die si-
chergestellt ist bzw. wird, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden werden (8 17 Abs. 2 BauNVO). Im vorliegen-
den Fall werden beide Anforderungen erfullt.

Fir den nordlichen wie fir den stdlichen Teilbereich liegen folgende ausglei-
chende Umstéande bereits vor, durch die eine Uberschreitung der Obergrenzen
des Nutzungsmalfies nach § 17 Abs. 1 BauNVO ausgeglichen wird:

Die auf Grundlage des Bebauungsplans zuldssigen Gebaude werden in unmit-
telbarer Nahe zum Gerhart-Hauptmann-Park mit seinen Freizeit- und Erho-
lungsangeboten geschaffen. Der Gerhart-Hauptmann-Park ist als 6ffentliche
Grunflache o6ffentlich rechtlich gesichert und jederzeit zuganglich.

Auch die verkehrlich auRerordentlich beglnstigte Lage des Standorts mit einer
hervorragenden Verkehrsanbinung durch den OPNV mit unmittelbar zugeord-
netem Zugang zu zwei U-Bahnlinien und einer Vielzahl von Versorgungsein-
richtungen, die zu Ful3 oder mit dem Rad erreicht werden kdnnen, kann als
ausgleichender Umstand angefuhrt werden.

Das Vorhaben profitiert von den im néheren Umfeld vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen, wie z.B. der Kindertagesstatte am Fasanenplatz.

Ausgleichende MalRhahmen

Neben den bereits vorhandenen ausgleichenden Umstéanden sind dariber
hinaus mit den Festsetzungen des Bebauungsplans bezlglich des nérdlichen
Grundsticksteil Bundesallee 13 / Meierottostralle 8 folgende ausgleichende
Malinahmen verbunden:

durch die Baukoérperausweisung entstehen auf dem Grundsticksteil Bundesal-
lee 13 / Meierottostral3e 8 zusammenhangende Freiflachen im Blockinnenbe-
reich.

Uber die textliche Festsetzung Nr. 8 werden oberirdische Stellplatze und Ga-
ragen ausgeschlossen, wodurch zusammenhangende Grinbereiche ermdg-
licht werden, die die Qualitat der Freiflachen erhéhen.

durch die textliche Festsetzung Nr. 17 wird sichergestellt, dass die nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen gartnerisch angelegt und unterhalten werden.
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Dies qilt auch fir Tiefgaragen, die zwingend mit einer Erdaufschuttung in Ho-
he von mindestens 0,8 m zu versehen sind. Die Einbeziehung der unterbauba-
ren Flachen in die Begriinung ermdglicht eine zusammenh&ngende und nach-
haltige Bepflanzung. Diese Malinahmen wirken sich positiv auf das Wohnum-
feld aus und tragen zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei.

Des Weiteren ergeben sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans fol-
gende ausgleichende MalRBhahmen, die sich auf beide Grundstiicksteile aus-
wirken:

- Der Bebauungsplan trifft Giber die textliche Festsetzung Nr. 20 Regelungen zur
Luftreinhaltung mit Blick auf die vorhandene und angestrebte hohe Nutzungs-
dichte im Umfeld sowie im Geltungsbereich zum Schutz gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

Abstandsflachen

Die von Gebé&auden einzuhaltenden Abstandsflachen bemessen sich nach § 6 der
Bauordnung Berlin (BauO BIn). Nach § 6 Abs. 5 BauO BIn betragt die Tiefe der
Abstandsflachen vor den Aul3enwanden von Gebé&uden 0,4 der Wandhdhe, ge-
messen zwischen Gelandehéhe und Oberkante der Wand, mindestens jedoch
3,0 m. Gemal § 6 Abs. 6 BauO BIn bleiben vor die AuRenwand vortretende Bau-
teile, wie z.B. Gesimse, Dachiberstande, Balkone und Erker, die aufgrund ihrer
Abmessungen dem Baukorper untergeordnet sind, auf3er Betracht. In den Ab-
standsflachen eines Gebaudes sowie ohne eigene Abstandsflachen sind geman
8 6 Abs. 7 BauO BIn bis zu festgelegten Abmessungen z.B. Garagen, Geb&ude
ohne Aufenthaltsraume oder Einfriedungen zulassig.

Die Abstandsflachen missen auf dem Grundstiick selbst liegen. Sie durfen auch
auf offentlichen Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte (§ 6 Abs. 2
BauO BIn). Diese Vorschrift geht urspringlich auf die Sicherung des Brandschut-
zes zurlck. Zudem mussen die Anforderungen der Notfallrettung erfullt werden.
Diese Aspekte kbénnen heute i. d. R. auch durch bauliche und technische Vorkeh-
rungen gewahrleistet werden. Das Abstandsflachenrecht dient jedoch auch der
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch ausreichende
Belichtung, Besonnung und Belilftung. Fir die Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ist grundsatzlich die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Mindeststandards, d.h. ein Abstand von 0,4 der Wandhdhe, anzusetzen.

Nach 8 6 Abs. 3 BauOBIn durfen sich Abstandsflachen nicht Uberdecken; dies
gilt jedoch u. a. nicht fir AuRenwande, die in einem Winkel von mehr als 75 Grad
zueinander stehen; ohne diese Regelung ware z.B. die Errichtung von Eckge-
bauden nicht moglich.

Zu den StralRenverkehrsflachen der Bundesallee des Hohenzollerndamms, der
MeierottostralRe und der Pariser Stral3e ergeben sich aus der mit den Festset-
zungen des Bebauungsplans ermdglichten Bebauung Abstandsflachen von ca.
8,7 m Tiefe. Die gemall § 6 Bauordnung Berlin (BauO BIn) erforderlichen Ab-
standsflachen an den offentlichen Stral3enverkehrsflachen werden damit einge-
halten.

Die erforderlichen Abstandsflachen der zuldssigen Baukdrper entlang der Mei-
erottostraRe, nordlich der Pariser Stralle sowie in der Bundesallee zwischen
Meierottostrafle und Pariser Strafse im MK 1 und MK 2 von 0,4 H werden bis auf



geringfugige Unterschreitungen eingehalten, liegen auf dem Grundsttick selbst
und auf der offentlichen Stral3enverkehrsflache,. Mit dem weitgehenden Einhal-
ten der Abstandsflache von 0,4 H werden die Anforderungen der Wohnungen
und Arbeitsstatten an die Belichtungs-, Bellftungs- und Besonnungsverhaltnisse
sichergestellt. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung werden be-
ricksichtigt.

Unterschreitung von Abstandsflachen geméafR der Bauordnung Berlin (BauOBIn)

Die Baukorperfestsetzungen in Verbindung mit den Festsetzungen zur Gebau-
dehohe fihren in Teilbereichen zu Unterschreitungen der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandsflachen gemai3 8 6 Abs. 5 der BauOBIn von 0,4 H.

Nordlich des Geltungsbereiches kommt es aufgrund der auf dem Nachbargrund-
stiick Meierottostrafl3e 7 vorliegenden Abweichung von der geschlossenen Bau-
weise und des mit den Festsetzungen ermdglichten Baukorpers zu einer Uber-
deckung der Abstandsflachen des vorhandenen Gebaudes mit denen des Uber
den Bebauungsplan ermdglichten Baukorpers.

Eine Abweichung von den Bestimmungen des bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachenrechts ist durch ausdrickliche Festsetzungen des Planungsrechts
im Sinne von 8§ 6 Abs. 8 BauOBIn, wie hier vorgesehen, mdglich. Die Festset-
zung geringerer Abstandsflachentiefen ist gerechtfertigt, wenn besondere plane-
rische oder bauliche Situationen vorliegen und die Schutzguter des Abstandsfla-
chenrechts (im Sinne des § 136 BauGB) durch die Bauleitplanung gewahrleistet
werden und angemessen in die planerische Abwagung eingestellt werden.

Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen kann
davon ausgegangen werden, dass die durch das Abstandsflachenrecht ge-
schitzten Belange wie Sozialabstand, Wohnfrieden sowie die Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen nicht eingeschrankt werden. Im Falle
von ermdglichten Unterschreitungen der erforderlichen Abstandsflachen ist die
Einhaltung dieser Anforderungen besonders zu prufen.

Die Gewahrleistung des Wohnfriedens umfasst den Schutz vor menschlichen
LebensaulRerungen aller Art, die bei zu grol3er Nahe von Gebauden mit Fenster-
offnungen auf das Nachbargeb&ude hertber dringen und stérend wirken kénnen.

Die sich aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ergebenden Unter-
schreitungen der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen fihren, wie im Fol-
genden dargelegt, nicht zu einer Verletzung der Schutzziele des Abstandsfla-
chenrechts:

Unterschreitung von Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstiick

Eine Uberdeckung der Abstandsflachen von 0,4 m2 und 1,2 m2 innerhalb der
Grundsticksteilflache Bundesallee 13 / Meierottostral3e 8 ergibt sich zwischen
den nordlichen Brandwanden der Seitenfliigel der Bestandsgebaude Pariser
Stral3e 2 und 3 und dem geplanten Baukdrper entlang der Meierottostralie (s.
Abb.1, S. 42). Um die Uberdeckung der Abstandsflachen so gering wie moglich zu
halten, wird in der Meierottostral3e hofseitig auf einer Lange von 14,8 m mit einer
geringeren Geb&audetiefe reagiert. Die Tiefe des Baukorpers wird durch zeichne-
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rische Festsetzung der Grundflache von 14,5 m auf 11,5 m reduziert. Eine weite-
re Verringerung der Bautiefe wiirde eine schliissige und sinnvolle Bebauung und
Nutzung des Grundstiicks aufgrund des vorhandenen Zuschnitts erheblich beein-
trachtigen.

Die Uberdeckung der Abstandsflachen zwischen den nérdlichen Brandwanden
der Seitenfliigel der Bestandsgebaude Pariser Stral3e 2 und 3 und dem Uber den
Bebauungsplan ermoéglichten Baukorper entlang der Meierottostral3e ist auf
Grund der FlachengroRen von 0,4 m2 und 1,2 m? als geringfligig einzuschatzen.
Es sind keine nennenswerten Auswirkungen auf die Belichtungsverhaltnisse zu
erwarten. Der Sozialabstand ist gewahrt, da die nach Norden orientierten Brand-
wande der Bestandsgebaude Pariser Stral3e 2 und 3 fensterlos ausgefihrt sind.
Die Belastung betrifft das eigene Grundstiick, daher sind hiermit keine nachbar-
rechtlichen Auswirkungen verbunden.

Unter Betrachtung der Belichtungssituation des nach den Festsetzungen ermdg-
lichten Baukorpers an der Meierottostralde lasst sich feststellen, dass fur die Sud-
fassade die Dauer der Besonnung der gesamten Fassade am 21. Juni von ca.
11:30 Uhr bis ca. 14:30 Uhr drei Stunden betragt. Die sich danach ergebende
Verschattung der Fassade betrifft bis in die Abendstunden nur Teilbereiche in
den unteren 3 Geschossen. Zu den Tag- und Nachtgleichen am 20. Mérz und
23. September ist die gesamte Fassade von ca. 11:00 Uhr bis 14:30 Uhr unver-
schattet. In den Folgestunden nimmt der Schattenwurf kontinuierlich vom nérdli-
chen Rand der Fassade auch in der Vertikalen bis zu einer vollstandigen Ver-
schattung um ca. 17:30 Uhr zu.

Fur den 17. Januar ist eine Besonnung erst ab dem 3. OG, hier jedoch mehr-
stindig moglich.

Nach der DIN 5034-1"Tageslicht in Innenraumen” werden als Mindestanforde-
rungen fir die Besonnungsdauer an den Fenstern mindestens eines Aufenthalts-
raums einer Wohnung eine Besonnungsdauer zur Tag- und Nachtgleiche (20.03.
bzw. 23.09) von 4 h und fur den Zeitpunkt des Winters am 17.01. von 1 h emp-
fohlen.

Unter der Voraussetzung einer Ausrichtung der Wohnungen sowohl nach Osten
als auch nach Westen und unter Bertcksichtigung der in den Vormittagsstunden
auch aufgrund des breiten angrenzenden StralRenraums zeitweise gut belichte-
ten und bei Sonnenstand besonnten Ostfassade des Baukdrpers kdnnen die
Mindestanforderungen fir eine ausreichende Besonnungsdauer von Wohnungen
nach der DIN 5034 flir alle Geschosse des geplanten Baukdrpers als erfillt an-
gesehen werden.

Am Gebaude Pariser Stral3e 2 ist an der Grundsticksgrenze zum Geltungsbe-
reich ein rtickwartiges Treppenhaus vorhanden. Zwischen diesem Gebaudeteil
und der Nordseite des Baukorpers entlang der Pariser StraRe wird die Abstands-
flache um 53,46 m2 Uberlagert. Die beiden betroffenen Aul3enwande stehen in
einem Winkel von 90° zueinander. Gemaf § 6 Abs. 3 BauOBIn dirfen sich die
Abstandsflachen tGberdecken, wenn die Au3enwande in einem Winkel von mehr
als 75° zueinander stehen. Das ist hier der Fall.



Eine weitere Uberlagerung von ca. 1 m? liegt zwischen dem Treppenhaus und
jeweils der Westseite des die Bundesallee begleitenden Baukdrpers bzw. der
Sudwestseite des Baukorpers entlang der Meierottostraflie vor.

Die betroffenen Gebaudeseiten des Treppenhauses sind fensterlos ausgefuhrt,
eine Belichtung erfolgt ausschliel3lich von dessen Westseite, die in den Innenhof
der Pariser Straf3e 2 orientiert ist. Eine Beeintrachtigung des Sozialabstandes
ergibt sich nicht.

Aufgrund der geringfuigigen Uberlagerung von ca. 1 m2, der Lage des Treppen-
hauses nordwestlich bzw. sudlich der geplanten Gebaudeteile an der Meierot-
tostral’e bzw. der Bundesallee und der in die betroffenen Richtung fensterlosen
Ausfuhrung sind die Auswirkungen der von dem bestehenden Treppenhaus aus-
gehenden Abstandsflachenunterschreitung auf die Nutzungen der geplanten
Baukdorper als gering zu bewerten. Zusatzliche Verschattungen treten nicht auf.

Weitere Uberdeckungen der Abstandsflachen ergeben sich im stidlichen Teil der
Grundstucksteilflache Bundesallee 13 / Meierottostral3e 8; dieses ist der Ecksitu-
ation MeierottostralRe / Bundesallee / Pariser Stral3e geschuldet.

Eine Uberdeckung der Abstandsflachen ergibt sich zwischen der Sudwestseite
des Baukorpers entlang der Meierottostral3e und der Westseite des Baukdrpers
entlang der Bundesallee. Die Uberdeckung der Abstandsflachen umfasst
35,2 m2. Die beiden betroffenen Aul3enwande stehen in einem Winkel von 136°
zueinander. Gemald § 6 Abs. 3 BauOBIn dirfen sich die Abstandsflachen tber-
decken, wenn die AuRenwande in einem Winkel von mehr als 75° zueinander
stehen. Das ist hier der Fall.

Des Weiteren ergibt sich eine Uberdeckung der Abstandsflachen zwischen der
Westseite des Baukorpers entlang der Bundesallee und der Nordseite des Bau-
korpers in der Pariser StraRe 1. Die Uberlagerung der Abstandsflachen umfasst
38,0 m2. Die beiden betroffenen Aul3enwande stehen in einem Winkel von 75,1°
zueinander. Gemal} § 6 Abs. 3 BauOBIn dirfen sich die Abstandsflachen tber-
decken, wenn die AuRenwande in einem Winkel von mehr als 75° zueinander
stehen. Das ist hier der Fall.

Mit Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften sind gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse gewabhrt.

Eine weitere Uberdeckung der Abstandsflachen ergibt sich zwischen den sich
gegeniberliegenden Baukdrperseiten der Sudwestseite des Baukorpers entlang
der MeierottostraRe und der Nordseite des Baukorpers entlang der Pariser Stra-
Re. Die Uberdeckung der Abstandsflachen umfasst 69,6 m2.

In dem Bereich der Abstandsflachenunterschreitung sind in den geplanten Bau-
korpern im Eckbereich der Meierottostrale, der Bundesallee und der Pariser
Stral3e Gewerbe-, Blro-, Hotelnutzungen sowie Anlagen fur kirchliche, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Diese Nutzungen erfordern ge-
ringere Anforderungen hinsichtlich der Belichtung und Bellftung, als beispiels-
weise Wohnnutzungen. Wohnungen kénnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Bei einem Sonnenstand zu den Tag- und Nachtgleichen am 20. Marz und
23. September um 12.00 Uhr ist die Hoffassade des geplanten Baukdrpers im
Eckbereich Bundesallee / Pariser Strale im Erdgeschoss und ersten Oberge-
schoss lUberwiegend verschattet und im zweiten bis funften Obergeschoss uber-
wiegend unverschattet (s. Abb.1 S. 42).
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Abb.1: Abstandsflachentberdeckung EG im Eckbereich der MeierottostralBe, der Bundesallee
und der Pariser Stral3e

Im Rahmen des abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages werden Regelun-
gen getroffen, die fir die betroffenen Bereiche durch den Ausschluss notwendi-
ger Fenster fur Aufenthaltsraume die Voraussetzungen zur Wahrung gesunder
Arbeitsverhaltnisse schaffen (vgl. Kapitel A 1l 3.8 Stadtebaulicher Vertrag).

Nachbarrechtliche Auswirkungen sind mit den dargestellten Abstandsflachenun-
terschreitungen nicht verbunden, da diese nur die eigene Grundstiicksteilflache
Bundesallee 13 / Meierottostral3e 8 betreffen.

Unterschreitung von Abstandsflachen zum Gebaude MeierottostralRe 7

Die vorhandene Bebauung auf dem noérdlich an den Geltungsbereich angren-
zenden Grundstiick Meierottostra3e 7 weicht mit seiner Baukorperstellung in ei-
nem Abstand von 4,5 m zur Grundstiicksgrenze von der im gesamten Block gel-
tenden geschlossenen Bauweise ab und halt gleichzeitig nicht die erforderliche
Abstandsflache ein. Der Bebauungsplan 4-19 ermdéglicht Gber die vorgenomme-



ne Baukodrperfestsetzung eine Bebauung entlang der Grundstiicksgrenze bis zu
einer Tiefe von 14,5 m.

Hieraus ergibt sich eine Uberdeckung der Abstandsflachen des geplanten
(10,5m) mit denen des vorhandenen Gebaudes (8m).

