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PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VII-36-2
VE umfasst das Grundstiick ZillestraBe 86, das nach den kriegsbedingten
Zerstdérungen der bis dahin vorhandenen grinderzeitlichen Bebauung, seit
Ende der 50er Jahre des letzten Jahrhunderts als o6ffentlicher Parkplatz
genutzt wurde. Planungsrechtliche Grundlage fir das Plangebiet stellte
bisher der Bebauungsplan VII-36 vom 8. Juni 1957 dar, der den
bestehenden Parkplatz ZillestraBe als ,Sonderzweckflache Parkplatz®
festsetzte. Nachdem das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
im Mai 2007 fur die Parkplatzflache sowie das angrenzende Grundstiick
Wilmersdorfer StraBe 28 / ZillestraBe 80 den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplanentwurf VII-36-1 mit einer Angebotsplanung fir eine
Wohnbebauung gefasst hatte, sowie nach Durchfihrung der
Verfahrensschritte zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3
Abs. 1 BauGB sowie der Beteiligung der Behdérden gemaB § 4 Abs. 2
BauGB wurde fir das landeseigene Grundstiick im Geltungsbereich
(bisherige Parkplatzflachen ZillestraBe 86) im Jahr 2010 ein Vergabe-
verfahren durchgefihrt.

Aus dem Vergabeverfahren ging die Bauwert GmbH als zukinftige
Grundstlckseigentiimerin hervor. Damit verbunden war das Erfordernis zur
Abstimmung Uber die am Standort zu verfolgenden Planungsziele, was zu
umfassenden Anderungen am Planinhalt einschlieBlich der Zuordnung der
im Geltungsbereich nachzuweisenden Flachen die fir die zuklnftige
Vergabe an eine Baugruppe fuhrte.

Ergdnzend wurde von der Bauwert GmbH ein Fassadenwettbewerb - mit
dem Ziel am Gesamtbaukodrper ablesbarer Einzelgebdude - durchgefihrt.
Die Umsetzung der Ergebnisse des Wettbewerbs wird gleichfalls planungs-
rechtlich festgeschrieben.

Die erforderlich gewordenen Anderungen am seinerzeitigen Planinhalt mit
der sich aus den vorliegenden Planungen ergebenden Loslésung vom
ehemaligen planerischen Konzept einer Angebotsplanung fuhrten zu
Rahmenbedingungen, die eine Umsetzung der Inhalte des
Bebauungsplanentwurfes  VII-36-1 auch fir die auBerhalb des
Vorhabengrundsticks liegenden Flachen — unter Einbeziehung des
Grundsticks Wilmersdorfer StraBe 28 / ZillestraBe 80 - unmdglich machten.
Eine Fortflhrung des Bebauungsplanverfahrens VII-36-1 war daher nicht
mehr zielflhrend. Mit Beschluss des Bezirksamtes Charlottenburg-
Wilmersdorf vom 19. Juni 2012 erfolgte daher, als Voraussetzung fir die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, die Einstellung des
Bebauungsplanverfahrens VII-36-1.



Mit Datum vom 22. November 2011 ging beim Stadtentwicklungsamt —
Fachbereich Stadtplanung ein Antrag der Vorhabentragerin auf Einleitung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir die Flachen des
Grundsticks  ZillestraBe 86 gemaB § 12  BauGB ein.
Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin ist dem Antrag
nachgekommen und hat in seiner Sitzung am 19. Juni 2012 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VII-36-2 VE fir das Grundstlick
ZillestraBe 86 beschlossen.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VII-36-2 VE
werden die geplanten Neubauvorhaben entlang der ZillestraBe und der
Gierkezeile als Blockrandbebauung errichtet. Sie stellen eine
Neuinterpretation der im Ortsteil Charlottenburg traditionell vorhandenen
Blockkanten mit parzellenbezogenen individuellen Fassadengestaltungen in
zeitgemaBer Architektur und mit attraktiven Wohnangeboten dar.

Die geplanten Vorhaben waren auf Grundlage des bisher geltenden
Planungsrechtes - Bebauungsplan VII-36 (festgesetzt 8. Juni 1957), der flr
das Grundstlick ZillestraBe 86 Parkplatznutzung festsetzte, wirksam in
Verbindung mit den Regelungen der festgesetzten Bebauungsplane VII-141
und VII-A - nicht zuldssig. Hieraus ergab sich nach § 1 Abs. 3 BauGB das
Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans, der die bisher geltenden
Bebauungsplane in Teilbereichen ersetzt.

Der Bebauungsplan wurde als vorhabenbezogener Bebauungsplan geman
§ 12 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt, um die von der Planung
berihrten 6ffentlichen und privaten Belange, bezogen auf ein konkretes
Vorhaben, abzuwagen. Die Vorhabentragerin ist zur Durchflhrung des
Vorhabens bereit und in der Lage und verpflichtet sich vertraglich zur
Durchflhrung innerhalb einer bestimmten Frist.

Als geplanter Lickenschluss wird zwischen dem Vorhaben der
Vorhabentragerin, das auf der gréBeren Teilflache des Grundsticks
ZillestraBe 86 (im Weiteren als Vorhabengrundsttick ,Wohnen® bezeichnet)
errichtet wird, und dem Bestandsgebaude Gierkezeile 12 ein weiteres
Wohngebaude als Blockrandbebauung festgesetzt. Die Flachen fir diese
Planung werden gemaB § 12 Abs. 4 BauGB als Flachen auBerhalb des
Vorhabenplans in den Bebauungsplan VII-36-2VE einbezogen (im Weiteren
als Erganzungsflache - Aligemeines Wohngebiet (WA) bezeichnet), ebenso
die angrenzenden Abschnitte der ZillestraBe und der Gierkezeile bis zu
deren Mitte. Insgesamt umfasst die Uberbaubare Flache im
Geltungsbereich ca. 1.700 m2,

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VII-36-2 VE wurde gemaB § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und im
beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. (zur Erlauterung siehe Punkt IV 2).



2.2

2.3

Beschreibung des Plangebietes
Stadtraumliche Einordnung, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich in einem an die Wilmersdorfer StraBe
angrenzenden Block und damit in zentraler Innenstadtlage von Berlin im
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf - Ortsteil Charlottenburg. Der Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die Flache des
Parkplatzes ZillestraBe 86 Ecke Gierkezeile.

Die fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen im Geltungsbereich
(Vorhabengrundstiick ,Wohnen“ und Erganzungsflache — Allgemeines
Wohngebiet) in einer GréBe von 3.882 m2 umfassen folgende Flurstiicke:
Gemarkung Charlottenburg, Flur 4: 1195, 1196 und 1197 (bisheriger
Parkplatz).