Mit dem Bebauungsplan 4-19 werden Baugrenzen festgesetzt, die im Zusam-
menhang mit der Festsetzung der geschlossenen Bauweise - g -, im Sinne einer
Stadtreparatur einen Baukorper ermoglichen, der an die angrenzende Block-
randbebauung der Pariser StraRe anschlie3t und durch eine Bebauung an der
Grenze zum Grundstick Meierottostralle 7 in diesem Bereich eine zuklnftige
BlockrandschlieBung entsprechend der gebiets- und blocktypischen geschlosse-
nen Bauweise vorbereitet.

Bei dem in einem Abstand von 4,5 m zur Grundstiicksgrenze errichteten Be-
standsgebaude auf dem Grundstiick MeierottostralRe 7 handelt es sich um ein
Birogebaude. Der von der Unterschreitung der Abstandsflachen betroffene Ab-
schnitt der Fassade des Gebaudes Meierottostral3e 7 weist notwendige Fenster
von Biroraumen auf.

Die gesunden Arbeitsverhéltnisse in den BlUroraumen des Gebaudes Meierot-
tostralRe 7 bleiben, auch in den von der Abstandflachenunterschreitung b e-
troffenen sudostlichen Stirnseite des Gebaudes , trotz der geplanten Ab-
standsflachenunterschreitung durch das geplante Gebaude Meierottostralle 8
gewahrt.

Zundachst ist festzuhalten, dass von der Abstandsflachenunterschreitung lediglich
die suddstliche Stirnseite des Nachbargebaudes Meierottostral3e 7 betroffen ist.

Fur den Nachweis der gesunden Arbeitsverhéltnisse in den an der suddstlichen
Fassade des Nachbargebaudes gelegenen Biroraumen des wurde eine Belich-
tungsstudie angefertigt (Gutachten Nr. 034J3 G vom 20. Juni 2018 der Werner
Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH). Da gesetzliche Vorgaben fir die
Tageslichtversorgung fur Buaroraume in Deutschland nicht existieren, hat die Stu-
die die DIN 5034 Teil 1 ,Tageslicht in Innenraumen* als Bewertungsgrundlage
herangezogen. Danach ist von einer ausreichenden Tageslichtversorgung aus-
zugehen, wenn der Tageslichtquotient im Ergebnis von Berechnungen nach der
DIN 5034, Teil 3, auf einer Linie in einer Hohe von 0,85 m Uber dem Boden des
Raumes in halber Raumtiefe und in 1 m Abstand von den Seitenwanden im Mit-
tel wenigstens 0,9 % und am gunstigsten dieser Punkte wenigstens 0,75 % be-
tragt (val. DIN 5034, Teill 1, Punkt 4.3.1.1).

Die Studie weist nach, dass dieser Tageslichtquotient gemanr DIN 5034 Teil 1,

gegenwartig wie auch im Fall einer durch den Bebauungsplan zulassigen grenz-
standigen Bebauung des Gebaudes Meierottostralie 8 eingehalten wird (Studie,
Seite 11 und 12).

Dartiber hinaus kénnten weitergehende Vorgaben aus den Anforderungen der
DIN 5034 fur die Besonnungsdauer an den Fenstern von Wohnrdumen herange-
zogen werden. Danach wird von der vorgenannten DIN eine Besonnungsdauer
in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche
(20.03. bzw. 23.09) von 4 h und fir den Zeitpunkt des Winters am 17.01. von 1 h
empfohlen. Festzuhalten bleibt jedoch, dass diese Vorgaben nicht auf Birordu-
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me anzuwenden sind. Sie kdnnen im Rahmen der planerischen Abwagung
hdchstens ergdnzend herangezogen werden.

Gemal der Studie ist festzustellen, dass diese Besonnungsdauer von 4 h im
Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche im Ist-Zustand der gegenwartigen Bebau-
ung im EG nicht und in den anderen Geschossen (1. OG bis 5. OG) eingehalten
wird. Fur den Planzustand der grenzstandigen Bebauung verkirzt sich die Be-
sonnungsdauer im EG um 25 Minuten, im 1. OG bis 4. OG um jeweils 45 Minu-
ten und im 5. OG nicht (Studie, Seite 13 und 14). Die Anforderungen der DIN
werden damit im EG und 1. OG nicht, im 2. OG bis 4. OG nur knapp nicht und im
5. OG eingehalten. Die Besonnungsdauer im (am kurzesten besonnten) EG be-
tragt jedoch immer noch 2h 55 Minuten, im 1. OG 3h 30 Minuten, im 2. OG bis 4.
OG 3h 45 Minuten und im 5. OG 6 h 35 Minuten. Damit wird im Zeitpunkt der
Tag- und Nachtgleiche immer noch eine mehrstiindige Besonnung trotz grenz-
standiger Bebauung durch das Gebaude Meierottostralle 7 gewdhrleistet.

FUr den Zeitpunkt im Winter (17.01) werden die Anforderungen der DIN (1 h Be-
sonnung) derzeit im EG nicht und im 1. OG bis 5. OG eingehalten. Zukunftig wird
die Anforderung nur im 3. bis 5. OG eingehalten.

Zwar werden die Anforderungen der DIN 5034 an die Besonnungsdauer fur
Wohnraume im Planzustand nicht durchgehend eingehalten. Allerdings bleiben
die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Denn die Anforde-
rungen gelten nur far im Vergleich zu Arbeitsraumen schutzwirdigere Wohnrau-
me und nicht unmittelbar fur ArbeitsrAume. Zudem werden zum Zeitpunkt der
Tag- und Nachtgleiche die Anforderungen der DIN 5034 fir Wohnraume an die
Besonnungsdauer zeitlich nur knapp unterschritten. Vor allem aber werden die
Anforderungen an die Besonnungsdauer entsprechend der fur Berlin maR3gebli-
chen _Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte eingehalten (VG Ber-
lin,Beschluss vom 18.05.2004, Az. 19 A 45/04, Rn. 67; OVG Berlin, Beschluss
vom 27.10.2004, Az. 2 S 42/04Rn. 25, ,Zirkus“-Entscheidung). Danach ist zum
Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche in AufenthaltsrAumen eine Besonnungs-
dauer von 2 h zu gewahrleisten. Diese Besonnungsdauer wird ausweislich der
Studie auch im Planzustand in allen Raumen aller Geschosse des Nachbarge-
baudes entlang der suddstlichen Stirnseite erreicht und sogar weit Giberschritten.

Daher kann im Ergebnis davon ausgegangen werden, dass gesunde Arbeits-
verhaltnisse in den von der Abstandsflachenunterschreitung betroffenen Buro-
raumen des Nachbargeb&udes auch im Fall einer grenzstandigen Bebauung auf
dem Grundstick Meierottostral3e 7 gewahrt bleiben.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wer-
den aufgrund der Uberschreitung des NutzungsmalRes nicht beeintrachtigt. Die
Anforderungen an die Wohnverhaltnisse, die durch das Mal3 der baulichen Nut-
zung beruhrt werden kodnnen, beziehen sich insbesondere auf die Belichtung,
Besonnung und Beliftung der Wohnungen, auf die bauliche Beschaffenheit von
Gebauden und Wohnungen sowie auf die Zuganglichkeit der Grundstucksfla-
chen. Dabei sind soziale, hygienische, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse



zu bertcksichtigen (unter Bezugnahme auf die Definition stadtebaulicher Sanie-
rungsmafnahmen in § 136 Abs. 2 - 4 BauGB).

Die Anforderungen an Belichtung, Besonnung und Beluftung werden vor allem
durch die Uberwiegende Einhaltung der gemafR Bauordnung vorgeschriebenen
Abstandsflachen gewahrleistet.

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich Uberdeckungen von
Abstandsflachen auf den eigenen Grundstucksflachen fir den geplanten Bau-
korper auf dem Grundstiicksteil Bundesallee 13 / Meierottostral3e 8.

Die Unterschreitung der Abstandsflachen ist der besonderen stadtebaulichen
Ecksituation Meierottostral3e / Bundesallee / Pariser Stral3e geschuldet. Durch
die Anordnung der BaukoOper kdonnen in Kombination mit folgenden Aspekten
auch bei der vorliegenden baulichen Dichte gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleisten werden.

Im Rahmen des begleitenden stadtebaulichen Vertrages werden Regelungen ge-
troffen, die fur diese Bereiche durch den Ausschluss notwendiger Fenster fur
Aufenthaltsraume die Voraussetzungen zur Wahrung gesunder Arbeitsverhélt-
nisse schaffen (vgl. Kapitel A 1l 3.8 Stadtebaulicher Vertrag). Eine in Bezug auf
die Nutzung notwendige Belichtung von Aufenthaltsraumen der betroffenen Nutz-
flachen in den geplanten Baukdrpern kann tber die der Meierottostra3e und der
Pariser Stral3e zugewandten Gebaudeseiten erfolgen. In den von den dargestell-
ten Abstandsflachentberlagerungen betroffenen Bereichen ist grundsatzlich die
Anordnung von Nebenrdumen sowie von Verkaufsraumen, Schank- und Speise-
gaststatten, arztlichen Behandlungs-, Sport-, Spiel-, Werk-, und ahnlichen R&u-
men maoglich.

Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 werden Nutzungen ausge-
schlossen, von denen negative Auswirkungen auf die Wohnnutzung der ndheren
Umgebung und den zulassigen Wohnanteil im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 4-19 ausgehen konnen. Dies erfolgt auch im Hinblick auf die Einhaltung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Die Belichtung und Besonnung der Baukoérper im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 4-19 sowie deren Bellftung sind sichergestellt. Unzumutbare Beein-
trachtigungen durch Verschattung verursacht durch die Unterschreitung bzw.
Uberdeckung der Abstandsflachen sind nicht zu erwarten. Ebenso sind keine
Anhaltspunkte fur stadtebauliche Missstdnde auch unter gesundheitlichen As-
pekten vorhanden.

Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 7 werden die Kerngebiete hinsicht-
lich der Zulassigkeit einer Wohnnutzung gegliedert. Damit wird sichergestellt,
dass die Wohnungen nur in den Bereichen des Bebauungsplans zulassig sind, in
denen gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden.

Durch eine Unterbringung der Flachen fir den ruhenden Verkehr in einer Tiefga-
rage sowie den Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen sind positive Auswir-
kungen auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erwarten.

Im Sinne der im Zusammenhang mit stadtebaulichen Sanierungsmal3nahmen
formulierten Kriterien zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(8 136 Abs. 2 - 4 BauGB) sind neben der Wahrung einer ausreichenden Belich-
tung, Besonnung und Beliftung, mit den Festsetzungen zum passiven Larm-
schutz auch die fur die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlichen
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baulichen Standards zur Beschaffenheit der Geb&ude sichergestellt, da es sich
um eine Neubebauung nach den neuesten bauordnungsrechtlichen Anforderun-
gen handelt. Die Festsetzungen zum Ausschluss oberirdischer Stellplatze und
zur Begrinung der nicht Uberbaubaren Flachen stellen die Zugéanglichkeit und
Nutzung der Freiflachen auf den Grundstticken fur die Anwohner sicher. Die dif-
ferenzierten Festsetzungen zur Zulassigkeit der Wohn- und Gewerbenutzungen
stellt sicher, dass aus der Nutzungsmischung keine nachteiligen Auswirkungen
auf die jeweiligen Nutzungen entstehen.

Im Bereich der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze und der Bebauung auf dem
Grundstiick MeierottostralRe 7 verbleibt eine gute Belichtungssituation.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse durch die Planung.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden. Das Grundstiick im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19 ist derzeit bebaut und zu grof3en An-
teilen versiegelt. Durch die Nachnutzung eines bereits bebauten Grundsticks,
das weitgehend durch Tiefgaragen unterbaut ist, sind nachteilige Auswirkungen
nicht zu befurchten.

Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung bestimmte Obergrenze fiur die Grundflachenzahl in Kerngebieten von
1,0 wird auf der Grundstucksteilflache Bundesallee 13 / Meierottostral3e 8 mit der
GRZ von 0,55 unterschritten und auf der Grundsttcksteilflache Bundesallee 14
mit der GRZ von 1,0 ausgenutzt. Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung
und der Wiedernutzbarmachung von Flachen. Er tragt zu einem sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden bei, da die Inanspruchnahme bisher
unbebauter Flachen vermieden wird.

Die verdichtete Bauweise in innerstadtischer Lage entspricht den Grundsatzen
der Bauleitplanung im Sinne des 8 1 Absatz 4 und 5 BauGB und tragt dem all-
gemeinen Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8 1a BauGB)
Rechnung.

Zudem sehen die Festsetzungen den Ausschluss oberirdischer Stellplatze vor.
Durch die Priorisierung von Tiefgaragen vor oberirdischen Stellplatzen und Ga-
ragen wird die Inanspruchnahme von Freiflachen reduziert und eine Minimierung
der Immissionen von Schall, Feinstaub oder CO2 erzielt. Es ist nicht davon aus-
zugehen, dass es im Bereich der moéglichen Zu- und Ausfahrten der moéglichen
Tiefgaragen an der Pariser Stral3e bzw an der Meierottostral3e bei einer mégli-
chen Realisierung von 40 Stellplatzen im MK1 und 2 bzw. 16 Stellplatzen im MK
3 zu einer Uber das Ubliche innerstadtische Mafl hinausgehenden Frequenz von
An- und Abfahrten und einer sich hieraus ergebenden wesentlichen Belastung
der Umwelt und der Anwohner kommt.

Durch die Festsetzung zur Verpflichtung der gartnerischen Anlage und Unterhal-
tung der Bepflanzungen, werden die nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen,
einschlief3lich der durch Tiefgaragen unterbauten Flachen, hinsichtlich ihrer Frei-
raumqualitaten aufgewertet.

Der im Landschaftsplan IX-L-5 ,Wilmersdorfer Innenstadtbereich® vom 24. Mai
2005 (GVBI. S. 349) festgesetzte Zielbiotopflachenfaktor von 0,3 wird mit
einem erreichten Wert von 0,31 gewahrt. (siehe Kapitel Il. 1)



Nachteilige Auswirkungen auf die Luftqualitat werden durch die Festsetzung zur
Verwendung von Erdgas und Heizol EL als Brennstoffen mit geringen Emissio-
nen vermieden.

Fur eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten GFZ Obergren-
zen sind alle in 8 17 Abs. 2 BauNVO genannten Voraussetzungen erfullt; sie ist
aus stadtebaulichen Griinden erforderlich. Mit der Uberschreitung der Nut-
zungsmalRe gemal 8§ 17 BauNVO gehen somit keine negativen Auswirkungen
auf die Umwelt einher.

Zahl der Vollgeschosse, Hohenfestsetzungen

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
dem Standort angepasste Bebauung in geschlossener Bauweise. Die Hohe der
kinftigen Gebaude ist hierbei aufgrund der exponierten Ecklage sowie im
unmittelbaren Umfeld einer typischen Berliner Blockrandbebauung von groRRer
Bedeutung fur ihr stadtbildvertragliches Einfligen.

Als Bestimmungsfaktoren fur die Hohe der kinftigen Gebaude werden die zulés-
sige Oberkante baulicher Anlagen und die zulassige Traufhdhe - fir den Grund-
stucksteil Bundesallee 13 / Meierottostral3e 8 zusatzlich die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse - festgesetzt. Die Festsetzungen erfolgen in Orientierung an der
vorhandenen Bebauung in den umliegenden Stral3en. Die festgesetzten Ober-
kanten baulicher Anlagen beziehen sich auf Normalhéhennull (NHN).

Zahl der Vollgeschosse gemal § 20 BauNVO

Fur die Baukorper im Grundstiicksteil Bundesallee 13 / Meierottostral3e 8 sind
sechs Vollgeschosse zulassig.

Die Festsetzung von sechs Vollgeschossen erfolgt, um die Anpassung der ge-
planten Geb&ude hinsichtlich ihrer Hohe an die Gebéude entlang der Pariser
Stral3e und der Meierottostral3e sicherzustellen. Die geplanten Gebaude im nérd-
lichen Teil des Geltungsbereichs bilden den Abschluss des Blockes zwischen
Meierottostral3e, Fasanenstralle, Pariser StralRe und Bundesallee. Mit der Fest-
setzung der zuldssigen sechs Vollgeschosse sollen die geplanten Geb&aude den
Gebaudehohen des Blockes angepasst werden. Gleichzeitig erfolgt mit der Fest-
setzung eine Begrenzung der sich aus den Baukoérperfestsetzungen errechnen-
den Geschossflachenzahl. Oberhalb des sechsten Vollgeschosses ist unter Be-
rucksichtigung der zuldssigen Gebaudeoberkante (OK) ein weiteres Geschoss
maoglich, dass den Anforderungen an ein Nichtvollgeschoss im Sinne des 8§ 2
Abs. 11 der Bauordnung von Berlin entsprechen muss. Im Bereich des nordli-
chen Grundstickteils Bundesallee 13 / MeierottostralRe 8 kann unter Berticksich-
tigung der zulassigen Traufhthe, der Oberkante und der Anzahl der zuléassigen
Vollgeschosse und entsprechend der Definition des
8§ 2 Abs. 11 BauOBIn oberhalb der Traufhohe nur ein gegenidber den Auf3en-
wanden zurlickgesetztes oberstes Geschoss entstehen, das bei einer lichten
Hohe von mindestens 2,30 m eine Grundflache bis maximal zwei Drittel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses aufweist.

Hohe baulicher Anlagen tUber einem Bezugspunkt gemal 8 18 BauNVO

Die Festsetzungen der zulassigen Traufh6hen und Oberkanten der Geb&ude er-
folgen unter Bericksichtigung des baulichen Bestandes der Umgebung mit dem
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Ziel sich einfigender Abschlisse der westlich angrenzenden Baubltcke zwi-
schen MeierottostralRe, Fasanenstralle, Pariser StralRe und Bundesallee sowie
zwischen Pariser Stral3e, FasanenstralRe, Hohenzollerndamm und Bundesallee..

Die Baukorper werden mit einer zulassigen Traufhdhe von 56,5 m tGber NHN
(entspricht ca. 21,5 m Uber der Hohenlage der angrenzenden Stral3enverkehrs-
flache) und einer zulassigen Oberkante der baulichen Anlagen (OK) in Hohe von
61,0 m Uber NHN (entspricht ca. 26,5 m Uber der Hohenlage der angrenzenden
Stral3enverkehrsflache) festgesetzt.

Die Festsetzung der Traufhéhe (TH) sichert die stadtebauliche Einbindung der
Neubebauung in die umliegende Baustruktur mit inrem Altbaubestand, der durch
eine ablesbare Trennung zwischen Hauptbaukorper und Dachzone gekenn-
zeichnet ist.