Historische Entwicklung

Der Geltungsbereich gehért zum Siedlungskern Charlottenburgs zur Zeit
der Stadtgriindung um das Jahr 1705 mit gleichmaBig dimensionierten
Blécken beiderseits der Wilmersdorfer StraBe und dem Gierkeplatz mit
seinem zentral angelegten Kirchenbau. Hier entstanden zunachst niedrige,
vorstadtisch gepragte Wohnhauser.

Vor allem nach 1850 erfolgte auch im Gebiet beiderseits der Wilmersdorfer
StraBe grundstiicksweise eine Uberformung der Bebauungsstruktur mit
groBen Mietshausern. Die Wilmersdorfer StraBe entwickelte sich mehr und
mehr zur belebten Verkehrs- und Einkaufsachse. Noch heute sind der
Stadtgrundriss sowie niedrige Einzelbauten aus der Grindungsphase
vorhanden, Uberwiegend ist jedoch eine Blockrandbebauung mit flnf
Altbaugeschossen sowie hohem Dach. Aufgrund von zum Teil erheblichen
Kriegsschaden im Viertel wurden verschiedene Ruinen abgetragen und in
den 1950er und 60er Jahren Neubauten mit nur finf niedrigen
Neubaugeschossen errichtet, die zu teilweisen Abweichungen von der
Uberkommenen Blockrandstruktur fihrten (offene Blockecken und
Vorgarten) .

Der heutige o6ffentliche Parkplatz ZillestraBe umfasst sechs ehemalige
Baugrundsticke, die in den 1890er Jahren mit granderzeitlichen,
finfgeschossigen Wohngebduden mit Seitenfligeln und Quergebauden
bebaut wurden. Die Gebaude wurden im zweiten Weltkrieg schwer zerstort,
nur eines (ZillestraBe 82, heutiger Kurzeitparkplatz) wurde zunachst wieder
hergerichtet. Mitte der 1950er Jahre wurde die gesamte Flache abgeraumt
und auf der Grundlage des Bebauungsplans VII-36 (festgesetzt am 8. Juni
1957) in den 1960er Jahren der noch heute vorhandene Parkplatz angelegt.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Der Parkplatz ZillestraBe gehdért stadtstrukturell zum traditionellen Bereich
Alt-Charlottenburgs und ist der Lage nach Uberwiegend dem angrenzenden



Wohngebiet zuzurechnen. Der Parkplatz ist unbebaut, bietet insgesamt 145
Platze und ist vor allem entlang seiner Grenzen an der ZillestraBe und der
Gierkezeile sowie entlang der Grenze zu den Hinterhdusern an der
Wilmersdorfer StraBe mit Baumen bepflanzt.

Im Norden des Geltungsbereiches grenzen zwei flinfgeschossige
Wohnungsbauten aus den 1950er Jahren an, die ca. funf Meter tiefe
Vorgarten zur Gierkezeile einhalten. Im rickwartigen Teil des Grundstiicks
Gierkezeile 12 wurde in den 1990er Jahren ein dreigeschossiges
Bilrogebaude errichtet, das Fenster auch nach Siden zum Plangebiet
aufweist.

Westlich der Gierkezeile befindet sich ein friherer Krankenhausstandort,
der verschiedene gréBere Einzelbaukdrper umfasst, die jedoch trotz der
insgesamt aufgelockerten Baustruktur des Standortes den stadtebaulichen
Block im Eckbereich von Gierkezeile und ZillestraBe markieren. Sitdlich des
Plangebiets an der ZillestraBe sind zwei frihere Baugrundsticke als
offentlicher Spielplatz angelegt, zur Wilmersdorfer StraBe hin folgt die
traditionelle finf- und sechsgeschossige Blockrandbebauung.

Ostlich des Parkplatzes dominieren die beiden fiinfgeschossigen
Quergebaude der Wohn- und Birohauser Wilmersdorfer StraBe 26 und 27,
die Uberwiegend zum Wohnen genutzt werden und der Abstand dieser
Gebaude zur Grenze des Plangebiets betragt nur sechs bis neun Meter.
Das Gebaude Wilmersdorfer StraBe 25 ist ein Nachkriegsbau ohne
Quergebaude und besitzt zum Plangebiet hin einen tiefer liegenden Hof,
der teilweise begrint, aber wesentlich von einer Tiefgaragenanlage
bestimmt wird.

Der Bereich 6stlich des Plangebiets wird von der Wilmersdorfer StraBe als
traditioneller EinkaufsstraBe bestimmt. Die ZillestraBe markiert den
Ubergang vom siidlichen Abschnitt der Wilmersdorfer StraBe mit
Uberregionaler Funktion als Einkaufs- und Dienstleistungsbereich und der
nordlichen Wilmersdorfer StraBe mit diesbezlglich eher ortlicher
Bedeutung. Im Eckbereich ZillestraBe, Wilmersdorfer StraBe befindet sich
ein nur zweigeschossiges Gebdude mit einem Discountmarkt im
Erdgeschoss und einem fensterlosen Obergeschoss, daneben an der
ZillestraBe eine Brachflaiche mit den Uberresten des Kellergeschosses der
frGheren Bebauung.

Die in der Umgebung vorherrschende Blockrandbebauung ist durch die
unbebaute Flache des Plangebietes grofBflachig unterbrochen, was als
deutlich wahrnehmbare Zasur wirkt. Die mittlerweile aufgewachsenen
B&dume am Rand der Anlage mildern diesen Eindruck nur wenig. Der
Parkplatz 6ffnet den Blockinnenbereich dem 6éffentlichen Zugang und den
Verkehrsimmissionen.



2.4

2.5

2.6

Verkehr und ErschlieBung

Der Bereich um die Wilmersdorfer StraBe ist insgesamt sehr gut in das
Ubergeordnete System von HauptverkehrsstraBen eingebunden und flr den
Individualverkehr erschlossen. Das Plangebiet ZillestraBe liegt nur einen
Block von der Kaiser-Friedrich-StraBe und 2 Blécke von der BismarckstraBBe
als Uberdrtlicher Nord-Sudverbindung bzw. Ost-Westverbindung entfernt. In
ca. 500 m Entfernung verlauft als weitere tUberértliche Ost-Westverbindung
die Otto-Suhr-Allee. Auch die ErschlieBung mit dem &ffentlichen
Personennahverkehr ist sehr gut. Der U-Bahnhof BismarckstraBe (Linien
Spandau - Rudow und Ruhleben - Pankow) liegt vom Plangebiet nur knapp
150 m entfernt. Der S- und Regionalbahnhof Charlottenburg sowie der U-
Bahnhof Richard-Wagner-Platz in weiterer sudlicher bzw. nérdlicher
Entfernung sind noch gut erreichbar. Hinzu kommen Buslinien
insbesondere in der Kaiser-Friedrich-StraBe (Flughafen Tegel - S+U
Zoologischer Garten) und der Otto-Suhr-Allee (Spandau, Johannesstift -
S+U Zoologischer Garten, und der ExpressBus Flughafen Tegel - S+U
Zoologischer Garten).

Im Bereich der nahen BismarckstraBe verlauft die Gbergeordnete Radroute
RR 3 (Innenstadt-Spandau), weiter nérdlich der Spreeradweg mit Zufahrt
am Schloss Charlottenburg.

Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Gber Leitungen, die in den
StraBenrdumen verlegt sind. Es kann davon ausgegangen werden, dass
die Ver- und Entsorgungskapazitaten fur eine Intensivierung der Nutzung im
Plangebiet ausreichend sind oder bedarfsgerecht ausgebaut werden
kénnen.

Natur und Landschaft

Geologie, Boden

Das Plangebiet liegt laut Karte 1.12.6, ,Bodenfunktion — Leistungsfahigkeit
der Bdéden“ (Ausgabe 2009) des Umweltatlas’ in einem Bereich mit geringer
Bodenfunktion. Der Bereich verfigt in Bezug auf die natlrlichen
Bodenfunktionen und die  Archivfunktion Ober eine  geringe
Leistungsféahigkeit im Mittel der finf Bodenfunktionen — eine fir diese
Innenstadtlage typische Einstufung.

Die Versiegelung des Baublockes betragt laut Karte 01.02, ,Versiegelung®
(Ausgabe 2007) des Umweltatlas’ 61-70 %. Der Versiegelungsgrad ist in
den Nachbarblécken Uberall héher. Der Parkplatz ZillestraBe ist fast
vollstandig mit Pflasterungen versiegelt. Eine Ausnahme bilden lediglich die
Baumscheiben mit jeweils geringen Abmessungen. Selbst der
Abstandsstreifen mit Baumstandorten zur rlackwartigen Bebauung
Wilmersdorfer StraBe hin ist gepflastert.



Im Umweltatlas ist in der Karte 01.01 ,Bodengesellschaften“ (Ausgabe
2009) vermerkt, dass die Gebdude im Plangebiet zum Teil auf
Aufschittungen stehen (Lockersyrosem, Regosol und Pararendzina).

In der Karte 01.13 ,Planungshinweise Bodenschutz® des Umweltatlas’
(Ausgabe 2008) ist das Plangebiet der Kategorie ,Unerheblichkeitsbereich®
zugeordnet, d.h. Uber die allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des
Bodenschutzes hinaus sind keine zusatzlichen Belange des Bodenschutzes
zu bertcksichtigen.

Grundwasser

Im Berliner Urstromtal bilden die quartaren Kiese und Sande einen Uber 50
m machtigen Grundwasserleiter. Der Grundwasserstand im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt laut Grundwassergleichenkarte
(Umweltatlas, Karte 02.07, Ausgabe 2010) bei 31,0 m Uber NHN. Der
Grundwasserflurabstand liegt laut Umweltatlas zwischen 4,0 und 7,0 m
(Karte 02.07, Ausgabe 2010). Die Stellungnahme der Wasserbehdérde des
Landes Berlin vom 20.06.2008 bestatigt diese Werte und gibt den
Flurabstand des Grundwassers im Plangebiet mit ca. 4,0 m an. Beim Bau
von Tiefgaragen ist daher mit einer Beeinflussung des Grundwassers
(Grundwasserabsenkungen) zu rechnen.

Fir den Block, in dem das Plangebiet liegt, gibt der Umweltatlas Berlin
einen durchschnittlichen Versiegelungsgrad von 61-70 % und eine geringe
Grundwasserneubildungsrate von 150-200 mm/Jahr an (Karte 02.17,
Ausgabe 2007). Dieser Wert stellt einen Durchschnittswert Gber alle
versiegelten und unversiegelten Flachen des Blocks dar.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist laut Umweltatlas
,gering” (Karte 02.16, Ausgabe 2004). Auf dem Grundstiick betragt die
Verweilzeit des Sickerwassers in der ungesattigten Zone 10-15 Jahre.

Bodenschutz/ Altlasten
Das Grundstick ist im Bodenbelastungskataster von Berlin als
Altlastenverdachtsflache aufgrund von Verflllungen mit Trimmerschutt
unter der Nummer 16689 registriert. Durch die fast vollstandige
Versiegelung ist gewahrleistet, dass kein Schadstofftransport in das
Grundwasser stattfindet.

1. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung
der Planung und daraus resultierende Forderungen:

Eine Entsiegelung der Flachen ist hinsichtlich der Aktivierung der
Bodenfunktionen positiv zu werten. Vor allem bei sensiblen Nutzungen
(Spielplatze, Grinanlagen) ist jedoch durch Bodenuntersuchungen zu
klaren, ob schéadliche Bodenverunreinigungen vorliegen und ob
MaBnahmen zur Schadensbeseitigung ergriffen werden missen.
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Vegetation und Arten

Im Bereich des Parkplatzes sind insgesamt 23 Laubbdume
unterschiedlicher GréBe vorhanden. 13 Baume bilden, zusatzlich zu den
StraBenbdumen, dichte Reihen unmittelbar entlang der straBenseitigen
Grundstlcksgrenzen zur ZillestraBe und zur Gierkezeile. 6 altere Baume
bilden eine dichte Reihe vor den Quergebaduden Wilmersdorfer StraBe 26
und 27, vier stehen in der Flache des heutigen Parkplatzes. Die ZillestraBBe
besitzt entlang des Vorhabengrundstiicks eine fast vollstandige Baumreihe,
in der Gierkezeile ist entlang des Vorhabengrundstiicks und der
Erganzungsflache jeweils ein StraBenbaum vorhanden.

Die Grundsticksflachen sind mit Ausnahme der Baumscheiben vollsténdig
versiegelt. In der Karte 05.08 des Umweltatlas’ (,Biotoptypen®, Ausgabe
2009) ist die Flache der Wohn- und Mischbebauung zugeordnet. Nach
§ 26a NatSchG BIn geschitzte Biotope sind nicht kartiert.