Die Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen (OK) erfolgt in Orientierung
an der Nachbarbebauung mit Gberwiegend finf- und sechsgeschossigen Wohn-
gebauden entlang der Meierottostral3e, der Pariser Stral3e und des Hohenzol-
lerndamms. Die Festsetzung der Oberkante stellt sicher, dass sich die geplanten
Gebaude im Geltungsbereich in die Dachlandschaft der Umgebung einpassen;
Uberhdhte Dachformen werden vermieden.

Ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der festgese tzten Oberkante
(OK)

Textliche Festsetzung Nr. 12:

.In den Kerngebieten kdnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten bis zu ei-
ner Hohe von 2,0 m uber der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn
sie mindestens 2.0 m hinter die Baugrenze zurlcktreten und ausschliel3lich der
Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.”

Durch die textliche Festsetzung Nr. 12 wird auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1
und 2 BauGB i.V. mit 8 16 Abs. 6 BauNVO und i.V. mit 8 12 Abs. 1 AGBauGB
geregelt, dass von den festgesetzten Hohen der Oberkanten baulicher Anlagen
durch zuriickgesetzte, in ihrer Hohe begrenzte Dachaufbauten, wie Schornstei-
ne, Luftungsanlagen und Aufzugsbetriebsraume abgewichen werden kann. Die
Regelung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit einer Uberschreitung der Oberkante
durch Dachaufbauten minimiert die Beeintrachtigung umliegender Gebaude hin-
sichtlich ihrer Belichtung. Mit der Festsetzung wird auch dem an dem Standort
vorhandenen besonderen Gestaltungsbedarf Rechnung getragen. Die das
Stadtbild pragenden stral3enbegleitenden Baukorper erhalten so in ihren Hoéhen
klar definierte Trauf- und Oberkanten entsprechend dem Ziel der Planung einer
stadtebaulich und archtektonisch qualitatvollen Arrondierung der Grundstticksfla-
chen unter Bezugnahme auf die Hohen der Bestandbaukorper auf den Nachbar-
grundsttcken.

3.3 Bauweise
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Die Festsetzung erfolgt zeichnerisch.

Fur die Kerngebiete MK 1, MK 2 und MK 3 wird die geschlossene Bauweise — g
— gemal 8§ 22 Abs. 3 BauGB festgesetzt. Mit der Festsetzung wird die Schlie-
Bung des Blockrandes im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch Anbau



der geplanten Baukdrper an die bestehenden Brandwande der Gebaude Pariser
Stral3e 63, 2 und Hohenzollerndamm 2 sichergestellt.

Die Festsetzung einer Baugrenze entlang der Grenze zum nordwestlich angren-
zenden Grundstick MeierottostralRe 7 ermoglicht im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans eine Bebauung entsprechend der gebiets- und blocktypischen ge-
schlossenen Bauweise und bereitet perspektivisch eine BlockrandschlieRung
durch einen baulichen Anschluss auf dem Grundsttick Meierottostra3e 7 an die
entstehende Brandwand vor..

3.4 Immissionsschutz

Da der Geltungsbereich an verkehrlich stark frequentierten Strafl3en liegt, wurde
ein schalltechnisches Gutachten (Hoffmann und Leichter ,Schalltechnisches
Gutachten fir den Bebauungsplan 4-19%) beauftragt. Ziel war es, die Auswirkun-
gen des Verkehrslarms und sonstiger relevanter Einflussfaktoren auf das an-
grenzende Kerngebiet innerhalb des Geltungsbereichs sowie die sich aus dem
geplanten Riuckbau des Briuckenbauwerks Uber die Pariser StraRe und deren
Offnung sowie Durchgangigkeit zur Bundesallee ergebenden Auswirkungen auf
die bestehenden, benachbarten Nutzungen und Mal3nahmen zu ermittein.

Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens

Auf den Geltungsbereich einwirkende Emissionsquellen sind Verkehrs-
immissionen der Hauptverkehrsstral3en Bundesallee, Spichernstral3e, Hohenzol-
lerndamm und Nachodstral3e sowie der Nebenstralen Meierottostral3e und Pari-
ser Strafle. Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans heranzuzie-
henden Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau liegen
fur Kerngebiete (MK) bei tags 65 dB und nachts 55 dB.

Die schalltechnischen Berechnungen des Gutachters ergaben eine Uberschrei-
tung der Orientierungswerte nach DIN 18005 durch den Verkehrslarm tags um
bis zu 5,7 db(A) und nachts um bis zu 9,3 db(A) an den stral3enseitig geplanten
Neubauten, die auf die hohen Verkehrsvorbelastungen zurtickzufiihren sind.
Nachts sind lediglich die den Hauptverkehrsstralien Bundesallee und Hohenzol-
lerndamm abgewandten Hofseiten nicht von Uberschreitungen betroffen. Wah-
rend der Tageszeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr werden an den stral3enabge-
wandten Gebaudeseiten und an den Fassaden entlang der Meierottostralie
(westlicher Teilbereich) die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.

Die héchsten Beurteilungspegel werden an der Ostlichen Seite des geplanten
Baukorpers in der Bundesallee 14 zwischen Pariser Stral3e und Hohenzol-
lerndamm (Immissionsort B18) mit 70,7 dB(A) tags und 64,3 dB(A) nachts ver-
zeichnet. Dies entspricht einer Uberschreitung von 5,7 dB(A) innerhalb des Ta-
geszeitraums (6.00 bis 22.00 Uhr) und 9,3 dB(A) im Nachtzeitraum (22.00 — 6.00
Uhr).

Die Immissionsgrenzwerte fur LarmsanierungsmalRnahmen entsprechend der
Richtlinien fur den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstraf3en in der Baulast des
Bundes (VLarmSCHR97) von 72 dB(A) tags werden an keinem der Immission-
sorte Uberschritten. Die Grenzwerte fur den Nachtzeitraum von 62 dB(A) werden
an folgenden Immissionsorten tags und nachts tberschritten:

- Baukorper zwischen Meierottostral3e und Pariser Stral3e (MK 2); dstliche
Gebaudeseite (Immissionsorte BO3 und B04)
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- Baukorper zwischen Pariser Straf3e und Hohenzollerndamm (MK 3); dstliche
Gebéaudeseite (Immissionsorte B16, B17 und B18) und sudliche Gebaudesei-
te (Immissionsorte B19 und B20).

Fur den geplanten Baukérper im nordlichen Bereich der Grundsticksteilflache
Bundesallee 13 / Meierottostrale 8 (MK 1) werden die Immissionsgrenzwerte fir
Larmsanierungsmafl3nahmen sowie die Immissionswerte, die zu einer mdglichen
Gesundheitsgefahrdung fuhren kénnen (70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts tags
wie nachts eingehalten.

Die zu erwartenden Frequenzen der An- und Abfahrten der moglichen Tiefgara-
gen im Bereich der Pariser StraRe bzw fur das MK 1 und 2 auch an der Meierot-
tostrale werden, bei einer mdglichen Realisierung von 40 Stellplatzen im MK1
und 2 bzw. 16 Stellplatzen im MK 3 nicht Gber das Ubliche innerstadtische Mal3
hinausgehen. Eine sich hieraus ergebende wesentlichen Belastung der Umwelt
und der Anwohner ist nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Nachbargebaude durch Offnung der Pariser StralRe

Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Rickbau der den Schall zum Teil ab-
schirmenden Uberbauung der Pariser StraRe fiihrt zu einer Erhdhung des Larm-
pegels um bis zu 10,6 dB(A). Daher untersucht das vorliegende Gutachten auch
Bereiche aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die Grundsti-
cke Pariser Stral3e 2, 3, 61, 62 und 63, die im schalltechnischen Gutachten mit-
betrachtet wurden, sind im Baunutzungsplan als gemischtes Gebiet dargestellt.
Von der Erh6éhung der Beurteilungspegel sind die, der Strafe zugewandten,
Sud-West Fassaden der Gebéude der Pariser Stral3e 2, 3 sowie die Nord-Ost
Fassaden der Gebaude Pariser Stral3e 61, 62 und 63 betroffen. Der grofdte Pe-
gelzuwachs ist mit 10,6 dB(A) von 51,4 dB(A) auf 62,0 dB(A) an der Pariser
Stral3e 63 im 2. Obergeschoss zu verzeichnen.

An den Fassaden der Gebaude der Pariser Stra3e 2, 62 und 63 geht die Erho-
hung der Beurteilungspegel mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte
nach DIN 18005 fir Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) einher.

An mehreren Immissionsorten der umliegenden Bebauung, an denen merkliche
Pegelerhbhungen zu verzeichnen sind, werden zwar die Orientierungswerte der
DIN 18005 erstmalig tberschritten, jedoch werden an keinem der Immissionsorte
weder die Immissionswerte, die zu einer moglichen Gesundheitsgefahrdung fih-
ren konnen, noch die Immissionsgrenzwerte zur Veranlassung von Larmsanie-
rungsmalRnahmen gemaf VLarmSchR97 Uberschritten.

Die Ausbildung eines um 1,5 m uber die Baugrenze auskragenden Erkers ab
dem zweiten Vollgeschoss am stidlichen Baukdrper Bundesallee 13 sowie am
ndrdlichen Baukorper Bundesallee 14 kann zu einer Reduktion der Beurteilungs-
pegel an den Bestandsgeb&uden in der Pariser Stral3e 2 und 3 sowie 61, 62 und
63 von bis zu 3,1 dB(A) fuhren. Mit der Festsetzung jeweils einer um 1,5 m in
den Stral3enraum versetzten Baulinie ab einer Héhe von 39,5 m Gber NHN im
Bereich der an der Pariser StralRe verlaufenden Gebaudekanten wird dieser
Moglichkeit zur Reduzierung der Immissionserhbhung Rechnung getragen. Mit
Hilfe dieser MaRnahme ist jedoch keine grundsétzliche Beseitigung der Uber-
schreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 zu erreichen.



Ein zur Ermittlung der schallschutztechnischen Qualitdten der zu betrachtenden
Fenster erstelltes Gutachten hat zum Ergebnis, dass die vorhandenen Bauteile
bereits Uber einen Schallddmmwert verfiigen, der bei Umsetzung des Bebau-
ungsplans und einer zu erwartenden Erhéhung der Immissionswerte die erforder-
liche Einhaltung der Grenzwerte fir den jeweiligen Innenraumpegel gewéhrleis-
tet.

Durch den Wegfall der Uberbauung der Pariser StralRe entsteht fiir die westlich
benachbarten Bestandsgebaude in der Pariser Stral’e eine geringfligige Ver-
schlechterung der Larmsituation, welche die gesunden Wohnverhéltnisse jedoch
nicht beintrachtigt. Dem mit der Blockrandschlie3ung einhergehenden stadtebau-
lichen Gewinn durchdie damit verbundene ,Stadtreparatur” und die weitgehende
Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses wird mit dieser Planung
Vorrang eingeraumt.

Aktive LarmschutzmalRnahmen

Aktiven LarmschutzmalRnahmen ist grundsatzlich ein Vorrang vor passiven
LarmschutzmalRnahmen einzurdumen.

Die Fahrbahnen der Bundesallee und des Hohenzollerndamms sind asphaltiert.
Ein Umbau der Fahrbahnen unter Verwendung von larmminderndem Asphalt
sowie eine Verlegung der Fahrbahn der Bundesallee in den Mittelstreifen ist nicht
vorgesehen. Beide MalRnhahmen kdnnen planungsrechtlich nicht durchgesetzt
werden und wéren allein nicht ausreichend wirksam, um die Larmproblematik zu
|6sen.

Das Abrtcken der geplanten Bebauung von der Fahrbahn wirde dazu fuhren,
dass das stadtebauliche Ziel einer Stadtreparatur mit Bezug auf die historischen
Baufluchten nicht umgesetzt werden kann.

Die Errichtung von Larmschutzanlagen zwischen den Fahrbahnen und den Ge-
bauden entlang der Bundesallee und des Hohenzollerndamms ist funktional und
stadtgestalterisch nicht vertraglich und mit negativen Auswirkungen fur den 6f-
fentlichen Raum verbunden.

Somit kann die Larmproblematik (Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005) nicht durch aktive Schallschutzmaflinahmen bewaltigt werden.

Passive LarmschutzmalRnahmen

Da aktive Schallschutzmaflinahmen zur Bewaltigung der Larmproblematik nicht in
Betracht kommen, werden passive LarmschutzmalRnahmen vorgesehen.

Textliche Festsetzung Nr.13

»=Zum Schutz vor Larm muss in den Kerngebieten — MK 1 und - MK 2 - mindes-
tens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsraumen muissen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den notwen-
digen Fenstern von den angrenzenden Straf3en abgewandt sein. Schutzbedurfti-
ge Aufenthaltsraume, die zu den angrenzenden Straf3en ausgerichtet sind, sind
mit schallgeddmmten Dauerluftungseinrichtungen auszustatten. Es kdnnen auch
Maflinahmen gleicher Wirkung getroffen werden."

An den, den Stral3en zugewandten Fassaden der geplanten Baukorper im Kern-
gebiet MK 1 werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Kerngebiete von
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65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts im Nachtzeitraum tberschritten. In den Kern-
gebieten MK 1 und MK 2 werden an den Stral3enfassaden die Orientierungswer-
te tags wie nachts Uberschritten. Im Bebauungsplan 4-19 wird daher zur Festle-
gung des notwendigen passiven Schallschutzes die Anordnung der schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraume im Gebaude geregelt.

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird in den Kerngebieten MK 1 und
MK 2 eine geeignete Grundrissausrichtung von Wohnungen festgesetzt, um eine
Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen an der larmabgewandten Seite des hier
ermdglichten Baukdrpers, an der die 0.g. Orientierungswerte der DIN 18005 ein-
gehalten werden, anzuordnen und damit einhergehend einen ungestérten Nacht-
schlaf, auch bei teilgetffnetem Fenster zu gewahrleisten. Stral3enseitige schutz-
bedurftige Aufenthaltsraume von Wohnungen sind mit schallgedammten Dauer-
liftungseinrichtungen auszustatten.

Die Festsetzung Nr. 13 gewahrleistet, dass in den Kerngebieten MK 1 und MK 2
entlang der Stral3en trotz der n&chtlichen Larmbelastung von bis zu 60,0 dB(A)
im MK 1 bzw. 64,4 dB(A) im MK 2 ein, den berechtigten Wohnerwartungen und
Wohngewohnheiten entsprechendes Wohnen mdéglich ist.

In Verbindung mit der Baukorperfestsetzung und der Festsetzung der geschlos-
senen Bauweise wird sichergestellt, dass durch die Anordnung der Baukdrper im
Hofbereich auf der larmabgewandten Seite geeignete geschitzte Aul3enwohnbe-
reiche geschaffen werden kénnen.

Textliche Festsetzung Nr. 14

,Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen die straRenseitigen AufRenbauteile resultieren-
de bewertete Schalldamm-MalRe (erf. R'w,res) aufweisen, die gewahrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von maximal 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in
Aufenthaltsraumen von Wohnungen, in BettenrAumen in Krankenstationen, Al-
ten- und Pflegeheimen und Sanatorien und in Ubernachtungsraumen von Beher-
bergungsstatten, bzw.

- 35 dB(A) tags in UnterrichtsrAumen und ahnlichen Raumen, sowie
- 40 dB(A) tags in Buroraumen und &hnlichen Raumen
nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w,res erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemald der
Anlage der Verkehrswege-SchallschutzmalRhahmenverordnung vom 24. Februar
1997 (24. BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabel-
le 1 der Anlage zur 24. BImSchV fur Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um
5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fur den Tag Lr, T und
fur die Nacht Lr, N sind gemalR3 8 3 der Verkehrslarmschutzverordnung vom 12.
Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berech-
nen.”

Zusatzlich zu den Festsetzungen einer erforderlichen Grundrissausrichtung werden die
Anforderungen an den baulichen Schallschutz am Tage und in der Nacht zur
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf Grundlage von 8 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB Uber die Vorgabe eines fir die im Geltungsbereich allgemein oder
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen zu erreichenden Innenraumpegels fest-



gesetzt, der zur Ermittlung des resultierenden bewerteten Schallddmmmalies der
AulR3enbauteile dient.

Die vorgenommene Regelung mit dem Erfordernis eines Nachweises der Einhal-
tung der Beurteilungspegel zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung stellt eine in
ihrer Aussage eindeutige, nachvollziehbare und im Hinblick auf mégliche Veran-
derungen der Immissionssituation flexible und praktikable Losung zu deren Be-
waltigung und zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dar.

Textliche Festsetzung Nr. 15

" Zum Schutz vor Verkehrslarm sind im Kerngebiet - MK 1- zwischen den Punk-
ten a und b mit Geb&uden verbundene Aufl3enwohnbereiche (z.B. Loggien, Bal-
kone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich ver-
bundenen Aul3enwohnbereich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind, nur als
verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig."

Der Fassadenabschnitt zwischen den Punkten a und b ist der Meierottostralie
zugewandt und wird durch den Verkehrslarm derart beeintrachtigt, dass tags 62
dB(A) Uberschritten werden, wodurch die Erholungsnutzung der WohnauRenbe-
reiche nicht mehr gegeben ist. Uber die textliche Festsetzung Nr. 15 wird auf
Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sichergestellt, dass die Wohnaul3enbe-
reiche im benannten Bereich geschlossen auszufiihren sind, so dass diese nicht
durch den Verkehrslaem beeintrachtigt werden.

Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 13, 14 und 15 wird sichergestellt, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Schutzniveau entsprechend der Orien-
tierungswerte nach DIN 18005-1 erreicht werden kann. Zugleich bilden die vor-
genannten textlichen Festsetzungen die Grundlage fur eine Prifung der Einhal-
tung der schallschitzenden MalRnahmen im Baugenehmigungsverfahren.

Die Mallnahmen zum passiven Schallschutz gewahrleisten ein bestimmtes
Schallschutzniveau, so dass fur das Grundstiick Bundesallee 13, 14 / Meierot-
tostralle 8 gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kon-
nen. Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 13 bis Nr. 15 in Kombination mit der
Baukorperfestsetzung werden die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen inner-
halb des Plangebiets umfassend gesichert.

Beschrankung der Brennstoffe
Textliche Festsetzung Nr. 20:

.Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Erdgas oder
Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxi-
den, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetz-
ten Brennstoffes vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind.”

Aufgrund der Lage innerhalb des Vorranggebiets fir Luftreinhaltung im Flachen-
nutzungsplan Berlin wird fir den Geltungsbereich geméal? 89 Abs.1 Nr. 23
BauGB die Begrenzung von Luftverunreinigungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) des Ausstol3es von Luftschadstoffen ge-
regelt. Die Festsetzung der Vermeidung der negativen Auswirkungen von Haus-
feuerungsanlagen - insbesondere in der Berliner Innenstadt als besonders belas-
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tetes Gebiet - erfolgt somit im Sinne der Wahrung der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse.