In den bestehenden Baumen sind Niststatten von Hoéhlenbritern nicht
erkennbar. In den Brandwanden der angrenzenden Gebaude sind keine
Offnungen vorhanden. Somit sind keine Lebens-, Fortpflanzungs- und
Ruhestatten  gebaudebritender Végel und gebaudebewohnender
Fledermause feststellbar, so dass auch ein Vorkommen oder eine
Beeintrachtigung geschitzter Tierarten nach § 44 BNatSchG nicht
angenommen werden muss.

Klima

GemaB Umweltatlas (Karte 04.11.2 — ,Planungshinweise Stadtklima“,
Ausgabe 2009) ist im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans die bioklimatische Belastung maBig, in Einzelfallen hoch
(Bewertungskategorie ,unglnstig“). Dieser Kategorie sind weite Teile der
bebauten Blécke in der Berliner Innenstadt zugeordnet. Der Bereich weist
eine sehr hohe Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierungen auf.
Als MaBnahmen werden keine weitere Verdichtung, eine Verbesserung der
Durchliftung und die Erhdéhung des Vegetationsanteils, der Erhalt aller
Freiflachen sowie die Entsiegelung und ggf. die Begrinung von
Blockinnenhéfen genannt.

Kennzeichnend fir den Bereich sind hohe Mitteltemperaturen am Tage,
eine sehr geringe Abkihlung der Temperaturen in den Abend- und
Nachtstunden und eine hohe Schwilegefahrdung. Die schlechten Wind-
und Luftaustauschverhaltnisse sind in den Karten 04.05 ,Stadtklimatische
Zonen“ (Ausgabe 2001) sowie 04.10.08 und 04.10.04 ,Bodennahes
Windfeld und Luftaustausch Gesamtstadt“ (Ausgabe 2009) dokumentiert,
da der Luftaustausch und Kaltluftstrom mit ,sehr gering“ eingestuft ist.
Entsprechend muss z. T. von hohen Immissionsbelastungen ausgegangen
werden.
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Um eine Verbesserung der klimatischen Situation zu erreichen, sind die
Erhéhung des Vegetationsanteils, der Erhalt aller vorhandenen und die
Schaffung neuer Grin- und Freiflaichen — auch kleiner Freiflachen —
anzustreben.

GemaB Karte 04.12 ,Klimawandel“ (Ausgabe 2010) betrug das Jahresmittel
der Anzahl der Tage mit Warmebelastung zwischen 1971 und 2000 im
Bereich des Vorhabens mehr als 18 Tage pro Jahr. Dies trifft auch fur die
nahere Umgebung zu.

Die Zunahme der Warmebelastung 2021-2050 zu 1971-2000 wird sieben
zusatzliche Tage zur mittleren Anzahl der Tage mit Wéarmebelastung
betragen und steigt in den Folgejahren weiter an.

Lufthygiene

Laut Umweltatlas (Karte 03.12.02.5 ,Langjahrige Entwicklung der
Luftqualitéat far Stickoxyde (NO,)“, Ausgabe 2011) betrugen die
Gesamtemissionen im Jahre 2005 20,0 bis 50,0 tkm2a. Die
Verursachergruppen sind Verkehr und Hausbrand, wobei der Verkehr mit
etwa 4/5 ausschlaggebend ist. Laut Karte 03.12.03.5 (Ausgabe 2011) ist die
Belastung mit Stickoxyden (NOy) durch den Hausbrand gering. Sie
betrugen 10,0 bis 20,0 t/km? a.

Hinsichtlich der Belastung durch Schwefeldioxide (SO,) verhalt es sich laut
der Karten 03.12.07.4 und 03.12.09.4, Ausgabe 2011 mit 5,0-10,0 t/km? a
Emissionen Hausbrand und < 0,1 t/km2 a Emissionen Verkehr umgekehrt.

Larm

Die strategischen Larmkarten Berlins (Ausgabe 2008, Umweltatlas Karten
07.05.14 und 07.05.15) zeigen, dass die Gesamt-Larmbelastung aus dem
Verkehr (Summe Flug-, Kfz- und Schienenverkehrslarm) entlang Kaiser-
Friedrich-StraBe mit einem Tag-Abend-Nacht-Index Lpen von mehr als 70
dB(A) und einem Nacht-Index Lnignt von mehr als 60 dB(A) sehr hoch ist,
jedoch in den NebenstraBen sehr schnell abnimmt.

An der ZillestraBBe, an der Gierkezeile und entlang der Wilmersdorfer StraBBe
ist ein Tag-Abend-Nacht-Index Lpen von 50-55 dB(A) bzw. unter 50 dB(A)
sowie ein Nacht-Index Lnignt von 45-50 dB(A) bzw. unter 45 dB(A)
verzeichnet.

Die DIN 18005 enthdlt die maBgeblichen schalltechnische
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung, die jedoch der
Abwagung im Rahmen der Bebauungsplanung unterliegen. Fir die im
Geltungsbereich geplanten Nutzungen ist der Schutzanspruch fir
allgemeine Wohngebiete anzusetzen. Die DIN 18005 enthalt fur allgemeine
Wohngebiete einen Orientierungswert von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts. Der Orientierungswert fir die Nacht (22 bis 6 Uhr) kann somit
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2.7

geringflgig Uberschritten werden. Fir den Tagwert ist ein direkter Vergleich
mit dem Tag-Abend-Nacht-Index der strategischen Larmkarte nicht mdglich.

Ortsbild

Bestimmend fir das Ortsbild in der ZillestraBe und der Gierkezeile ist
vorrangig eine finf- und sechsgeschossige Blockrandbebauung. Sie ist
jedoch in verschiedenen Teilbereichen unterbrochen und weist in der
Gierkezeile teilweise keine durchgangige Flucht auf. Sddlich des
Plangebiets an der ZillestraBe sind zwei frihere Baugrundstiicke dauerhaft
als 6ffentlicher Spielplatz angelegt, nérdlich an der Gierkezeile springen die
Baukdrper der angrenzenden flinfgeschossigen Wohnungsbauten der
Wiederaufbauphase um 5 Meter von der StraBenbegrenzungslinie zurlck.
Westlich der Gierkezeile befindet sich ein friherer Krankenhausstandort mit
einer aufgelockerten Baustruktur, zwei markante Einzelgebdude dieses
Komplexes markieren die Flucht zur Gierkezeile und den Eckbereich zur
ZillestraBe. Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine als Parkplatz
genutzte Freiflache, die eine groBflachige Licke innerhalb der ansonsten
weitgehend geschlossenen stadtebaulichen Struktur des Viertels darstellt.
Durch StraBenbaume, verschiedenste Baume auf dem Parkplatz und den
angrenzenden Grundsticken ergibt sich ein vergleichweise dichter
Grunbestand.