Wegen der hohen Belastung der Berliner Stadtluft durch Hausfeuerungsanlagen
muss aus diesen Feuerstatten der Schadstoffauswurf stark gesenkt werden, zu-
mal hier die unmittelbare Nachbarschaft betroffen ist.

Es ist zu erwarten, dass Feuerstatten, die ausschlie3lich zur Raumheizung ein-
gesetzt werden, nicht mit festen Brennstoffen betrieben werden. Es ist theore-
tisch aber vorstellbar, dass entgegen der Erwartung und der langjahrigen Praxis
solche Feuerungsanlagen errichten werden. In diesen Fallen ist vom Bauherrn
der Nachweis beizubringen, dass die zu errichtende Warmeversorgungsanlage
mit den erforderlichen Zusatzeinrichtungen ausgeristet ist, die die Einhaltung der
Emissionen Uber die gesamte Betriebszeit sicherstellen. Anlagen mit einer Leis-
tung von einem Megawatt und mehr fir Feuerungen mit festen Brennstoffen sind
nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz ohnehin genehmigungspflichtig.

Obwohl Erdgas die geringsten Emissionen nach der Verfeuerung aufweist, wird
Heiz6l EL als Bezugs-Brennstoff gewahlt, da die Qualitat zum einen durch die
Heizdlqualitatsverordnung festgelegt ist und zum anderen der Schwefelgehalt
gemal der Verordnung uUber den Schwefelgehalt im leichten Heiz6l und Diesel-
kraftstoff festgelegt ist. Damit ist die Qualitat des Brennstoffes hinreichend be-
stimmt. Heizol EL-Brenner neuerer Produktion weisen einen niedrigeren NOx-
Gehalt im Rauchgas auf als friiher, so dass dieser mit dem aus Gasfeuerungen
vergleichbar ist.

Die Staubemission ist bei ausreichender Wartung tolerierbar. Eine regelmalige
Uberwachung ist durch die erste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sichergestellt. Wenn Feuerungen fur feste Brennstof-
fe mit wirksamen Rauchgasreinigungsanlagen zur Begrenzung der Schwefeldio-
xidemissionen betrieben werden, wird gleichzeitig auch der Staubauswurf be-
grenzt. Solche Anlagen dirfen dann auch in der Innenstadt betrieben werden.

Mit der Festsetzung soll auch ein moglichst geringer Einsatz von Primérenergie
unterstitzt und damit negative Auswirkungen auf die Umwelt minimiert werden.
Damit soll auch den Belangen des Klimaschutzes Rechnung getragen und die
Aspekte der Nachhaltigkeit berlcksichtigt werden.

Die textliche Festsetzung betrifft die Errichtung von Neuanlagen und greift somit
nicht in den Bestand ein.

3.5 Grunfestsetzungen
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Dachbegriinung
Textliche Festsetzung Nr. 16:

.Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 10° sind zu begriinen; dies gilt
nicht fir technische Einrichtungen, fir Beleuchtungsflachen und Terrassen. Der
Anteil fur technische Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und Terrassen darf
hdchstens 40% betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.”

Um den Biotopverlust im Plangebiet zu minimieren, die mit der Planung verbun-
denen mikroklimatischen Veranderungen zu reduzieren und den Wasserhaushalt
maoglichst naturnah zu belassen, wird gemafld 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festge-
setzt, dass Flachdéacher zu begriinen sind.



Die Dachbegriinung bewirkt einerseits eine Verminderung des Niederschlagsab-
flusses durch Verdunstung und zum anderen kann Niederschlagswasser zuriick-
gehalten und gedrosselt abgeleitet werden. Gegenuber einer konventionellen
Entwasserung ist die Retention durch die Grindéacher und damit Verdunstungs-
leistung wesentlich héher. Daher kommen geringere Gesamtmengen zum Ab-
fluss.

Neben den positiven Effekten die durch die Anlage von Dachbegriinungen in Be-
zug 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 Déacher entgegengewirkt. Zudem wirkt die Dachbegriinung
staubbindend und bietet Lebensraum von Kleintieren bzw. potentiellen (Teil-) Le-
bensraum von Vogeln.

Verpflichtung zum  Anpflanzen auf den nicht Uberbaub aren
Grundsticksflachen

Textliche Festsetzung Nr. 17:

.Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Das gilt auch wenn unter die-
sen unterirdische Garagen (Tiefgaragen) angelegt werden. Die Erdschicht tber
den unterirdischen Garagen muss mindestens 0,8 m betragen. Die Verpflichtung
zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten.”

Mit dem Ziel, eine gartnerische Bepflanzung des Grundstlicks zu gewahrleisten,
wird gemafld 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB i.FV. mit § 12 Abs. 6 und 8§ 14 Abs. 1
Satz 3 i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO durch die textliche Festsetzung Nr. 17 fest-
gesetzt, dass die nicht tberbaubaren Grundstticksflachen gartnerisch anzulegen,
zu unterhalten und zu erhalten sind. Dies gilt auch, wenn unter ihnen unterirdi-
sche Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Ausgenommen von dieser Ver-
pflichtung zum Bepflanzen sind Wege und Zufahrten, untergeordnete Nebenan-
lagen und Einrichtungen im Sinne von 8 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO.

Die Festsetzung ermdglicht einen zusammenhéangenden Griinbereich im Blo-
ckinnenbereich, der die Aufenthaltsqualitdt verbessert und sich positiv auf die
Wohnqualitat und das Arbeitsstattenumfeld auswirkt.

Neben der Bedeutung fur die Biotopentwicklung und fir die Freiflachennutzung
durch kinftige Nutzer / Bewohner wirken sich Bepflanzungen positiv auf den
Wasserhaushalt und das Mikroklima aus. Zudem wird gewahrleistet, dass sich in
den Kerngebieten zwischen der Meierottostral3e und der Pariser Stral3e eine zu-
sammenhangende Hofbegrinung entwickeln kann, welche die Aufenthaltsquali-
tat der Freiflachen erh6hen sowie den Wohnbedirfnissen der Bewohner ent-
sprechen und damit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse Rechnung getragen wird. Aus diesem Grund werden auch die
durch die Tiefgarage unterbauten Flachen in die zu bepflanzende Flache einbe-
zogen.

Die Erdschicht Uber Tiefgaragen muss mindestens 0,8 m betragen. Diese HOhe
gilt als ausreichend, um eine qualitatvolle Bepflanzung und die Standsicherheit
ausgewahlter Geholze und Straucher zu gewdahrleisten und um regenarme Peri-
oden zu Uberstehen.
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3.6 Sonstige Festsetzungen
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Hohenlage der Tiefgaragen
Textliche Festsetzung Nr. 18

.In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 durfen unterirdische Garagen (Tiefgara-
gen) eine Hohe von 33,9 m Uber NHN nicht Uberschreiten. Dies gilt nicht fir
technische Aufbauten wie Liftungsanlagen.”

Die textliche Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 10 i.V mit § 9
Abs. 3 BauGB. Mit der gewahlten Regelung werden die Voraussetzungen dafur
ge schaffen, dass die Hohenlage im Bereich der nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen bei der Herstellung einer Tiefgarage im Zusammenhang mit der er-
forderlichen Erdiberdeckung von mindestens 0,8 m jene der zur ErschlielRung
dienenden Stral3enverkehrsflache nicht wesentlich Uberschreitet. Dies ist aus
stadtebaulichen Grunden erforderlich, um barrierefreie und zusammenhangend
gestaltete Ubergange zwischen unterbaubaren und nicht unterbaubaren Flachen
sowie das Einfugen in das Gelandeniveau des stral3enseitigen Gehweges und
der angrenzenden benachbarten Innenhofe (Pariser Stral3e 2 und 3 ) zu gewahr-
leisten.

Gehrecht und Leitungsrecht
Textliche Festsetzung Nr. 19

.Die Flache A ist mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit und mit einem Lei-
tungsrecht fur die zustandigen Unternehmenstrager zu belasten und darf nur mit
leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden.”

Die textliche Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 21 i.V mit § 9
Abs. 1 Nr. 25a) BauGB. Die zukiinftigen Grundsticksflachen werden im Bereich
der Bundesallee zwischen Meierottostraf3e und Pariser Stral3e durch die Verle-
gung der StralRenbegrenzungslinie um Flachen der bisherigen StraRenverkehrs-
flache erweitert. In einem Teilbereich dieser Flachen verlaufen Versorgungslei-
tungen und diverse Medientrassen, die nicht verlegt werden kdnnen. Es ist daher
erforderlich diesen Bereich von einer Bebauung im EG-Bereich freizuhalten und
in einer Breite von 4,7 m mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Un-
ternehmen zu belasten, um die Zuganglichkeit zu sichern.

Der geplante Baukorper nordlich der Pariser StraRe kragt mit seinen Oberge-
schossen uber diesen Bereich entlang der Bundesallee 13 in einer Tiefe von
4,7 m ab einer Hohe von 39,5 m tber NHN in Richtung Bundesallee aus. Zudem
wird die von der Auskragung uberdeckte Flache von 4,7 m Breite und einer lich-
ten Hohe von 4,5 m neben dem Leistungsrecht mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit belastet, um die Begehbarkeit fiir die Offentlichkeit zu sichern.

Zur Umsetzung der Bebauungsplaninhalte sind Ubertragungen der als Bauflache
festgesetzten, bisher als Stral3enverkehrsflache gewidmeten Flachen erforder-
lich.



Verkehrsflachen
Die Festsetzung erfolgt zeichnerisch.

Die Uber den Bebauungsplan 1X-34-1 (f. 20. Oktober 1978) festgesetzten Stra-
Renbegrenzungslinien der MeierottostralRe und der Pariser Stral3e werden Uber-
nommen und erneut festgesetzt.

Die Uber den Bebauungsplan IX-34-1 festgesetzten StralRenbegrenzungslinien
der Bundesallee zwischen Meierottostral3e und Pariser Stral3e werden aufgeho-
ben, in 6stliche Richtung verschoben und neu festgesetzt.

Die Uber den Bebauungsplan IX-34-1 festgesetzten Stralienbegrenzungslinien
des Hohenzollerndamms werden Gbernommen, in sud-0stliche Richtung verlan-
gert und als Stral3enbegrenzungslinien erneut festgesetzt.

Entlang des Hohenzollerndamms, der Bundesallee und den angrenzenden
Grundstiicksabschnitten in der Meierottostral3e und der Pariser Stral3e erfolgt bis
auf einen Bereich von 15 m Lange sudlich der Pariser Stral3e zur Wahrung eines
ungestorten Verkehrsflusses sowie der Einhaltung der Nichtbefahrbarkeit des
Ubergangsbereichs Pariser StraRe / Bundesallee die Festsetzung eines Ein- und
Ausfahrverbotes.

Die ErschlielBung der beiden Grundstiicksteilflachen ist Gber die Meierottostralie,
die Pariser Stral3e und den Hohenzollerndamm gesichert. Fir die im Geltungsbe-
reich liegenden Straf3enabschnitte sind keine ErschlieBungsbeitrage zu entrich-
ten.

Einteilung der StraRenverkehrsflache
Textliche Festsetzung Nr. 21:

.Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.“

Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen erfolgt auf Grundlage des
8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB in Verbindung mit der Festsetzung von Straflenbegren-
zungslinien.

Die Stral3enverkehrsflachen im Geltungsbereich werden dem Bestand entspre-
chend bis zu ihrer Stra3enmitte festgesetzt. Hierbei werden Teilflachen der Flur-
stiicke 212, 233 und 239 als Uberbaubare Flachen festgesetzt. Mit der Neufest-
setzung erfolgt die Aufhebung der im Bebauungsplan 1X-34-1 festgesetzten
Stral3enbegrenzungslinien.

Die textliche Festsetzung erfolgt zur Klarstellung. Eine Einteilung der Stral3en-
verkehrsflachen wird nicht vorgenommen, sie obliegt dem Trager der Stral3en-
baulast und bedarf keiner gesonderten planungsrechtlichen Grundlage.

Aufhebung bisheriger Festsetzungen und baurechtlich er Vorschriften
Textliche Festsetzung Nr. 22:

.Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzun-
gen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in §9
Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft.”

Mit dieser Regelung wird die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans klargestellt, da grundsatzlich der allgemeine
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3.7

Rechtssatz gilt, dass die spatere Norm die friihere verdrangt. Entféallt wegen Un-
wirksamkeit der spateren Norm die Moéglichkeit der Normenkollision, dann gelten
die bisherigen Festsetzungen unveréandert fort. Dies sind fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 4-19 die bisher geltenden Festsetzungen des am
20. Oktober 1978 festgesetzten Bebauungsplans 1X-34-1.

Nachrichtliche Ubernahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-19 befinden sich Teilbereiche des
Baudenkmales Nr. 09011520 U-Bahnhof Spichernstra3e. Der Denkmalschutz
umfasst nur den U-Bahnhof der ehemaligen Linie U 1 (heutige U3), dieser wurde
von 1957-59 von der Bauabteilung der BVG errichtet. Ein Ausgang des
U-Bahnhofes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans, der Umgebungs-
schutz gemalR 8 10 DSchGBIn ist zu beachten. Es erfolgt eine Kennzeichnung
des Denkmals in der Plangrundlage.

3.8 Stadtebaulicher Vertrag
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Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Eigentimerin des Grundstiicks
Bundesallee 13, 14 / Meierottostral3e 8 sowie dem Land Berlin wurden, die Inhal-
te des Bebauungsplans ergdnzend, weitere sich aus den Planinhalten ergebende
erforderliche Regelungen getroffen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Beleuchtung mit Tageslicht wurde fur
das MK 2 vereinbart, dass an den hofseitigen Fassaden in den Bereichen, die
von der dort auftretenden Abstandsflachenliberdeckung betroffen sind, in den
ersten beiden Vollgeschossen notwendige Fenster fir Aufenthaltsrfdume ausge-
schlossen werden. Hieraus folgt, dass Fensterflachen im Bereich der von der
Abstandsflachenunterschreitung betroffenen Fassadenabschnitte nicht flr einen
Nachweis der Anforderungen an eine ausreichende Belichtung der dahinter lie-
genden AufenthaltsrAume im Sinne des 8§ 48 Abs. 2 der BauOBIn herangezogen
werden konnen. Ergdnzend wird fir die hofseitigen Fassaden der Bebauung im
MK 2 eine helle, das Tageslicht reflektierende Ausfiuihrung festgeschrieben.

Die im Bereich der Flache A vorzunehmende Sicherung eines Gehrechts zu-
gunsten der Allgemeinheit und eines Leitungsrechts zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager erfolgt, ergdnzend zur Festsetzung im Bebauungsplan,
durch eine Verpflichtungsregelung zur entsprechenden Baulasteintragung bzw.
zur Ubernahme einer Dienstbarkeit.

Mit dem Ziel einer Sicherung der Anlagen des in Nachbarschaft zum Geltungsbe-
reich befindlichen U-Bahnhofes Spichernstralie wahrend der Bauphase wurde
eine entsprechende Verpflichtungserklarung und fur etwaige Schadensfélle eine
Kostenubernahmeregelung aufgenommen.

Abwagung der offentlichen und privaten Belange (gemal 8 1 Abs. 7 BauGB)

Die offentlichen und privaten Belange sind gemaR 8§ 1 Abs. 7 BauGB im Bebau-
ungsplanverfahren gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Mit
der verbindlichen Bauleitplanung wird in die Eigentimerrechte eingegriffen, es
werden Inhalt und Grenzen des Eigentums bestimmt. Es ist abzuwagen, ob das



Wohl der Allgemeinheit tatsachlich diese Einschrankung der Privatrechte erfor-
derlich macht. Mal3gabe dafiir sind die nach 88 1 und la BauGB erkennbaren
Elemente, die nach Lage der Dinge in die Abwagung einzustellen sind. Hinweise
der Fachbehorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurden beriicksich-
tigt.

Folgende offentliche Belange wurden in die Abwagung uber die Inhalte des Be-
bauungsplans eingestellt:

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

- die Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung durch Errichtung
neuer Wohnungen in innerstadtischer Lage, die Schaffung und Erhaltung so-
zial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
volkerung, die Anforderungen an Kostensparendes Bauen und die Bevolke-
rungsentwicklung

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

- die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

Zudem ergeben sich nachbarliche Interessen der angrenzenden Grundstticksei-
gentumer hinsichtlich der Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen und der Nutzbarkeit dieser Grundstticke.

Bei den privaten Belangen der Grundsttickseigentiimerin, die erkennbar und von
Bedeutung sind, handelt es sich im Wesentlichen um

- die private Baufreiheit und

- die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstlcks.

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

- die Festsetzung der Art der Nutzung (Kerngebiet),

- den Ausschluss von Vergniigungsstatten und Tankstellen

- den Ausschluss von Wohnungen im MK 3

- die Festsetzung eines erhéhten Wohnanteils im MK 1

- die Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen und Schank-
und Speisewirtschaften auf die Erdgeschosszone

- die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung und der tUberbaubaren
Grundstuicksflache,

- die Festsetzungen zum Schutz vor Larm (Grundrissausrichtung, Sicherstel-
lung eines maximalen Innenraumpegels, baulich geschlossene Aufienwohn-
bereiche) sowie

- Bindungen zur Begrinung der nicht tberbaubaren Flache

Der Bebauungsplan 4-19 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Neubebauung des Grundstiicks Bundesallee 13, 14 / Meierottostralie 8. Die
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Standortqualitdten des Geltungsbereiches wie die sehr gute Erschlielfung und
Versorgung durch verkehrliche, technische und soziale Infrastruktur, die Innen-
stadtlage und N&he zu kulturellen Einrichtungen Uberwiegen gegentber den
Nachteilen wie die Nahe zu stark befahrenen Hauptverkehrsstral3en und deren
Auswirkungen.

Die Entwicklung des Grundstiicks entspricht dem o6ffentlichen Interesse sowie
dem privaten Interesse der Grundsttickseigentiimerin.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der Nutzung tragen u. a. dazu
bei, die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit kerngebietstypischen
Einrichtungen (Dienstleistung, Handel) weiter zu verbessern, Arbeitsplatze zu
schaffen, die Belange der Wirtschaft zu berltcksichtigen und das Angebot an
Wohnraum zu vergréRern. Damit werden die Planungsgrundséatze gemald 8§
1 BauGB beriicksichtigt.