Eigentumsverhaltnisse

Ein Kaufvertrag zwischen Liegenschaftsfonds und Vorhabentragerin Uber
die bisherigen landeseigenen Flachen des klnftigen Vorhabenbereichs ist
geschlossen, die Grundstlicksbildung befindet sich im Verfahren.

Planerische Ausgangssituation
Raumordnung und Landesplanung

Flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan VII-36-2 VE ergeben sich die
Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 ROG insbesondere aus
dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember
2007 (GVBl. S. 629) sowie der Verordnung Uber den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Mé&rz 2009
(GVBI. S. 182).

GemaB den Grundsatzen aus § 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 soll die
Siedlungsentwicklung vorrangig innerhalb raumordnerisch festgelegter
Siedlungsbereiche erfolgen. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der
AuBenentwicklung, der bauliche Bestand in vorhandenen
Siedlungsbereichen soll erhalten und ggf. umgestaltet werden, es sollen
verkehrssparende Siedlungsstrukturen entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt nach den zeichnerischen Festlegungen des LEP B-B
im  Gestaltungsraum  Siedlung, in dem die Entwicklung von
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3.2

3.3

Siedlungsflachen auf der Ebene der Landesplanung grundsatzlich
ermoglicht wird und die Kommunen groBe Spielrdume zur
Binnendifferenzierung haben. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
ist hier gemaB Ziel 45 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B ohne quantitative
Beschrankung maoglich.

GemdaB Grundsatz 4.1 LEP B-B soll die Siedlungsentwicklung vorrangig
unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspotenziale erfolgen,
Ziel ist eine raumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung.

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des im LEP B-B festgelegten
stadtischen Kernbereichs (Umfeld Wilmersdorfer StraBe / KantstraBe).

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt gedndert am 9. Juni 2011
(ABI. S. 2343), stellt fir den Geltungsbereich eine Wohnbauflache des Typs
W 1, entsprechend einer traditionellen Blockrandbebauung mit einer
Geschossflachenzahl (GFZ) Gber 1,5 dar.

Das Plangebiet liegt dartber hinaus im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung, in
dem bereits im  Bebauungsplanverfahren  immissionsmindernde
MaBnahmen festgesetzt werden sollen, da eine hohe Nutzungsintensitat
und hohe Emissionen vorpragend sind.

Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm
(LaPro 94)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm vom 29.
Juli 1994 (ABI. S. 2331), zuletzt gedndert am 28. Juni 2006 (ABI. S. 2350),
stellt auf der Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes in der Fassung
vom 3. November 2008 (GVBI. S. 378), zuletzt geandert durch Art. Il des
Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVBI. S. 209) die Ziele und Grundsatze des
Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden
MaBnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz,
Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und
Freiraumnutzung in Grundzigen dar. Es enthalt Entwicklungsziele und
MaBnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt / Umweltschutz,
Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung /
Freiraumnutzung.

Das Landschaftsprogramm ist eine fachbezogene Informationsquelle und
umfasst Ubergeordnete Zielsetzungen fir das Land Berlin, aus der
fachbezogenen Ziele in die Abwagung des Bebauungsplans einflieBen.
Planungen auf értlicher Ebene kdnnen hieraus nicht unmittelbar abgeleitet
werden.
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Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VII-
36-2 VE und sein Umfeld werden folgende Teilziele dargestellt:

Naturhaushalt/ Umweltschutz

Der Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz  stellt den  gesamten
Innenstadtbereich als Vorranggebiet fir Luftreinhaltung dar. Als
Planungsziele werden dargestellt:

- Emissionsminderung,

- Erhaltung von Freiflachen,

- Erhéhung des Vegetationsanteils

- Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.

Fir die geplanten Nutzungen im Siedlungsgebiet werden die Erhéhung der
naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und
Wandbegriinung), kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtungen,
Berlcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes, dezentrale
Regenwasserversickerung und die Férderung emissionsarmer Heizsysteme
als vordringliche MaBnahmen gefordert.

Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung stellt das Plangebiet als
Wohnquartier mit Dringlichkeitsstufe | dar. Zur Verbesserung der
Freiraumversorgung werden fir o6ffentliche, halbdffentliche und private
Freirdume die folgenden umfangreichen SofortmaBnahmen formuliert:

- Erhdhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat
vorhandener Freirdume und Infrastrukturflachen,

- ErschlieBung vorhandener Freiflachen
- Blockkonzepte, Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegrinung
- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StraBenraum,

- Wohnumfeldverbesserung auf Grundlage freiraumplanerischer
Konzeptionen im Bereich von GroBsiedlungen.

Landschaftsbild
Im Teilplan Landschaftsbild ist das Plangebiet dem Innenstadtbereich
zugeordnet, fir den folgende MaBnahmen aufgeflhrt werden:

- Erhalt und Entwicklung begriinter StraBenrdume, Wiederherstellung von
Alleen, Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten,

- Betonung von Block- und Platzrandern durch Baumpflanzungen;
Begrinung
von Héfen, Wanden und Dachern,

- Betonung landschaftspragender Elemente bei der Gestaltung von
Freiflachen,
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3.4

3.5

- Schaffung qualitativ hochwertiger Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Biotop- und Artenschutz
Im Teilplan Arten- und Biotopschutz zahlt das Plangebiet zum stadtischen
Innenstadtbereich mit folgenden MaBnahmen:

Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in
StraBenraumen, Héfen und Griinanlagen,

Schaffung zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach-
und Wandbegriinung),

- Kompensation von baulicher Verdichtung,
Verwendung standortgemaBer Wildpflanzen bei der Griingestaltung.

Landschaftsplan Charlottenburger Innenstadt VII-L-5

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-36-2 VE gilt der am 12.
Dezember 2000 festgesetzte Landschaftsplan VII-L-5 (GVBI. S. 527), der
Vorgaben insbesondere zur Qualitdt von AuBenanlagen bei Neubauten in
Bezug auf ihren Beitrag zum Naturhaushalt macht. Hierzu werden
Biotopflachenfaktoren (BFF) festgesetzt, die auf den Baugrundstiicken
mindestens erreicht werden muissen. Der Biotopflachenfaktor ist ein
quantitativer Kennwert, der das Verhaltnis von naturhaushaltwirksamen
Flachen zur gesamten Grundsticksflache benennt. Dabei werden den
einzelnen Teilflachen eines Grundstiickes je nach ihrer 6kologischen
Wertigkeit Anrechnungsfaktoren zugeordnet. Mit der Festsetzung des
Biotopflachenfaktors wird erreicht, dass in dem Uberwiegend durch
Bebauung gepragten Gebiet die 6kologische Situation verbessert werden
kann, z.B. durch Dach- und Fassadenbegriinung, durch Reduzierung der
versiegelten Flachen und durch Verwendung eines wasser- und
luftdurchlassigen  Aufbaus flir Wege, Zufahrten und sonstige
ErschlieBungsflachen.