Die strategischen Planungsziele des Flachennutzungsplans werden mit der Ent-
wicklung der innerstadtischen untergenutzten Flache im Geltungsbereich des
Bebauungsplans aufgenommen. Der Innenentwicklung und der Wiedernutzbar-
machung von bereits fur Siedlungszwecke in Anspruch genommenen Flachen
wird Vorrang vor der &uf3eren Erweiterung der Stadt, durch Inanspruchnahme
bisher unbebauter Flachen, eingeraumt.

Angesichts der gegenwartigen und kinftig absehbaren Situation auf dem Berliner
Wohnungsmarkt kommt der Schaffung von neuem Wohnraum in der Innenstadt
eine hohe Bedeutung zu. Eine der Innenstadtlage angemessene und fir die wei-
tere Umgebung charakteristische Bebauungsdichte entspricht der Leitlinie des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Die Entwicklung des Standorts ent-
spricht dem im Flachennutzungsplan und im Stadtentwicklungsplan Verkehr
festgelegten Ziel der Forderung der umweltfreundlichen Verkehrsarten, dem hier
durch eine Nutzung durch vorhandene o6ffentliche Verkehrsmittel Rechnung ge-
tragen werden kann.

Durch die geplante Neubebauung erfahrt das Grundstiick Bundesallee 13, 14 /
MeierottostraRe 8 eine stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Aufwertung. Die
geplanten Baukorper orientieren sich an den historischen Baufluchtlinien und
stellen somit den historischen Stadtgrundriss wieder her. Die geplanten Baukdr-
per figen sich gut in das stadtebauliche Umfeld ein.

Gegeniuber dem festgesetzten Bebauungsplan [1X-34-1 wird mit dem Bebau-
ungsplan 4-19 die zulassige Nutzung um Wohnnutzungen erweitert. Durch die
zunehmende Nachfrage von Wohnungen in der Innenstadt ist eine Modifizierung
der Planungsziele hinsichtlich des Nutzungskonzepts (Erh6hung des Wohnan-
teils) auch in Kerngebieten mit hoher Zentralitat sinnvoll und gerechtfertigt. Fur
die Grundstuckseigentimerin ergibt sich dadurch ein groéf3erer Spielraum zur
Entwicklung und Vermarktung des Grundstucks.

Der Ausschluss von Tankstellen und Vergnigungsstatten und die Beschrankung
von Einzelhandelsbetrieben sowie Schank- und Speisewirtschaften auf die Erd-
geschosszone der Kerngebiete erfolgt aufgrund ihres Stdrpotenzials zum Schutz
der umliegenden Wohnnutzungen. Im Kerngebiet MK 3 zwischen der Pariser
Stral3e und dem Hohenzollerndamm werden Wohnungen aus Immissionsschutz-
grinden ausgeschlossen. Im Gegenzug werden im vom Verkehrslarm weniger
beeintrachtigten Bereich zwischen der Meierottostrale und der Pariser Stral3e
Wohnungen allgemein zugelassen. Dem Schutz der bestehenden Wohnnutzun-



gen und dem Ziel der Schaffung von Wohnungen in vor Larm geschutzten Berei-
chen wird gegeniber dem privaten Belang der uneingeschrankten Baufreiheit
der Vorrang gegeben.

Die bedingte Zulassigkeit der Wohnnutzungen im Kerngebiet MK 2 und die Fest-
setzungen zum Schutz vor Larm (Grundrissausrichtung, schallgeddmmte Luf-
tungseinrichtungen u. a.) dienen der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse in den Bereichen, die LA&rmimmissionen ausgesetzt sind. Diese Belan-
ge mussen aus Grinden des Gesundheitsschutzes hoher gewertet werden, als
der private Belang der Baufreiheit.

Die Baukdrperausweisung und die Hohenfestsetzungen stellen einen Anschluss
der Neubebauung an die Nachbarbebauung sicher. Zudem soll die Wahrung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf dem Baugrundstiick sowie auf den
Nachbargrundstiicken durch ausreichende Belichtung, Besonnung, Sicherung
des Wohnfriedens durch genlgenden Sozialabstand sowie ein angemessener
visueller Kontakt mit der Umgebung gewahrleistet werden. Dem steht kein tber-
wiegendes privates Interesse der Grundstiickseigentimerin gegeniber, das so
schwer wiegt, dass dem Vorrang gegenuber den genannten 6ffentlichen Belan-
gen héatte eingeraumt werden mussen.

Die Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichte Bebauung entlang
der noérdlichen Grundstiicksgrenze fuhrt nicht zu einer Einschrankung der gesun-
den Arbeitsverhaltnisse im als Birogebaude genutzten Bestandsbaukorpers auf
dem Grundstick Meierottostral3e 7.

Mit dem Bebauungsplan 4-19 wird in diesem Bereich eine zukiinftige Blockrand-
schlieBung entsprechend der gebiets- und blocktypischen geschlossenen Bau-
weise vorbereitet. Die wirtschaftlichen Belange des Eigentimers des Grund-
stiicks Meierottostral3e 7 werden nicht berthrt.

Eine effektive bauliche Ausnutzung des Grundstiicks kann auf Ebene des Stad-
tebaus ein Indikator fur Wirtschaftlichkeit sein. Dies darf allerdings nicht zu Las-
ten sozialer und funktionaler Qualitaten fihren. Die geplanten Baukorper fur das
Baugrundstick haben einerseits mit einer auf den Geltungsbereich bezogenen
GFZ von ca. 4,58 eine sehr hohe urbane Dichte, andererseits werden durch die
BlockrandschlieBung im ruckwartigen Grundsticksbereich eine ruhige Innenhof-
lage, durch die Anordnung der Baukorper eine gute Belichtung, ein ausreichen-
der Sozialabstand und eine hohe Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat der Freifla-
chen geschaffen.

Die Grundstiickseigentimerin wird durch das festgesetzte Gehrecht zu Gunsten
der Offentlichkeit sowie durch das festgesetzte Leitungsrecht zugunsten der zu-
standigen Leitungstrager fir eine Teilflache entlang der Bundesallee im Kernge-
biet MK 2 hinsichtlich einer mdglichen Bebauung im Erdgeschossbereich einge-
schrankt. Das Leitungsrecht dient der Versorgung der Bevolkerung mit techni-
scher Infrastruktur, die auch dem Grundstiick der Eigentimerin zu Gute kommt.
Den Belangen der Offentlichkeit wird Vorrang gegeniiber dem privaten Belang
der Baufreiheit eingerdumt.

Nach erfolgter Beweissicherung, auf Grundlage entsprechender Abstimmungen
mit der BVG, ist davon auszugehen, dass mit der geplanten Baumalinahme kei-
ne Beeintrachtigungen der Bauwerke der U-Bahn einschlie3lich deren Benutz-
barkeit verbunden sind. Die Vollziehbarkeit einer Bebauung in direkter Nachbar-
schaft zum Tunnelbauwerk der BVG ist gewéhrleistet.
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Mit dem Ziel einer weitgehenden Sicherung der U-Bahnanlagen wéhrend der
Bauphase wurde ergdnzend eine entsprechende Verpflichtungserklarung und fir
etwaige Schadensfalle eine Kostenibernahmeregelung in den, den Bebauungs-
plan begleitenden stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind keine zuséatzli-
chen Verschlechterungen gegeniber jenen des bisher geltenden Bebauungs-
plans IX-34-1 festzustellen. Die Planung folgt dem gesamtstadtischen Grundsatz
der Innenentwicklung vor einer Aul3enentwicklung. Es werden bestehende, un-
tergenutzte Birogebaude mit Einzelhandelseinrichtungen und Einrichtungen fur
gesundheitliche Zwecke in der Erdgeschosszone und nahezu vollstandig versie-
gelte Freiflachen in Anspruch genommen. Der Bebauungsplan erméglicht die
Entsiegelung von Teilflachen. Somit wird das Ziel der geringen Inanspruchnahme
von Freiflachen und einer weitgehenden Schonung von Boden und Naturraum
sowohl gesamtstadtisch als auch auf den Standort bezogen erreicht. Dem Ein-
griff in die privaten Belange durch die Pflanzbindungen und die Verpflichtung zur
Begrinung von Flachdéchern steht die Zulassung einer hohen baulichen Dichte,
die im Wesentlichen der Grundstiickseigentimerin zu Gute kommt und die teil-
weise durch die Grunfestsetzungen ausgeglichen werden soll, entgegen. Inso-
fern sind keine Nachteile fir die Grundstickseigentiimerin erkennbar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-19, die die privaten Interessen der Ei-
gentimerin einschranken, dienen den Anforderungen des Immissionsschutzes,
der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, dem Schutz der benach-
barten Wohngebiete, den Belangen des Natur- und Umweltschutzes sowie der
Verbesserung des Stadtbildes, deren Bedeutung diesbezuglich hoher gewichtet
wird, als die private Baufreiheit. Mit der Eigentimerin wurde im Rahmen der
Planaufstellung diesbeziglich Einvernehmen erzielt. Da sich die betreffenden
Flachen und Gebaude vollstandig im Eigentum der Grundstickseigentimerin be-
finden, sind durch die Festsetzungen und die Regelungen des stadtebaulichen
Vertrages keine privaten Interessen weiterer Nutzungsberechtigter betroffen.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Auswirkung auf die Umwelt

Da der Bebauungsplan 4-19 im beschleunigten Verfahren gemafd 8 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 13 Abs. 3 BauGB aufgestellt wurde,
wurde von der Umweltprifung gemafR § 2 Abs. 4 BauGB, von der Angabe nach §
3 Abs. 2 Satz 2 BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen zur Betei-
ligung der Offentlichkeit verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die abwagungserheblichen Belan-
ge insbesondere nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind dennoch bei der Planung zu
berticksichtigen. Zu den Voraussetzungen fir das Verfahren nach § 13 a BauGB
siehe Kapitel IV.



Auswirkungen auf die umweltrelevanten Aspekte

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt (81 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Bezuglich der Auswirkungen auf den Menschen und die Bevolkerung insgesamt
stehen Fragen des Wohlbefindens und der Gesundheit im Vordergrund. Betrach-
tungen zur Erholungsnutzung sind in diesem Fall nur eingeschrénkt relevant.

Mit der Beseitigung der Uberbauung der Pariser Stral3e wird die Ausbreitung der
verkehrsbedingten Schallemissionen von der Bundesallee verandert. Der Gel-
tungsbereich befindet sich an der stark befahrenen Bundesallee. Entsprechend
des schalltechnischen Gutachtens sind Larmeinwirkungen durch den Verkehr der
umliegenden Stral3en besonders relevant.

Mit Ausnahme der den HauptverkehrsstralRen abgewandten Fassaden wurden
Uberschreitungen der Orientierungswerte tags und nachts nach DIN 18005 fest-
gestellt. Die Wahrscheinlichkeit, Dauer und Haufigkeit einer erheblichen Wirkung
auf die menschliche Gesundheit ist damit gegeben. Eine Umkehrbarkeit der Be-
lastung ist nicht grundlegend zu erwarten. Eine Veranderung der Belastung er-
folgt durch die Beseitigung der den Schall mindernden, Uberbauung der Pariser
Stral3e insbesondere fir die Gebaude Pariser StralRe 2, 3, 61, 62 und 63. Bei
den Gebauden Pariser Strale 2 und 63 erfolgt dabei eine Uberschreitung der
Orientierungswerte nach DIN 18005 tags und bei den Gebauden Pariser Stral3e
2, 62 und 63 nachts. Der grof3te Pegelzuwachs ist mit 10,6 dB(A) tags von 51,4
dB(A) auf 62,0 dB(A) an der Pariser Stral3e 63 im 2. Obergeschoss zu verzeich-
nen.

Erhebliche Umweltauswirkungen, die in der Abwagung zu beriicksichtigen sind,
kénnen durch entsprechende MalRnahmen fir den passiven Schallschutz an den
Gebauden innerhalb des Geltungsbereiches (tber die textlichen Festsetzungen
Nr. 13 bis 17) vermieden werden. Unter dieser Voraussetzung kdnnen negative
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit ausgeschlossen werden.

- Beeintrachtigung der Kerngebietsnutzungen durch Verkehrsimmissionen

Wie dem Schallgutachten zu entnehmen ist, ist die Larmbelastung entlang der
Bundesallee sehr hoch. Die Beurteilungspegel zum Verkehrslarm liegen fur die-
sen Bereich bei ca. 63-70 dB(A) am Tag und ca. 57-64 dB(A) in der Nacht. Fur
das MK 1, den nordlichen Bereich der Grundstucksteilflache Bundesallee 13 /
MeierottostralRe 8, in dem eine Wohnnutzung allgemein zulassig sein soll, ist die
Larmbelastung geringer einzuschétzen; hier liegt der Larmpegel tags bei bis zu
64 dB(A) und nachts bei bis zu 60 dB(A).

Die ermittelten Immissionswerte sind anhand der Orientierungswerte der DIN
18005 - Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1 - zu bewerten, die fur Kerngebiete
tags (6.00 bis 22.00 Uhr) 65 dB(A) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 55 dB(A) fur
Verkehrslarm vorsieht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden demzufolge im gesamten Gel-
tungsbereich tberschritten. Fur die Grundsticksteilflache Bundesallee 13 / Mei-
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erottostral3e 8 (MK 1) werden die Orientierungswerte nachts um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten. Fur den sich sudlich anschlieBenden Bereich (MK 2) sowie fir die
sudlich der Pariser Stral3e befindliche Grundstiicksteilflache (MK 3) liegt die
Uberschreitung der Orientierungswerte tags bei bis zu 5,7 dB(A) und nachts bei
bis zu 9,4 dB(A).

Zum Schutz der Bewohner und Nutzer vor Larmimmissionen wird in den Kernge-
bieten Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 13 die Ausrichtung von Aufenthalts-
raumen in Wohnungen zur larmabgewandten Seite und die Einhaltung des fir
die jeweilige Nutzung im Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht zu
Uberschreitenden Innenraumpegels festgesetzt.

Die Festsetzungen tragen zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnis-
se bei und lassen erwarten, dass keine gesundheitsschadigende Auswirkungen
fur kiinftige Nutzer und Bewohner zu befiirchten sind.

Die Larmbelastung durch die Bundesallee geht einher mit einer guten Verkehrs-
anbindung sowie der innerstadtischen Lage. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans befindet sich in einem gut erschlossenen Stadtgebiet, welches auf-
grund der vorhandenen baulichen Nutzungen sowie der Verkehrsanlagen als
vorbelastetes Gebiet einzustufen ist.

Versorgung mit Grun- und Freiflachen

Mit der Freihaltung des ruckwartigen Grundstiicksbereichs nordlich der Pariser
Stral3e und dem uber die textliche Festsetzung Nr. 20 getroffenen Bepflanzungs-
gebot schafft der Bebauungsplan die Voraussetzungen fir die Anlage grund-
stiickseigener, begrinter Freiflachen. Mit der o6ffentlichen Parkanlage, dem
Gerhart-Hauptmann-Park, befindet sich in unmittelbarer Nahe eine gréfRere
Grunflache.

Insgesamt ist festzustellen, dass mit dem Bebauungsplan, unter Bericksichti-
gung der Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung von negativen Auswir-
kungen, wie dem Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen, keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Wohlbefindens und der Gesundheit der Menschen zu
erwarten sind.

Schutzgiiter Naturhaushalt

- Schutzgut Boden

Die im Geltungsbereich zulassige Versiegelung bleibt gegentber der zulédssigen
Versiegelung gemal geltendem Planungsrecht im Bebauungsplan 1X-34-1 an-
nahernd gleich. Bezogen auf die Grundstiicksgrof3e von 3.105 m? lasst der Be-
bauungsplan 1X-34-1 in den Baugebieten eine Uberbaubare Grundsticksflache
von ca. 2.060 m2 zu. Die Baukorperfestsetzung des Bebauungsplans 4-19 lasst
demgegentiber eine Uberbaubare Grundstticksflache von ca. 2.470 m2 nach § 19
Abs. 2 BauNVO zu.

Da auf der Grundsticksteilflache Bundesallee 13 / Meierottostralle 8 mit der
Baukorperfestsetzung in Verbindung mit der Verpflichtung zur géartnerischen Ge-
staltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Uberdeckung der
zulassigen Tiefgarage mit einer mindestens 0,8 m starken Erdschicht (textliche
Festsetzung Nr. 20) eine Reduzierung der bisher versiegelten Flachen verbun-
den ist, ist davon auszugehen, dass der kinftige Versiegelungsgrad bei Umset-
zung des Planvorhabens geringer ist als der bestehende Versiegelungsgrad. Die



Vorgaben des Landschaftsplans IX-L5 mit einem festgesetzten Zielbiotopflachen-
faktor von 0,3 werden mit einem Wert von 0,41 eingehalten.

- Schutzgut Wasser

Die fur die Grundwasserneubildung wirksamen Flachen bleiben in ihrem bisheri-
gen Umfang erhalten. Zwar soll die zuldssige GRZ im Kerngebiet MK 3 von bis-
her 0,8 auf 1,0 steigen, da die derzeit nicht tberbauten Grundflachen jedoch ver-
siegelt sind, &ndert sich der fur die Grundwasserneubildung wirksame Flachen-
umfang nicht. In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 soll die zulassige GRZ (mit
0,55) im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan 1X-34-1 (GRZ von 0,6) ge-
ringfligig reduziert werden.

Ein erhdhtes Gefahrdungsrisiko fur das Grundwasser ist durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans (Tankstellen sind ausgeschlossen) nicht zu erwarten.

- Schutzgut Klima / Luft

Der Geltungsbereich liegt nach dem Umweltatlas fir Berlin in einem Siedlungs-
raum mit maRiger, in Einzelfallen hoher bioklimatischer Belastung und ist als
Areal mit einem hohen Versiegelungsgrad, einer sehr hohen Empfindlichkeit ge-
genuber Nutzungsintensivierung eingestuft. Eine Verbesserung der Durchliftung
und eine Erhéhung des Vegetationsanteils wird angestrebt sowie der Erhalt aller
Freiflachen, die Entsiegelung und ggf. Begriinung der Blockinnenhofe.

Mit dem Bebauungsplan wird der Riickbau der Uberbauung der Pariser Strale
vorbereitet. Damit kann die Durchliftung der Pariser Stralle wieder hergestellt
und der Luftaustausch gefordert werden. Im Sinne der Nachhaltigkeit kann eine
wichtige Klimafunktion gestarkt werden.

Die Verpflichtung zur Begriinung von Flachdachern (textliche Festsetzung Nr.
16) wirkt dem Aufheizen der Dacher entgegen, ist staubbindend und tragt hier-
durch zur Verbesserung der mikroklimatischen Bedingungen bei.

Damit werden umweltbezogene Aspekte zur Foérderung einer nachhaltigen Ent-
wicklung einbezogen.

- Schutzgut Pflanzen

Die Freiflachen im Geltungsbereich sind vegetationsfrei (versiegelte Flachen). Im
Geltungsbereich findet eine Neuordnung der von Bebauung freizuhaltenden Fl&-
chen statt. Auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans 4-19 kon-
nen in den Kerngebieten MK 1 und MK 2 auf den nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen neue Vegetationsflachen entstehen.

Fur den Geltungsbereich liegt kein Hinweis auf Vorkommen von besonders und
streng geschitzten Pflanzenarten vor.

- Schutzgut Tiere

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

Das Bestandsgebaude Bundesallee 13-14 ist auf Grund seiner Struktur (Flach-
dach mit Zinkabdeckung) als Lebensstatte fir gebaudebritende Arten
(Haussperlinge, Flederméduse) gut geeignet. Im Zusammenhang mit den Ab-
brucharbeiten ist eine ornithologische Untersuchung empfehlenswert.
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Stadtbild

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans wird ein Riickbau der Uberbauung der
Pariser Stral3e und die Errichtung einer quartierstypischen blockrandstandigen
Bebauung vorbereitet. Damit geht eine Aufwertung der stadtebaulichen Situation
und eine Verbesserung des Stadtbilds einher.

Mit der Beseitigung der Uberbauung der Pariser StraRe und der Neubebauung
wird unter Berucksichtigung der historischen Baufluchtlinien eine stadtebauliche
Situation geschaffen, die dem berlintypischen Stadt- und Ortsbild entspricht.

Kultur- und sonstige Sachquter

Mit dem Bauwerk des U-Bahnhofs Spichernstral3e ist im Geltungsbereich ein
Baudenkmal vorhanden.

Schutzgebiete

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

Ergebnis:

Nach Prifung der stadtbild- kultur- und umweltrelevanten Aspekte bestehen kei-
ne Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 5 und
7 Buchstaben a-i BauGB genannten Schutzguter. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans wird zukinftig ein hdherer Anteil an begrinten Freiflachen ent-
stehen und eine Reduzierung des Versiegelungsgrades erreicht.

Naturschutzrechtliche Eingriffsbewaltigung

Nach 8 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit
§ la BauGB ist im Verfahren der Bauleitplanung tber Festsetzungen zur Ver-
meidung, zum Ausgleich und zur ersatzweisen Kompensation von Beeintrachti-
gungen, die von den, vom Bauleitplan ermdéglichten, Eingriffen in Natur und
Landschaft ausgehen, abwégend zu entscheiden.

Diese Abwégung richtet sich nach den Kriterien, die auch sonst fur die Abwa-
gung nach 8 1 Abs. 7 BauGB mal3geblich sind. ,Ein Eingriff liegt vor, wenn eine
Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen erfolgt, die die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kann.” (OVG NW — 7a D 44194.NE vom 28. Juni
1995, S. 14)

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig”. Auf Grund dieses Tatbestandes sind Mal3-



nahmen zur Kompensation im Sinne von 8 1a BauGB nicht erforderlich. Urséch-
lich hierfar ist, dass der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und damit die
Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen vermieden wird.

Wenn die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung zur Anwendung kdme, ware fur
die Beurteilung, ob auf Grund des Bebauungsplans 4-19 ein Eingriff zu erwarten
ist, das bestehende Baurecht — der Bebauungsplan 1X-34 -1 und nicht die tat-
sachlich reale Situation maf3gebend.

Bei der Uberplanung von Flachen mit bestehenden Baurechten ist ,fir die Beur-
teilung, ob auf Grund des Bauleitplans ein Eingriff zu erwarten ist, das bereits
bestehende Baurecht und nicht die tatsachliche reale Situation malRgebend. Auf
die Frage, ob das Baurecht bereits realisiert ist, kommt es insoweit nicht an.”
(Schreiben von SenStadt Il D — 6150 /3/2/4 — vom 8. September 1995)

Es ist deshalb zu prufen, inwieweit die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-19
hiervon abweichende GRZ-Werte aufweisen, die einen grol3eren Eingriff in Natur
und Landschaft begrinden wirden.

Im Vergleich der Festsetzungen des Bebauungsplans 1X-34-1 zum Bebauungs-
plan 4-19 bestinden keine zusatzlich verursachten Eingriffe in Natur und Land-
schaft, da die Festsetzungen zur Bebaubarkeit keine hohere Versiegelung er-
maglicht.

Ergebnis:

Obwohl es im Verfahren nach § 13a BauGB keinen auszugleichenden Eingriff in
Natur und Landschaft gibt, werden mit der Festsetzung von Pflanzbindungen auf
den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, der Verpflichtung zur Dachbegri-
nung von Flachdachern sowie zur Anlage von Erdschichten tGber Tiefgaragen mit
mindestens 0,8 m Tiefe und deren Begriinung die Belange des Umwelt- und Na-
turschutzes bericksichtigt.

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeit sstatten

Belange des Allgemeinwohls

Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleisten eine nachhaltige, stadte-
bauliche Entwicklung auf dem Grundstiick Bundesallee 13, 14 / Meierottostral3e
8, die sowohl dem vorhandenen baulichen Bestand im Umfeld als auch der kinf-
tigen Bebauung Rechnung tragt. Mit dem Bebauungsplan wird Planungssicher-
heit fur die Eigentimerin des Grundstiicks sowie fur die Bewohner und Beschéf-
tigten der umliegenden Bestandsbebauung geschaffen. Der Bebauungsplan
schafft die Voraussetzungen fur die Wiederherstellung des historischen Stadt-
grundrisses unter Berlcksichtigung der historischen Baufluchtlinien und Bezug-
nahme zu den Nachbargebauden in Hohe, Proportion und Gliederung auf dem
Grundstiick Bundesallee 13, 14 / Meierottostralde 8.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen u. a. dazu bei, die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung mit kerngebietstypischen Einrichtungen
(Dienstleistung, Handel) weiter zu verbessern, Arbeitsplatze zu schaffen, die Be-
lange der Wirtschaft zu bertcksichtigen und das Angebot an Wohnraum zu ver-
groRern. Damit werden die Planungsgrundsatze / -leitlinien gemal? § 1 BauGB
bertcksichtigt.
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Die Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichte Bebauung entlang
der noérdlichen Grundstticksgrenze fuhrt nicht zu einer Einschrankung der gesun-
den Arbeitsverhaltnisse im als Burogebdude genutzten Bestandsbaukorper auf
dem Grundstick Meierottostral3e 7.

Die Festsetzungen nehmen die vorhandene kerngebietstypische Nutzungsstruk-
tur auf. Die Festsetzung zur Zulassigkeit einer Tiefgarage auf der nordlichen Teil-
flache des Grundstiicks und die mogliche Unterbauung des Baukdrpers im MK 3
schaffen die Voraussetzungen zur Unterbringung eines absehbar hohen Anteils
des voraussichtlichen Pkw-Aufkommens. Das zukiinftige mit der geplanten Be-
bauung verbundene Aufkommen im motorisierten Individualverkehr kann durch
die geplante Tiefgarage aufgefangen werden.

Die Zu- und Ausfahrten der méglichen Tiefgaragen kbnnen im Bereich der Pari-
ser Stral3e bzw fir das MK 1 und 2 auch an der Meierottostral3e angelegt wer-
den. Bei einer moglichen Realisierung von 40 Stellplatzen im MK1 und 2 bzw. 16
Stellplatzen im MK 3 ist nicht von einer Uber das Ubliche innerstadtische Mal
hinausgehenden Frequenz von An- und Abfahrten und einer sich hieraus erge-
benden wesentlichen Belastung der Umwelt und der Anwohner auszugehen.

Die Festsetzungen der Kerngebiete (MK) in Verbindung mit § 1 BauNVO (Steue-
rung der Nutzungsarten) im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen sich
insgesamt und langfristig positiv auf die Allgemeinheit auswirken.

Grundsatze fir soziale MaRnahmen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans wirken sich nicht negativ auf die per-
sonlichen Lebensumstande der derzeit und kinftig im Gebiet arbeitenden und
wohnenden Bevolkerung aus. Die Festsetzungen gewéhrleisten eine sozial ge-
rechte Bodennutzung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bz w. Investitionsplanung

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Durch die Ubertragung von Teilflachen der Flurstiicke 212, 233 und 239 an den
Eigentimerin des Grundstiicks Bundesallee 13, 14 / Meierottostral3e 8 werden
Einnahmen erwartet, deren Hohe nicht quantifiziert werden kann.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen
Keine.



4.

Weitere Auswirkungen

Gender Mainstreaming

Mit der Novellierung des Europarechtsanpassungsgesetzes (EAG) Bau von Juli
2004 ist Gender Mainstreaming in den Katalog der abwagungsrelevanten Belan-
ge in der Bauleitplanung aufgenommen worden. Die unterschiedlichen Auswir-
kungen auf Frauen und Manner sind damit in die Abwagung einzustellen.
Der wesentliche Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans sind Festset-
zungen zur planungsrechtlichen Vorbereitung einer Neubebauung und zur Art
der Nutzung — Kerngebiet mit entsprechend vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten.
Es ist davon auszugehen, dass diese Planung keine geschlechterspezifisch diffe-
renzierten Auswirkungen mit sich bringt.

VERFAHREN

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 28. August 2003 wurden die Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
gemal} 8 5 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) und
nach Artikel 13 Abs. 2 Landesplanungsvertrag tber die Absicht der Aufstellung
des Bebauungsplans 4-19 informiert.

Die Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung hat mit den Schreiben vom 1. Okto-
ber 2003 mitgeteilt, dass gegen die Verfahrenseinleitung keine Bedenken beste-
hen. Der Bebauungsplan 4-19 wird aufgrund der durch die Planung berthrten
Bundesallee, als Uberértlicher Hauptverkehrsstral3e, als die Gesamtinteressen
Berlins beriihrende Planung eingestuft.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg bestatigte mit
Schreiben vom 19. September 2003, dass gegen die Verfahrenseinleitung keine
Bedenken bestehen.

Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am
21. September 2004 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 339 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans 4-19 beschlossen.

Beschluss des Bezirksamtes zur Beteiligung der Offe ntlichkeit und zur Be-
teiligung der Behoérden und Trager offentlicher Bela nge

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin beschloss am 21. Sep-
tember 2004 gleichzeitig die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Be-
bauungsplanentwurf 4-19 gemal § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchzufihren.
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Bekanntmachung im Amtsblatt fur Berlin

Der Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes zum Bebauungsplan 4-19 vom
21. September 2004 wurde im Amtsblatt fur Berlin vom 8. Oktober 2004 (ABI. Nr.
46) auf Seite 3979 bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB

Am 19. November 2004 sind in den Tageszeitungen ,Der Tagesspiegel* und
.Berliner Morgenpost“ amtliche Anzeigen erschienen, die auf die im Zeitraum
vom 22. November bis einschlie3lich 23. Dezember 2004 geplante frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB hinwiesen. Parallel dazu
erfolgte ein entsprechender Hinweis in einer Pressemitteilung des Bezirksamtes
Charlottenburg-Wilmersdorf auch tber das Internet (Pressestelle).

In der Zeit vom 22. November 2004 bis einschlie3lich 23. Dezember 2004 wurde
wahrend der Dienststunden (Montag bis Mittwoch 8.30 bis 16.00 Uhr, und
Donnerstag von 8.30 bis 18.00 Uhr und Freitag 8.30 bis 15.00 Uhr) sowie nach
telefonischer Vereinbahrung auch aufRerhalb dieser Sprechzeiten die frihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit durchgefihrt.

Hierzu wurden in einer Ausstellung im Flurbereich des Stadtplanungs- und
Vermessungsamtes neben dem Bebauungsplanentwurf vom 20. September
2004 auf insgesamt 6 Schautafeln weitere Erlauterungen und Hinweise gegeben
(Luftbild, Ubersichtskarte im MaRstab 1:10000, Situationsdarstellung, geltendes
Planungsrecht). Far Auskiinfte standen Mitarbeiterinnen des
Stadtplanungsamtes zur Verfigung.

Der Entwurf des Bebauungsplans 4-19 sowie Erlauterungen zu den Inhalten
waren auch tber die Internetadresse des Stadtplanungsamtes einzusehen.

Wahrend der Auslegungsfrist informierten sich 43 Besucher personlich bei den
Mitarbeitern des Stadtplanungsamtes. Dartber hinaus haben Birgerinnen die
Ausstellung im Flurbereich des Stadtplanungs- und Vermessungsamtes besucht,
ohne die Mitarbeiterinnen des Amtes anzusprechen.

Im Stadtplanungs- und Vermessungsamt Fachbereich Stadtplanung sind 9
Schreiben mit Anregungen zu den Planungen eingegangen. 2 Burgerinnen
gaben ihre Anregungen einem Mitarbeiter zu Protokoll.

Die Stellungnahmen lassen sich im Wesentlichen wie folgt zusammenfassen:

» Die geplante Festsetzung einer Baugrenze entlang der noérdlichen Grund-
sticksgrenze wird aufgrund der auf dem Grundstick Meierottostralle 7 mit
Grenzabstand errichteten Gebaudes kritisiert.

Abwagung:
Die Festsetzung einer Baugrenze entlang der Grundsticksgrenze Meierot-
tostralRe 7 / 8 soll eine zukinftige Bebauung entsprechend der gebiets- und
blocktypischen geschlossenen Bauweise erméglichen.

e Es besteht Zweifel am Bedarf fir ein Hotel oder ein Burogebaude.

Abwagung:



Die Inhalte des Bebauungsplans stellen vorrangig eine Angebotsplanung mit
der Zielsetzung der generellen Ansiedlungsmaoglichkeit einer Kerngebietsnut-
zung dar.

Es wird die Angabe des zu erwartenden Stellplatzbedarfs und ein Verkehrs-
gutachten gefordert: die mdglichen Ein- und Ausfahrten an der Meierotto- und
Pariser StralRe werden kritisiert.

Abwagung:

Gegeniber der auf dem Grundstick Meierottostral3e 8 in Tiefgarage und Hof
bestehenden 43 Stellplatze kommt es zu einer Reduzierung der Stellplatze auf
eine Zahl von 40. Oberirdische Stellpléatze sind zuklnftig unzulassig. Im Be-
reich der Grundsticksteilflache Bundesallee 14 sind ca. 15 Tiefgaragenstell-
pllatze geplant. Die gute ErschlieRung durch den OPNV lasst eine lediglich ge-
ringfigige Erh6hung des Individualverkehrs erwarten.

Die mit der Planung verbundene weitere Verdichtung wird Kkritisiert.
Eine Beeintrachtigung des Stadtklimas wird befirchtet.

Abwagung:

Die geplante Bebauung ersetzt einen bereits vorhandenen Baukoérper bzw.
verschiebt die 6stliche Bauflucht nur geringfiigig. Eine Bebauung im geplanten
Umfang entspricht dem innerstadtischen Mal3. Die Festsetzung einer Traufho-
he von 22 m bzw. der Gebaudeoberkante von 26,50 m begrenzt die Dimensi-
onen der zukinftigen Baukorper auf jene der Nachbargebaude. Inwieweit
durch die Planung negative Auswirkungen auf das Stadtklima zu erwarten
sind, werden die Stellungnahmen der entsprechenden Fachamter darlegen.
Die gegenwartig unterbrochene Achse der Pariser Stral3e wird wieder freige-
legt.

Forderung nach Vermeidung einer Grundwasserabsenkung

Abwagung:
Ein entsprechender Hinweis wird an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Es werden weitere Untersuchungen hinsichtlich méglicher Schallimmissions-
erhéhungen durch den geplanten Rickbau gefordert.

Abwagung:
Entsprechende Untersuchungen wurden im weiteren Verfahren durchgefthrt.

Die Verschiebung der Bauflucht in 6stliche Richtung, in Richtung der Bun-
desallee wird kritisiert.

Abwagung:

Im Bereich des geplanten nordlichen Baukdrpers verbleibt zukinftig eine
Gehwegbreite zur Bundesallee zwischen 15 und 17m. Im Bereich Bundesallee
14 verbleibt ein Gehwegbereich von 11m Breite. Dies Ubertrifft die in Berlin Gb-
liche Gehwegbreite deutlich.
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» Der geplante Ricksprung im EG-Bereich auf dem Grundstiicksteil Bundesal-
lee 13 wird kritisiert.

Abwagung:

Der Zurtickbleiben des EG von der durch die Obergeschosse gebildeten Ge-
baudefront, die wiederum die durch den sudlichen Baukérper vorgegebene
Bauflucht fortsetzt, erfolgt aufgrund der in diesem Bereich vorliegenden Lei-
tungen sowie der N&he zu den U-Bahnanlagen.

» Das Féllen von Baumen und die weitere Beseitigung von Grunflachen werden
abgelehnt.

Abwagung:
Der durch die Baumal3nahme notwendige Eingriff in die Vegetation wird nach
erfolgter Bewertung ausgeglichen.

« Es wird die Forderung nach Erfassung vorhandener Niststatten und deren Si-
cherung

Abwagung:
Im Bestandsgebaude wurden keine Hinweise auf das Vorkommen von Ge-
baudebritern vorgefunden.

Die eingegangenen Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung gemal3 § 3
Abs. 1 BauGB fuhrten nach Auswertung und Abwagung der vorgebrachten An-
regungen zu keinen Anderungen des Bebauungsplanentwurfes. Das Verfahren
wurde auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom 20. September
2004 weitergefuhrt.

Beteiligung der Behoérden und Trager offentlicher Be lange gemall §4
Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 7. Februar 2005 wurden 29 Behdrden und Stellen offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann ange-
schrieben und um Stellungnahme zu den geplanten Festsetzungen gebeten. Zur
Stellungnahme wurde der Bebauungsplanentwurf 4-19 vom 20. September 2004
und die Begriindung vorgelegt. Zur Stellungnahme wurde eine Frist von einem
Monat bis zum 12. Marz 2005 eingeraumt.

Die Stellungnahmen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

* Hinweis bezlglich der geplanten Grenzbebauung zum Nachbargrundstiick
Meierottostral3e 7:
Aufgrund der an der Stirnseite des Nachbargebaudes vorhandenen und von
hieraus auch belichteten Blroraume bestehen erhebliche Bedenken gegen ei-
ne Grenzbebauung.

Abwagung:

Die Festsetzung einer Baugrenze entlang der Grundsticksgrenze Meierot-
tostralRe 7 / 8 soll eine zuklnftige Bebauung entsprechend der gebiets- und
blocktypischen geschlossenen Bauweise erméglichen. Die Belichtung der Bi-
rordume erfolgt auch und im Wesentlichen tber die Stidwestfassade.