Fir die Neubebauung im Bereich der Wilmersdorfer StraBe gilt ein Ziel-
Biotopflachenfaktor von mindestens 0,6. Die bisherige 6ffentliche
Parkplatzflache ZillestraBe, d.h. der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes, ist von den Festsetzungen des
Landschaftsplans ausgenommen; hier kann der Biotopflachenfaktor 0,3 bis
0,6 lediglich analog herangezogen werden.

Artenschutz

Die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum
Artenschutz (Zugriffsverbote § 42 Abs.1 BNatSchG) sind unabhangig von
den Vorschriften zur Eingriffsregelung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zu
beachten.
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3.6
3.6.1

3.6.2

3.6.3

Stadtentwicklungsplanung (StEP)

Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr)

Der Stadtentwicklungsplan ,Verkehr* (StEP Verkehr 2025, Marz 2011) trifft
flr das Plangebiet und sein Umfeld folgende Aussagen:

Ubergeordnetes StraBennetz, Bestand 2011:

Die im Siden verlaufende BismarckstraBe wird als groBraumige
StraBenverbindung eingestuft (Stufe 1). Die westlich des Plangebiets
verlaufende Kaiser-Friedrich-StraBe und die im Norden gelegene Otto-
Suhr-Allee werden als Ubergeordnete StraBenverbindung klassifiziert
(Stufe 1l). Die ©6stlich gelegene Richard-Wagner-StraBe gilt als
ErganzungsstraBe (StraBe von besonderer Bedeutung).

Ubergeordnetes StraBennetz Planung 2025:

Die BismarckstraBe und die Otto-Suhr-Allee werden im Jahr 2025 als
besondere 6rtliche StraBenverbindung in der Innenstadt klassifiziert. Die
Darstellungen der Kaiser-Friedrich-StraBe und der Richard-Wagner-StraBe
entsprechen denen in der zuvor benannten Bestandskarte.

Konzept Parkraumbewirtschaftung Bestand 2010 / Erweiterungspotenziale:
Das Plangebiet liegt in der Gebietskulisse flr potenzielle Erweiterungen der
Parkraumbewirtschaftung.

Stadtentwicklungsplan Zentren

Nach dem Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zentren 3, April 2011)
befindet sich das Plangebiet am Rande eines zentrentragenden Stadtraums
mit hoher bzw. héchster Urbanitat nérdlich des Zentrumsbereichkerns ,City-
West (Wilmersdorfer StraBe). Fiar den Zentrumsbereich wird ein
Handlungsbedarf mit geringer Dringlichkeit im Bezug auf die
Einzelhandelsstruktur und mit mittlerer Dringlichkeit in stadtebaulicher
Hinsicht gesehen.

Stadtentwicklungsplan Klima

Nach dem Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima, Mai 2011) wird das
Bioklima des Plangebiets ebenso wie groBe Teile der Ubrigen dicht
bebauten Innenstadt sowohl tags, als auch nachts als bioklimatisch belastet
eingestuft. Es wird eingeschatzt, dass diese Belastung in den nachsten
Jahren noch zunehmen wird (Karten 01 und 02), so dass ein prioritérer
Handlungsbedarf im Plangebiet und seinem Umfeld gesehen wird (Karte
03).

Bezogen auf Grliin- und Freiflachen sowie Stadtbaume im Siedlungsbereich
besteht eine potenzielle Empfindlichkeit gegeniber dem Rulckgang der
Niederschlagsmengen im Sommer (Karte 04), so dass diesbezlglich
prioritarer Handlungsbedarf gesehen wird (Karte 05). Als MaBnahme zur
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3.6.5

3.7

bioklimatischen Entlastung wird das Ausschopfen der Potenziale zur
Entsiegelung unbebauter Flachen benannt (Karte 06).

In der Analysekarte 07 ,Gewasserqualitdt und Starkregen“ ist das
Plangebiet als ein Bereich mit Mischkanalisation und hohem
Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Der Stauraum in der Mischkanalisation
soll hier erweitert und optimal bewirtschaftet werden (Karte 10).

Der StEP Klima stellt anhand verschiedener Stadtstrukturtypen die
jeweiligen Anpassungspotenziale hinsichtlich des Bioklimas dar (S. 41, Abb.
13). Die Umgebung des Plangebietes ist dem Typ ,Blockbebauung
Grunderzeit mit Seiten- und Hinter-gebauden” zuzuordnen. Fir diesen Typ
werden die folgenden MaBnahmen benannt:

- Anpassungspotenzial hoch: Albedo erh6éhen (d.h. Verwendung hellerer
Farben bei den Oberflachen von Fassaden, Dachern und befestigten
Flachen), gesamte Fassaden begrlinen;

- Anpassungspotenzial mittel: Entsiegeln, fensterlose Giebelwande
begriinen, D&cher begriinen;

- Anpassungspotenzial gering: Baume pflanzen.

Sowohl die Erhéhung der Albedo, als auch die Entsiegelung sind
angesichts ihrer Wirksamkeit zu empfehlen.

Stadtentwicklungsplan Wohnen

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen, Juni 1999) sieht die
Innen-entwicklung im Vordergrund einer integrierten, nachhaltigen
Stadtentwicklungspolitik. Die Deckung des weiterhin bestehenden
Neubaubedarfs an Wohnungen soll vorrangig durch Bestandsergédnzungen
erfolgen und durch Nachverdichtung auf innerstadtische Standorte
konzentriert werden. Die Innenstadt soll als Wohnort gesichert und
qualifiziert werden. Diese Zielsetzung liegt auch dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan VII-36-2 VE zugrunde.

Weitere Stadtentwicklungsplane

Die sonstigen Stadtentwicklungsplane enthalten keine relevanten Aussagen
fir das Plangebiet.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner Sitzung am 22.
November 2005 die Aufstellung der Bereichsentwicklungsplanung
Charlottenburg-Wilmersdorf beschlossen. Im Entwurf des
Nutzungskonzeptes der BEP ist fir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VII-36-2 VE ein Wohngebiet W1 mit
einer Geschossflachenzahl Gber 1,5 dargestellt. Die Festsetzungen des
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3.9

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VII-36-2 VE entsprechen somit den
Darstellungen des BEP.

Festgesetzte Bebauungsplane

Planungsrechtliche Grundlage flir das Plangebiet ist der Bebauungsplan
VII-36 vom 8. Juni 1957, der den bestehenden Parkplatz auf dem
Grundstick ZillestraBe 86 als ,Sonderzweckflache Parkplatz” festsetzt.

Durch den Bebauungsplan VII-141, Teil 2, vom 14. Oktober 1968, der
verschiedene Bebauungsplane erganzt, wurde die Planerganzungs-
bestimmung 4 ("Bei Wohngebauden an Eigentumsgrenzen sind,
unbeschadet privater Rechte Dritter, Traufliberstand und Fenster zum
Nachbargrundstick zuldssig.") aufgehoben.

Mit dem Bebauungsplan VII-A vom 9. Juli 1971 wurden die Vorschriften
flr die Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung, fir die Bestimmung
der Uberbaubaren Grundsticksflache und fir die Zulassigkeit von
Stellplatzen und Garagen auf die Bestimmung der Baunutzungsverordnung
(BAUNVO) vom 26. November 1968 umgestellt.

Benachbarte Bebauungsplane

Auch fUr die nérdlich angrenzenden Grundsticke Gierkezeile 12 und 14 qilt
der Bebauungsplan VII-36 vom 8. Juni 1957. Zulassig sind flnf
geschossige Wohngebaude; zur Gierkezeile wird ein Vorgarten mit einer
Tiefe von 5,0 m vorgeschrieben. An der riickwartigen Grundsticksgrenze
werden jeweils zweigeschossige gewerbliche Bauten zugelassen. Den
Festsetzungen des Bebauungsplans VII-36 lag die Bauordnung von Berlin
von 1929, zuletzt geandert 1949 zugrunde. Die bestehenden Wohngebaude
und das Birogebaude im Hof Gierkezeile 12 wurden im Wesentlichen
diesen Vorgaben entsprechend errichtet.

Den Eckbereich mit der Wilmersdorfer StraBBe setzt der Bebauungsplan VII-
36 als ,geschitztes Gebiet® im Sinne der Bauordnung 1929 fest. Das
.geschitzte Gebiet“ ist nach heutigen MaBstaben ein Gebiet mit
Mischgebietscharakter, in dem neben dem Wohnen auch gewerbliche
Nutzungen zulassig sind, die aber das Wohnen nicht stéren dirfen. Entlang
der Wilmersdorfer StraBe wurden fir das Gebaude Uber eine
Baukoérperfestsetzung sechs Geschosse zugelassen. Im Erdgeschoss ist
eine sechs Meter tiefe Kolonnade festgesetzt, in der der Gehweg geflhrt
werden sollte, um die Fahrbahn der Wilmersdorfer StraBe verbreitern zu
kénnen.

Zu den Bebauungsplanen VII-141, Teil 2, vom 14. Oktober 1968, sowie
VII-A vom 9. Juli 1971 siehe oben.

Der Bereich beiderseits der Wilmersdorfer StraBe nérdlich der
SpielhagenstraBe mit Ausnahme der Grundstiicke Wilmersdorfer StraBe 28,
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3.11

3.12

Ecke ZillestraBe 80 (Discountladen) sowie ZillestraBe 86 (Parkplatz) liegt im
Geltungsbereich des mit Datum vom 15. Mai 2006 festgesetzten
Bebauungsplans VII-B7, der im Wesentlichen die im Baunutzungsplan als
Wohn- und Mischgebiete festgesetzten Bereiche als allgemeines
Wohngebiet nach der Baunutzungsverordnung 1990 festsetzt.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VII-36-2
VE befinden sich weder Bau- noch Bodendenkmale.

Die Gebaude des westlich gegenlber an der Gierkezeile gelegenen
ehemaligen stadtischen Krankenhauses stehen unter Denkmalschutz.

Baulasten und Grunddienstbarkeiten

Grunddienstbarkeiten
Fir das im Geltungsbereich liegende Grundstiick sind in der Abteilung Il der
Grundbuchlatter keine Grunddienstbarkeiten eingetragen.

Baulasten

FOr das Grundstick im Geltungsbereich liegen keine Baulasten vor.
Aufgrund der fehlenden Brandwand des rickwartigen Gebaudes
Gierkezeile 12 (Fenster nach Siden zum Parkplatz) ist eine
Baulasteintragung oder eine Hochbauten beschrankende Festsetzung im
Bebauungsplan im rickwartigen Bereich des allgemeinen Wohngebiets
erforderlich. GemaB Vertrag zwischen dem Land Berlin, vertreten durch das
Tiefbauamt  Charlottenburg-Wilmersdorf, und dem Eigentimer des
Grundstlicks Wilmersdorfer StraBe 26 besteht zugunsten der Mieter und
des Eigentimers des Grundsticks Wilmersdorfer StraBe 26 ein
Zugangsrecht Uber den Parkplatz diesem Grundstlick. Der Vertrag wurde
unter dem Vorbehalt des jederzeitigen Widerrufs geschlossen und steht
daher den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Altlasten

Das Grundstick ist im Bodenbelastungskataster von Berlin als
Altlastenverdachtsflache aufgrund von Verflllungen mit Trimmerschutt
unter der Nummer 16689 registriert.
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Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Mit dem Ziel, Flachenpotentiale fir den Wohnungsbau zu aktivieren, wurde
im Jahre 2006 vom Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin die
stadtebauliche Entwicklung im Bereich ZillestraBe in den Blick genommen.
Das bisher als Parkplatz genutzte Grundstiick ZillestraBe 86 wird aus
stadtplanerischer Sicht als potentieller Standort fir den Wohnungsbau
betrachtet. Dieser Einschatzung wurde im Ausschuss fur Bauleitplanung
der Bezirksverordnetenversammlung Charlottenburg-Wilmersdorf am
29. Marz 2006 zugestimmt.

Die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und die gemeinsame
Landesplanungsabteilung wurden Uber die Absicht, einen Bebauungsplan
aufzustellen, informiert.

Im Frihjahr 2007 wurde eine Untersuchung zur Funktion der landeseigenen
Stellplatzanlagen SchillerstraBe und ZillestraBe und deren Eignung fir eine
stadtebauliche Entwicklung der Standorte durchgefiihrt. Auf Grundlage des
Ergebnisses wurden vom  Ausschuss flr Bauleitplanung der
Bezirksverordnetenversammlung Charlottenburg-Wilmersdorf eine Aufgabe
der Stellplatznutzung und eine stadtebauliche Aufwertung des Standortes
ZillestraBe beflrwortet. Am 29. Mai 2007 beschloss das Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf die Aufstellung des Bebauungsplans VII-36-1
fir den Bereich des Parkplatzes ZillestraBe 86 und den Eckbereich mit den
Grundstlicken Wilmersdorfer StraBe. 28 / ZillestraBe 80. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden
gemaB § 4 Abs. 2 BauGB wurde anhand von unterschiedlichen
Bebauungskonzepten durchgefihrt.