Hinweis auf die Unterschreitung der notwendigen Abstandflache zum Grund-
stuck Pariser Stral3e 2

Abwagung:

Die Uberdeckung der Abstandsflachen zwischen den noérdlichen Brandwanden
der Seitenfliigel der Bestandsgebéude Pariser StralRe 2 und 3 und dem ge-
planten Baukorper entlang der Meierottostral3e ist auf Grund der Flachengro-
Ben von 0,4 m2 und 1,2 m? als geringfugig einzuschatzen. Es sind keine nen-
nenswerten Auswirkungen auf die Belichtungsverhaltnisse zu erwarten. Der
Sozialabstand ist gewahrt, da die nach Norden orientierten Brandwande der
Bestandsgebéude Pariser Strale 2 und 3 fensterlos ausgefihrt sind.

Hinweise der Leitungsverwaltungen Bewag, GASAG, Berliner Wasserbetriebe
sowie Deutsche Telekom auf die Notwendigkeit der Sicherung bzw. Verlegung
ihrer vorhandenen bzw. geplanten Leitungen sowie auf eine notwendige Ar-
beitshohe von mind. 4,5 m im Bereich des Uberkragenden Bauteils

Abwagung:
Die Hinweise der Leitungsverwaltungen zur erforderlichen Sicherung der Lei-
tungsrechte und zur Arbeitsh6he sind im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Hinweis zur geplanten Festsetzung der Art der baulichen Nutzung: Die Ein-
schrankungen der textlichen Festsetzung Nr. 1 und 2 sind zu prézisieren, Ver-
gnugungsstatten wie etwa Diskotheken sollten innerhalb eines Hotelbetriebs
zulassig sein.

Abwagung:
Ausgeschlossen werden eigenstandige Vergnugungsstatten. Einem Hotelbe-
trieb zugeordnete Diskotheken etc. sind hiervon nicht betroffen.

Empfehlung zur Erstellung eines Gutachtens zur Quantifizierung der sich aus
der geplanten zukinftigen baulichen und verkehrlichen Situation ergebenden
Erh6hung der Verkehrsbelastung.

Abwagung:

Die anhand vorhandener Prognosezahlen zu erwartende Verkehrsbelastung
ist in das erarbeitete Schalltechnische Gutachten eingeflossen.
Das von den uber die Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichten Nut-
zungen erzeugte Verkehrsaufkommen entspricht in seinem Umfang dem einer
der Struktur der Umgebung entsprechenden Nutzung.

Hinweis auf das Erfordernis zur Klarung, in welchem Umfang im Geltungsbe-
reich Lebensstatten von Haussperlingen vorhanden sind. Das Ergebnis ist der
Senatsverwaltung zur Entscheidung Uber eine erforderliche Befreiung vom
Beseitigungsverbot des Bundesnaturschutzgesetzes vorzulegen.

Abwagung:

Lebensstatten von Haussperlingen sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 4-19 nicht vorhanden.
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Die eingegangenen Stellungnahmen der Beteiligung der Behodrden und Trager
offentlicher Belange gemald 8 4 Abs. 2 BauGB fiuihrten nach Auswertung und
Abwagung der vorgebrachten Anregungen zu keinen Anderungen des Bebau-
ungsplanentwurfes.

In die Begrindung zum Bebauungsplanentwurf wurden die relevanten Anmer-
kungen und Hinweise eingearbeitet.

Nach Abschluss der Beteiligung der Behtérden und Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB ruhte das Planverfahren.

Aufgrund veranderter Nutzungsziele der Grundstiickseigentiimerin erfolgte 2010
die Wiederaufnahme des Planverfahrens. Zur Weiterfihrung des Verfahrens er-
folgten Plandnderungen.

Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanentwurfs so wie zur
Beteiligung der Offentlichkeit und zur Beteiligung der Behorden und Trager
offentlicher Belange

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am
6. November 2012 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 82 die Anderung
des vom 21. September 2004 beschlossenen Bebauungsplanentwurfes 4-19
aufgrund veranderter Nutzungskonzeptionen der Grundstiickseigentiimerin, un-
ter Beibehaltung eines Kerngebietes (MK gemal3 8 7 BauNVO) beschlossen. Zu-
dem wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange gemall § 4 Abs. 2 BauGB sowie die offentliche Auslegung geman
8§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Beschluss des Bezirksamtes Uber die Durchfihrung im beschleunigten
Verfahren

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 6. November
2012 auRRerdem beschlossen, dass der Bebauungsplan 4-19 gemal § 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gemal § 13a Abs. 2 BauGB ohne Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden soll.

Bebauungsplan der Innenentwicklung (8 13a Abs. 1 Sa  tz 1 BauGB)
Voraussetzungen zur Anwendung

Der Bebauungsplan 4-19 schafft die planungsrechtliche Grundlage fir
eine Neubebauung der nordlich und sudlich der Pariser Stral3e gelegenen Teil-
flachen des Grundstiicks Bundesallee 13, 14 / Meierottostral3e 8 und deren Zu-
ordnung zum Kerngebiet. Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB ist das beschleunigte
Verfahren auf Bebauungsplane der Innenentwicklung anwendbar. Diese werden
- in Anknipfung an die Bodenschutzklausel in 8 1la Abs. 2 Satz 1 BauGB - ge-
setzlich definiert als Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung brach ge-
fallener Flachen oder einer anderen Nutzungsart zuzufuhrende Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung. Leitbild ist da-
bei das Gebot der Verminderung der Flacheninanspruchnahme. Vorrangiges
Planungsziel des Bebauungsplans 4-19 ist die planungsrechtliche Vorbereitung
einer Nutzung als durch kerngebietstypische Nutzungen mit Wohnanteilen. Es
handelt sich dabei um die Uberplanung auch bislang schon liberwiegend bebau-



ter, bzw. versiegelter Innenstadtflachen. Weiterhin dient das geplante Vorhaben
der Nachverdichtung eines lUberwiegend schon zum Wohnen genutzten Quar-
tiers. Des Weiteren werden im Bereich der Bundesallee im Sinne der Innenent-
wicklung bisherige Stral3enverkehrsflachen einer Bebauung zugefihrt. Die ge-
plante Entwicklung des Grundstiicks Bundesallee 13, 14 / Meierottostral3e 8 ent-
sprechend dem Bebauungsplan 4-19 ist ein Vorhaben der Innenentwicklung,
durch die der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1X-34-1 vollstandig Uber-
plant wird.

Die Moglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufzustellen, ist an Schwellenwerte gekoppelt, die an die festzuset-
zende Grof3e der Grundflache gemald 8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO bzw. an die zu-
lassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO anknupfen. Mal3geblich
ist hierbei die insgesamt festzusetzende Grundflache im Sinne des § 16 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO der beabsichtigten Baukorperfestsetzungen. Hierbei sind die Be-
rechnungsvorschriften des 8 19 Abs. 2 BauNVO zugrunde zu legen. Aul3erdem
sind die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen raumli-
chen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurech-
nen. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 4-19 werden Grund-
flachen von zusammengenommen rund 2.500 m? und damit deutlich weniger als
der Schwellenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt.

Der Bebauungsplan 4-19 steht in einem rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang mit dem Entwurf des Bebauungsplans 4-54 fir die Grundstiicke Bundesal-
lee 204-206 / Nachodstal3e 14, der eine Grundflache von ca. 4.700 m? zul&asst.
Ein sachlicher Zusammenhang ist jedoch nicht gegeben, da es sich um zwei un-
abhangig voneinander betriebene Bebauungsplanverfahren mit unterschiedli-
chen Grundstickseigentimern handelt, so dass das Kumulationsgebot nicht zur
Anwendung kommt.

Ausschlussqgrinde fir das beschleunigte Verfahren
(8 13a Abs.1 Satz 4 u. 5 BauGB)

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan

1. die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die dieser Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,

2. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter bestehen.

Die folgenden 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 4-19 kann es nicht zur Zulassigkeit
von Vorhaben kommen, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
wurden. Durch die Festsetzung eines Kerngebiets konnten Vorhaben ermdg-
licht werden, die die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung erfor-
dern wirden. Im Geltungsbereich kommen hierfir gemafld Anlage 1 (Liste
UVP-pflichtige Vorhaben) des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspri-
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fung (UVPG) Nr. 18 ff insbesondere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (18.6)
und Hotelkomplexe (18.1) in Frage.

Aufgrund der engen Festsetzung von Baukdrpern durch Baugrenzen im Be-
bauungsplan 4 - 19 und den sich daraus ergebenden GroéRen moglicher La-
denflachen im 1. Vollgeschoss kann mit grof3er Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden, dass grol3flachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt wer-
den.

Auch die Wahrscheinlichkeit, dass alle Flachen innerhalb des Geltungsbe-
reichs, die nicht dem Wohnen vorbehalten sind, als Hotel genutzt werden, ist
gering. Auch fur diesen Fall kann aber am Standort ausgeschlossen werden,
dass eine Anlage mit Auswirkungen entsteht, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung bediirfte.

Auch insofern bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Be-
lange des Umweltschutzes und der menschlichen Gesundheit.

- Die Erhaltungsziele und Schutzgiter der Natura 2000-Gebiete werden nicht
beeintrachtigt (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB). Im  Bezirk  Charlottenburg-
Wilmersdorf sind solche Flachen lediglich der Grunewald und die FlieRwiese
Ruhleben. Im Ergebnis wird durch die Planung keines der genannten Aus-
schlusskriterien erfullt.

Der Bebauungsplan erflllt nach Prifung die Kriterien eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 i. V. mit Abs. 4 BauGB und kann
gemal 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2
Abs. 4 aufgestellt werden. Ausschlussgriinde nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5
BauGB liegen nicht vor. Aufgrund der Anderung des festgesetzten Bebauungs-
plans IX-34-1 kommt 8 13a Abs. 4 BauGB zur Anwendung.

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

Gemal3 § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend.

Im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Abs. 2 BauGB wird

1. von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB
(Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden (8§
13 Abs. 3 Satz 1 BauGB),

und gelten

2. bei einer festzusetzenden zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m?2
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
im Sinne von 8 la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).



Das bedeutet, dass die Ausgleichsverpflichtung gemafl § 1la Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit 8 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (Gesetz vom 29. Juli 2009,
in Kraft seit 1. Marz 2010) im Bebauungsplanverfahren 4-19 keine Anwendung
gefunden hat.

Der Verzicht auf die Umweltprifung und die Freistellung vom naturschutzrechtli-
chen Ausgleich befreit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange in der Abwéagung
zu bertcksichtigen.

Bekanntmachung im Amtsblatt von Berlin

Im Amtsblatt fir Berlin (ABI. Nr. 2, S. 63) erfolgte am 11. Januar 2013 die Be-
kanntmachung Uber die verfahrensmafige Bearbeitung des Bebauungsplanent-
wurfes 4-19 als Bebauungsplan der Innenentwicklung, im beschleunigten Verfah-
ren gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB. Bekannt gemacht wurde gemald § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB weiterhin, dass sich die Offentlichkeit vom 14. Januar 2013 bis ein-
schlief3lich 15. Februar 2013 wéhrend der Sprechzeiten am Dienstag und Freitag
von 9 Uhr bis 12 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung, im Rathaus, Fehr-
belliner Platz 4, Zimmer 4128, Abteilung Stadtentwicklung und Ordnungsangele-
genheiten, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung Uber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unter-
richten lassen kann und sich zur Planung auf3ern kann.

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 BauGB

Der Offentlichkeit wurde gemaR o. a. Rechtsgrundlage Gelegenheit gegeben,
sich vom 14. Januar 2013 bis einschlie@lich 15. Februar 2013 uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichten zu lassen und sich zur Planung zu &auf3ern. Zusatzlich
wurde der Bebauungsplanentwurf 4-19 im Rahmen des Internetauftritts des
Bezirksamts Charlottenburg-Wilmersdorf wéahrend des oben genannten
Zeitraumes zur Einsichtnahme zur Verfiigung gestellt.

Wahrend des 0.g. Zeitraums haben sich zwei Personen personlich Uber die Pla-
nungen informieren lassen. Es wurden zwei Stellungnahmen lber das Beteili-
gungsformular im Internet abgegeben. Die Stellungnahmen hatten im Wesentli-
chen folgenden Inhalt:

* Grundsatzliche Befurwortung der Planung und Forderung nach weitergehen-
der Planung zur Entwicklung der ,Flachen” entlang der als Gberdimensioniert
empfundenen Stral3enziige der Umgebung.

Abwagung:

Eine Gesamtplanung fir die Stra3enziige der Umgebung des Geltungsberei-
ches bedarf eines umfassenden Planverfahrens und ist nicht im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens 4-19 zu klaren.

* Anregung, die Baufluchtlinie der Bundesallee 13 und 14 in den StraRenraum
zu verschieben, so dass der Planstand von 1917 erreicht wird.
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Abwagung:

Eine weitere Verschiebung der Baufluchtlinien in den StralRenraum der Bun-
desallee hinein und die damit verbundene Uberbaubarkeit der betreffenden
Flachen ist derzeit ohne Beeintrachtigung des Verkehrs und ohne kostenin-
tensive umfangreiche Leitungsumverlegungen nicht darstellbar. Eine wirt-
schaftliche Realisierung eines derartigen Bauprojektes scheint auf Grund der
hohen Kosten flir die Verlegung und Neuorganisation der technischen wie
verkehrlichen Infrastruktureinrichtungen derzeit nicht umsetzbar.

» Forderung nach einer Vermeidung von Hotelnutzungen.

Abwagung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen bereits tber die textlichen
Festsetzungen Nr. 1 bis Nr. 5 Einschrankungen fir gewerbliche Nutzungen
vor, die aus stadtebaulichen Grinden (Erhalt der Blockstruktur) sowie zum
Schutz der benachbarten Wohnnutzungen (Larmeinwirkung / Imageverlust) er-
folgen sollen. Die Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes
wirkt sich nicht stérend auf umliegende Wohnnutzungen oder auf die ge-
wlnschte stadtebauliche Struktur aus. Zur Wahrung des Gebietscharakters
Kerngebiet ist eine weitere Einschrankung der allgemein zulédssigen Nutzun-
gen nicht beabsichtigt.

» Forderung nach einer Hohenanpassung der geplanten Gebéude an die Um-
gebung,

e Forderung nach hohem Wohnanteil,

» Forderung nach einer ausreichend bemessenen Tiefgarage,

Abwagung:

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans waren bereits die Forderungen
nach einer Hohenanpassung der geplanten Gebaude an die Umgebung, nach
einem hohen Wohnanteil und zur Errichtung einer Tiefgarage in der Planung
berucksichtigt.

» Forderung, die Belastungen der Anwohnerinnen wéhrend der Bauphase zu
minimieren und die Baustellenzufahrten von der Bundesallee zu organisieren

Abwagung:

Der Hinweis zum Schutz der Anwohner wahrend der Bauzeit betrifft die Aus-
fuhrungsplanung und kann im Bebauungsplanverfahren nicht bertcksichtigt
werden

Aus den Stellungnahmen ergaben sich keine Anderungen an den Inhalten des
Bebauungsplanentwurfes.



Anderungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hatte in seiner Sitzung
am 9. April 2013 mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 120, in Ergdnzung
des BA-Beschlusses vom 6. November 2012 (Vorlage zum Beschluss Nr. 82)
beschlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-19 (Reg.Nr. 2136a) zu andern. Die
weitere Bearbeitung sollte auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes 4-19
vom 26. Mérz 2013 (Reg.Nr. 2136b) erfolgen.

Das Erfordernis einer Erganzung des Bebauungsplanentwurfes
4-19 ergab sich aus der aktuellen Rechtsprechung mit den konkreten Vorgaben
zur Festsetzung der Grundflache im Bebauungsplan. Darliber hinaus erfolgten
eine Uberarbeitung der Nebenzeichnung und eine Anpassung der textlichen
Festsetzungen (TF) an die neue Fassung der gebrauchlichsten textlichen Fest-
setzung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt.

Beschluss des Bezirksamtes zur Beteiligung der Beh6 rden und Trager
offentlicher Belange

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in der o.g. Sitzung
weiterhin beschlossen, die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, zur Stellung-
nahme zu dem Bebauungsplanentwurf 4-19 vom 26. Marz 2013 (Reg.Nr. 2136b)
und der Begrindung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB aufzufordern.

Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Be lange gemal § 4 Abs.
2 BauGB

Das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, hat mit Schreiben vom
10. April 2013 insgesamt 30 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans 4-19 und zur Begrindung
vom 26. Marz 2013 aufgefordert.

Entsprechend dem von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
vorgegebenen Schlussel erhielten die Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange die vorgesehene Anzahl von Bebauungsplanentwirfen und dazu-
gehdrigen Begrindungen.

Fur die Abgabe der Stellungnahmen wurde eine Frist von einem Monat ange-
setzt, die am 17. Mai 2013 endete. Bis zum vorgegebenen Termin sind im
Fachbereich Stadtplanung 22 Stellungnahmen eingegangen. Darlber hinaus ha-
ben 2 Behdrden Hinweise zum Bebauungsplan gedulRert. Bei 6 Tragern offentli-
cher Belange, die sich im Rahmen der Beteiligung nicht gedul3ert haben, ist da-
von auszugehen, dass der Bebauungsplan die von den Tragern zu vertretenden
Belange nicht berlhrt.

Die Abwagung der Stellungnahmen, die von den Behdrden und sonstigen Tra-
gern Offentlicher Belange abgegeben wurden, fiihrte im Ergebnis zu keiner Ande-
rung des Bebauungsplans.

Die erforderlichen Anderungen / Korrekturen waren redaktioneller Art. Die Grund-
zuge der Planung wurden nicht berthrt, so dass ein erneutes Beteiligungs-
verfahren gemal} 8 4a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich wurde.
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Anderungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 29. April 2014 be-
schlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-19 (Reg.Nr. 2163b) zu andern. Die wei-
tere Bearbeitung sollte auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes 4-19 vom
15. April 2014 (Reg.Nr. 2163c) erfolgen.

Eine Erganzung des Bebauungsplanentwurfes 4-19 wurde aufgrund der Ergeb-
nisse des aktualisierten Schallgutachtens zur Bewaltigung der Verkehrslarmprob-
lematik erforderlich. Auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens wurden
differenziert nach zulassiger Nutzungsart und den einzelnen Fassadenabschnit-
ten erforderliche Schalldammmafe ermittelt. Hieraus ergaben sich Anderungen
und Ergdnzungen an den Festsetzungen zur Regelung der erforderlichen Schall-
dammmale der Aul3enbauteile der geplanten Bebauung auf Grundlage der DIN
41009.

Dariiber hinaus erfolgten eine Uberarbeitung der Planzeichnung und eine An-
passung der textlichen Festsetzungen an die neue Fassung der gebrauchlichs-
ten textlichen Festsetzung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Um-
welt.

Beschluss des Bezirksamtes Uber die Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 29. April 2014 be-
schlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-19 vom 15. April 2014 auf Grundlage
des § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 2 Bau GB

Die offentliche Auslegung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 16. Juni
2014 bis einschlief3lich 18. Juli 2014 in den R&umen des Fachbereichs Stadtpla-
nung 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 tele-
fonischer Vereinbarung auch aufRerhalb dieser Sprechzeiten statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde zuvor im Amtsblatt von Berlin auf der
Seite 1135 am 06. Juni 2014 (ABI. Nr. 24) ortsuiblich bekannt gemacht. Eine In-
formation Uber die 6ffentliche Auslegung erfolgte tUber eine Anzeige am 14. Juni
2014 in den Tageszeitungen Berliner Morgenpost und Tagespiegel. Die Informa-
tion war auch im Internet einzusehen.

Ergebnis:

Innerhalb des angegebenen Zeitraums haben 11 Birger/innen Einsicht in die
Planung genommen. Es wurden mundlich keine Anregungen geaul3ert. Es gin-
gen 8 schriftliche Anregungen bzw. Hinweise ein. Die Hinweise und Anregungen
der eingegangenen Stellungnahmen wurden gepruft und in die Abwagung einge-
stellt. Die Stellungnahmen hatten im Wesentlichen folgenden Inhalt:



Bedenken, dass der planinduzierte Verkehr sich stérend auf die benachbarte
Wohnnutzung in der Pariser Stral3e auswirkt. Forderung auf Verzicht einer
Tiefgaragenzufahrt ausgehend von der Pariser StraRe. Bedenken, dass der
vorhabeninduzierte Verkehr die Stellplatzsituation in der Pariser Stral3e ver-
schlechtert. Bedenken, dass Pariser Stral3e an die Bundesallee angebunden
wird.

Abwagung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt, in dessen Rahmen auch ein mdgliches zusatzliches Verkehrs-
aufkommen untersucht wurde. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass der mit der Entwicklung des Bebauungsplangebiets zusatzlich entste-
hende Quell- und Zielverkehr aufgrund seiner geringen Grol3e sowohl verkehr-
lich als auch larmtechnisch als nicht relevant einzustufen ist. Durch die gute
Anbindung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans an den OPNV (U3 / U9
und Bus) kann ein vorhabenbedingtes zusatzliches Verkehrsaufkommen ver-
mindert werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen die Errichtung von Tief-
garagen flr die geplanten Baugebiete ndrdlich und stdlich der Pariser Stral3e.
Hierdurch soll eine Erhéhung des ortlichen Parkdrucks weitgehend vermieden
werden.

Bei Errichtung einer Tiefgarage im MK 3 sind durch den zusatzlich entstehen-
den Quell- und Zielverkehr aufgrund seiner geringen Grol3e keine negativen
Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der benachbarten
Wohngeb&ude zu erwarten. Aus verkehrstechnischer Sicht kann die Erschlie-
Bung einer Tiefgarage im geplanten Baugebiet MK 3 nicht Gber den Kreu-
zungsbereich Hohenzollerndamm / Bundesallee erfolgen. Daher ist eine Zu-
fahrt nur Uber die Pariser Stral3e moglich. Die genaue Lage innerhalb des 7m
breiten zul&dssigen Bereiches ist im Rahmen weiterer Planverfahren zu definie-
ren und obliegt dem Eigentimer.

Eine Anbindung der Pariser Stral3e an die Bundesallee ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplans und verkehrsplanerisch nicht vorgesehen.

Bedenken, dass der Wert benachbarter Gebaude aufgrund der hoheren
Larmbelastung gemindert wird. Forderung nach verbindlichen Regelungen
zum Einbau von Schallschutzfenstern in den, von der Larmerhéhung betroffe-
nen Bestandsgeb&uden der Pariser Strale.

Abwagung:

Ein erstelltes Gutachten zur Erfassung der schallschutztechnischen Qualitaten
der zu betrachtenden Fenster hatte zum Ergebnis, dass die vorhandenen
Fensterbauteile bereits Uber einen Schalldammwert verfigen, der auch bei
Umsetzung des Bebauungsplans und einer zu erwartenden Erh6hung der
Immissionswerte die erforderliche Einhaltung der Grenzwerte gewabhrleistet.
Eine langfristige Belastung der betroffenen Wohnungen durch eine durch die
projektierte Bebauung ausgeldste zusatzliche Larmemmission kann ausge-
schlossen werden. Somit ist keine damit verbundene Wertminderung zu er-
warten.
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Bedenken gegen die Umwandlung von o&ffentlicher StralRenverkehrsflache in
eine Bauflache

Abwagung:

Ziel des Bebauungsplans ist die Wiederherstellung historischer Blockstruktu-
ren, die durch eine Orientierung an den historischen Baufluchtlinien erreicht
werden soll. Der Bereich, der eine Umwidmung erfahren soll, wird nicht erst-
mals in Anspruch genommen, vielmehr wird urspringliches Bauland, das
durch die verkehrsfreundlichen Planungen der 1960er Jahre entwidmet wurde,
wieder seiner urspringlichen Nutzung als Bauland zugefuhrt. Durch die Ein-
beziehung des StralRenlandes in das Baugebiet, kann der unbebaute Innenbe-
reich vergroéf3ert werden, welcher sich positiv auf die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse auswirkt.

Bedenken, dass wahrend der Bauphase eine hohe Larmbelastung und Luft-
verschmutzung fur benachbarte Anwohner entsteht sowie Schaden an der
Bausubstanz benachbarter Bestandsgeb&ude entstehen kénnen.

Abwagung:

Das planungsrechtliche Instrument des Bebauungsplans ist nicht geeignet
Festsetzungen zu treffen, die Anforderungen an die Baudurchfihrung, hin-
sichtlich der Belastungen durch Baularm, Staub und Schmutz formulieren. Der
Hinweis betrifft die Baudurchfiihrung bzw. den Bauablauf und ist in den nach-
rangigen Planungsverfahren zu beachten.

Bereits jetzt wird der Bauherr bzw. Grundstickseigentiimer Uber die mitgeteil-
ten Hinweise informiert, denn er ist verpflichtet alle 6ffentlich rechtlichen Vor-
schriften, die zur Errichtung der Neubauten erforderlich sind, einzuhalten, die
sicherstellen, dass keine Schadigungen am Bestandsgebaude erfolgen. Wir-
de eine ortsiibliche Benutzung des betroffenen Nachbargrundstiicks durch die
Baumal3nahmen beeintrachtigt bestiinde gegeniber dem Bauherrn ein Aus-
gleichsanspruch.

Gem. 8§ 3 des Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin ist es von 22.00 bis
06.00 Uhr verboten, Larm zu verursachen, durch den jemand in seiner Nacht-
ruhe gestort werden kann. Dies gilt auch fir Larm der durch Baumaschinen
oder Teilen davon verursacht wird. Zudem wird Uber 8 4 LImSchG BIn der
Schutz der Sonn- und Feiertagsruhe geregelt.

Forderung nach Verpflichtung zum Einsatz alternativer Warmesysteme und
Verzicht auf Verwendung fossiler Brennstoffe

Abwagung:

Die textliche Festsetzung Nr. 20 dient der Vermeidung negativer Auswirkun-
gen von im Einzelfall nicht auszuschlielBender Hausfeuerungsanlagen und
stellt auf eine Begrenzung der Massenstréme von Schwefeloxiden, Stickstof-
foxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brenn-
stoffes ab. Belastungen der Berliner Stadtluft durch Hausfeuerungsanlagen
sollen reduziert werden. Das Plangebiet liegt am Berliner Fernwéarmenetz an;
eine entsprechende Inanspruchnahme ist wahrscheinlich.

Alternative Warmesysteme, wie beispielsweise Anlagen unter Nutzung der
Kraftwarmekupplung, Erdwarme oder Photovoltaikanlagen sind grundsatzlich
zulassig; eine Verpflichtung hierauf widersprache dem zu beachtenden
Grundsatz einer weitgehenden planerischen Zuriickhaltung.



Nach Auswertung dieses Verfahrensschrittes ergaben sich aus den eingegan-
genen Stellungnahmen keine Anderungen am Bebauungsplanentwurf 4-19.

Anderungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 16. Dezember
2014 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-19 vom 6. Juni 2014 durch das
Deckblatt vom 8. Dezember 2014 zu &ndern.

Bei den erforderlichen Anderungen handelte es sich um klarstellende Erganzun-
gen der bis dato enthaltenen textlichen Festsetzungen Nr. 14 bis Nr. 17 (Larm-
schutz) sowie einer geringfigigen Anpassung der Flache fur Tiefgaragen im MK
1. Zudem wurde die U-Bahnanlage im Bereich der Bundesallee als Teil der plan-
festgestellten Bahnanlage dargestellt. Es wurde die textliche Festsetzung Nr. 15
aufgenommen, welche zum Schutz vor La&rm in Teilbereichen des MK 1 ge-
schlossene Aul3enwohnbereiche festsetzt. Weiterhin wurde Uber die ergénzte
textliche Festsetzung Nr. 16 eine Verpflichtung zur Begriinung von flach geneig-
ten Dachern in die Festsetzungen aufgenommen. Infolge der Anderungen wurde
die Nummerierung der textlichen Festsetzungen angepasst.

Die vorgenannten Anderungen am Bebauungsplanentwurf betrafen ausschlief3-
lich die Belange der Grundstuickseigentiimerin im Geltungsbereich; die Anderun-
gen waren geringfugig und berihrten nicht die Grundztige der Planung.

Im Rahmen einer eingeschrankten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB wurden die geplanten Anderungen mit Schreiben vom 18. De-
zember 2014 der Grundstickseigentimerin mit der Bitte um Stellungnahme
ubermittelt.

Die Grundstiickseigentiimerin aufBerte sich nicht zu den geplanten Anderungen.
Es wurde davon ausgegangen, dass ihre Belange von der Anderung der Planung
nicht berdhrt werden.

Im Ergebnis der Auswertung der erneuten eingeschrankten Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemald § 4a Abs. 3 i.V.m. 8 3 Abs. 2 BauGB bedurfte es keiner Er-
ganzungen bzw. Anderungen des Bebauungsplanentwurfs 4-19 vom 6. Juni
2014 mit Deckblatt vom 8. Dezember 2014.

Anderungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 16. Mai 2017 be-
schlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-19 vom 6. Juni 2014 mit Deckblatt vom
8. Dezember 2014 durch das Deckblatt vom 8. Mai 2017 zu andern.

Nach Uberprifung der Inhalte des Bebauungsplanentwurfes wurden auf Grund-
lage aktualisierter Musterfestsetzungen der Senatsverwaltung zur Regelung der
Einhaltung eines maximal zulassigen Innenraumpegels nochmals Anderungen
an den Larmschutzfestsetzungen erforderlich. Im Hinblick auf eine bauliche Um-
setzbarkeit im Abgleich mit vorgelegten Projektentwiirfen wurden Anderungen an
den Festsetzungen zur Zulassigkeit technischer Aufbauten, zur Héhenlage der
Tiefgarage und zur Beschrankung von Ein- und Ausfahrten zum MK 3 erforder-
lich:
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Bei den Anderungen handelte es sich um eine Modifizierung einzelner textlicher
Festsetzungen unter Beibehaltung des urspringlichen Regelungsziels und die
damit verbundene Anpassung in der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf.
Die vorgenannten Anderungen am Bebauungsplanentwurf betrafen ausschlieR-
lich die Belange der Grundstiickseigentiimerin im Geltungsbereich; die Anderun-
gen waren geringfligig und berthrten nicht die Grundzige der Planung. Im Rah-
men einer eingeschrankten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3
BauGB wurden die geplanten Anderungen mit Schreiben vom 16. Mai 2017 der
Grundstiickseigentimerin mit der Bitte um Stellungnahme tbermittelt.

Mit Schreiben vom 31. Mai 2017 stimmte die Grundstlckseigentimerin den ge-
planten Anderungen zu.

Im Ergebnis der Auswertung der erneuten eingeschrankten Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemald § 4a Abs. 3 i.V.m. 8 3 Abs. 2 BauGB bedurfte es keiner Er-
ganzungen bzw. Anderungen des Bebauungsplanentwurfs 4-19 vom 6. Juni
2014 mit den Deckblattern vom 8. Dezember 2014 und vom 8. Mai 2017.

Anderungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 12. September
2017 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf 4-19 vom 6. Juni 2014 mit den
Deckblattern vom 8. Dezember 2014 und vom 8. Mai 2017 durch das Deckblatt
vom 4. September 2017 zu andern.

Nach erneuter Uberprifung der Inhalte des Bebauungsplanentwurfes wurde der
Bebauungsplanentwurf wie folgt geandert:

Der Verlauf der Baulinie in der Nebenzeichnung 2 wird dahingehend geéandert,
dass diese mit einem Abstand von 3,30 m zur 6stlichen Grundstiicksgrenze fest-
gesetzt wird.

Der Bebauungsplan 4-19 enthalt fur die Uber die Festsetzungen ermdglichten
Baukoérper im Bereich der Pariser StralRe oberhalb einer Héhe von 39,50 m Uber
NHN die Festsetzung einer Baulinie zur Sicherstellung der Realisierung eines
Uber die Bauflucht um 1,50 m auskragenden Bauteils. Die Festsetzung soll die
sich aus dem geplanten Rickbau des die Pariser Stral3e Uberspannenden Bau-
werks ergebenden Erhéhungen der Schallimmissionen an den angrenzenden
Gebaudefassaden in der Pariser Strale zumindest teilweise mindern. Im Sinne
einer Optimierung des Bebauungsplanentwurfs unter Berlcksichtigung der Be-
lange der Eigentumer und Bewohner des Nachbargebaudes Pariser Stralle 63
wird die Auskragung an dem sidlich der Pariser Stral3e geplanten Baukdrper
nunmehr mit einem Abstand von 3,3 m von der Grundsticksgrenze festgesetzt.
Eine Festsetzung der hier betrachteten Baulinie im bisherigen Maf3 und die damit
verbundene Erkerbildung direkt angrenzend an das Bestandsgebaude Pariser
Stral3e 63 hatte fur die betroffenen Wohnbereiche eine ggf. subjektiv wahrnehm-
bare beengende Wirkung und eine leichte Einschrankung der Belichtung zur Fol-
ge. Die mit der Auskragung beabsichtigte Wirkung einer Minderung der Immissi-
onen an der Fassade des Gebaudes Pariser Stral3e 63 wird durch die Reduzie-
rung der Ausmal3e des Bauteils nach Einschatzung des das Schallgutachten zu
verantwortenden Buros Hoffmann und Leichter nur unwesentlich eingeschrankt.

Bei der vorgenommenen Anderung handelte es sich um eine geringfiigige An-
passungen der Festsetzungen unter Beibehaltung des urspringlichen Rege-
lungsziels Die Anderung betraf ausschlieRlich die Belange der Grundstiicksei-



gentiimerin im Geltungsbereich; die Anderung ist geringfiigig und bertihrt nicht
die Grundziige der Planung. Im Rahmen einer eingeschrankten Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB wurde die geplante Anderung mit
Schreiben vom 12. September 2017 der Grundstiickseigentiimerin mit der Bitte
um Stellungnahme UGbermittelt.

Die Grundstiickseigentiimerin stimmte der Anderung mit Schreiben vom 13. Sep-
tember 2017 zu.

Anderungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt hatte in seiner Sitzung am 28. Dezember 2017 den Inhalt des
Bebauungsplanentwurfs 4-19 vom 6. Juni 2014 mit den Deckblattern vom
8. Dezember 2014, 8. Mai 2017 und vom 4. September 2017 beschlossen.

Mit Schreiben vom 29. Dezember 2017 wurde der Bebauungsplanentwurf mit
Begriindung und den wesentlichen Verfahrensvorgdngen gemafl § 6 Abs. 2 AG-
BauGB der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen zur Uberpriifung
im Anzeigeverfahren Gbersandt.

Die Senatsverwaltung teilte mit Schreiben vom 23. Januar 2018 mit, dass der
Bebauungsplanentwurf in der vorgelegten Fassung in einzelnen Punkten nicht
beanstandungsfrei sei und daher noch nicht festgesetzt werden konne. Der Be-
bauungsplan sei nach entsprechender Uberarbeitung, einer Beschlussfassung
des Bezirksamtes hierzu und einer Beteiligung der von den vorzunehmenden
Anderungen Betroffenen erneut gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB anzuzeigen.

Nach Prufung der im Schreiben vom 23. Januar 2018 enthaltenen Beanstandun-
gen und Hinweise ergaben sich Anderungen und Erganzungen am Wortlaut der
Textlichen Festsetzungen Nr. 13 und 15.

Die Anderungen am Bebauungsplanentwurf beriihrten nicht die Grundziige der
Planung. Sie betreffen ausschlie3lich die Belange der Grundstickseigentimerin
im Geltungsbereich und die fachlich betroffenen Behdrden auf Bezirks- und Lan-
desebene. Im Rahmen einer eingeschrankten Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf 8§ 4a Abs. 3 BauGB wurden mit Schreiben vom 18. Juli 2018 die geplanten
Anderungen der Grundstiickseigentiimerin, dem bezirklichen Umweltamt und der
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz mit der Bitte um Stel-
lungnahme (bermittelt. Es wurden keine Bedenken zu den geplanten Anderun-
gen vorgebracht.

Beschluss des Bezirksamtes uber den Inhalt des Beba  uungsplans

Nach erfolgter Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs durch das Deckblatt
vom 16. August 2018 entsprechend der Hinweise der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen im Rahmen des durchgefiihrten Anzeigeverfah-
rens gemald 8 6 Abs. 2 AGBauGB hatte das Bezirksamt in seiner Sitzung am
2. Oktober 2018 den Beschluss Uber den Inhalt des Bebauungsplanentwurfes
gefasst.

Nach Beschlussfassung des Bezirksamtes wurde der Bebauungsplan bei der
Senatsverwaltung am 8. Oktober 2018 erneut gemald 8 6 Abs. 2 AGBauGB an-
gezeigt. Mit Schreiben vom 30. Oktober 2018 teilte die Senatsverwaltung mit,
dass gegen den Bebauungsplanentwurf keine Beanstandungen erhoben werden.
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