Im Zuge der Auswertung der Beteiligungsverfahren und der
Meinungsbildung zum weiteren Bau- und Nutzungskonzept wurde am 18.
September 2008 von der Bezirksverordnetenversammlung Charlottenburg-
Wilmersdorf beschlossen, bei der VerduBerung der landeseigenen
Parkplatzflache ein Viertel der Flache fur eine Baugruppe vorzuhalten. Im
Folgenden wurde auf der Grundlage einer der Bebauungsvarianten -
Blockrandbebauung entlang der StraBen mit einem zuséatzlichen Gebaude
im Hofbereich - ein entsprechendes Flurstlick (Nr. 1196) fir die Vergabe an
eine Baugruppe im rickwartigen Bereich gebildet.

Nach durchgefihrtem Vergabeverfahren des Liegenschaftsfonds flr die
landeseigenen Flachen mit Ausnahme des zuklnftigen Baugruppenanteils
- Flurstick Nr. 1196 - im Jahr 2010 wurde im Einvernehmen mit der
Vorhabentragerin Bauwert GmbH, das vorgenannte Konzept dahingehend
modifiziert, die Bebauung des Blockinnenbereichs nicht weiter zu verfolgen
und stattdessen die fir die Baugruppe vorgesehene Flache am Nordrand
des Geltungsbereichs in gleicher GroBe und mit einem Baukérper im
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Blockrand  vorzusehen  (entspricht der im  vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzten Flache).
Ferner wurde vereinbart, den zukinftigen Baukdrper im Bereich des
Vorhabengrundstiicks in Form von finf Einzelgebauden zu planen, um die
fir die Umgebung typische Struktur und gebaudeweise Gestaltung fir die
Neubebauung aufzugreifen. Hierzu wurde 2010 ein Gutachterverfahren mit
verschiedenen Architekturblros durchgefihrt und fir die weitere
Bearbeitung der 5 Gebaude je ein Teilnehmer ausgewahilt.

Die vorgenommenen Anderungen am seinerzeitigen Planinhalt und die sich
aus den Planungen ergebende Loslosung vom ehemaligen planerischen
Konzept einer Angebotsplanung fihrte zu Rahmenbedingungen, die eine
Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanentwurfes VII-36-1 auch fir die
auBerhalb des Vorhabengrundstlcks liegenden Flachen — unter
Einbeziehung des Grundstlicks Wilmersdorfer StraBe 28 / ZillestraBe 80,
unmoglich machten.

Mit Datum vom 22. November 2011 ging beim Stadtentwicklungsamt —
Fachbereich Stadtplanung ein Antrag der Vorhabentragerin auf Einleitung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir die Flachen des
Grundstlcks ZillestraBe 86 gemaB § 12 BauGB ein.

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin ist dem Antrag
nachgekommen. Nach erfolgter Einstellung des Bebauungsplanverfahrens
VII-36-1 erfolgte die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes VI1I-36-2 VE fir das Grundstiick ZillestraBe 86.

Intention der Planung und wesentlicher Planinhalt

Der Bereich beiderseits der Wilmersdorfer StraBe ist tberwiegend durch
grinderzeitliche Wohngebaude gepragt, die finf altbautypisch hohe
Geschosse und ein zusatzliches Dachgeschoss aufweisen. Eingestreut
finden sich eine Reihe sehr kleiner Gebaude als Relikte der urspringlichen
Bebauung Alt-Charlottenburgs, mit zwei und zum Teil mit nur einem
Geschoss sowie hohem Schragdach. Dort wo Kriegszerstérungen einen
Neubau erforderlich machten, sind in den 1950er und 60er Jahren sehr
haufig finfgeschossige Gebaude entstanden, spater auch Gebaude, die mit
sieben und acht Geschossen die grinderzeitliche H&henentwicklung
aufgreifen. In dieser Uber einen weiten Bereich sehr geschlossenen
Bebauungsstruktur stellt das Plangebiet zusammen mit umliegenden
Flachen und Geb&uden eine deutlich wahrnehmbare, groBflachige Zasur, in
Form einer Aufreihung von Baullcken dar.

So ist der Parkplatz ZillestraBe ganzlich unbebaut, eine Brachflache an der
ZillestraBe schlieBt o6stlich an und auch der Eckbereich mit der
Wilmersdorfer StraBe ist nur zweigeschossig und eher provisorisch bebaut.
Gegenlber dem Plangebiet, stdlich der ZillestraBe liegen zwei ehemalige
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Bauparzellen, die dauerhaft als o6ffentlicher Spielplatz gewidmet sind.
Westlich gegenitiber an der Gierkezeile liegt ein historischer
Krankenhausstandort, der mit Einzelgebduden traditionell eine offene
Baustruktur zeigt und eine besondere Bauform im Viertel darstellt. Weiter
westlich findet sich sldlich der ZillestraBe ein ausgedehnter gewerblicher
Standort mit eingeschossigen Hallen.

Intention des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, durch eine
Blockrandbebauung im Eckbereich ZillestraBe / Gierkezeile die traditionelle
Bebauungsstruktur wiederherzustellen und einen zeitgemaBen Beitrag flr
die Fortentwicklung des Stadtbildes von Alt-Charlottenburg zu leisten.
Durch die Ausdehnung des bisherigen Parkplatzes mit knapp 130 m Lange
entlang der StraBen ZillestraBe und Gierkezeile und durch die exponierte
Ecksituation kann dieses Ziel mit der Planung im Bereich des
Bebauungsplanes VII-36-2 VE wirksam verfolgt werden. Wahrend etwa der
gegeniberliegende Spielplatz oder der gegenulberliegende
denkmalgeschitzte, ehemalige Krankenhausstandort auch langfristig nicht
zu einer Ergdnzung der Bebauungsstruktur Alt-Charlottenburgs beitragen
kénnen und die Ubrigen genannten Baulicken durch Privateigentum und
Bestandsnutzungen nur schwer flr eine stédtebauliche Neuordnung zu
aktivieren sind, kann durch den Bebauungsplan VII-36-2 VE ein in der
raumlichen  Ausdehnung deutlich  wahrnehmbarer Baustein  zur
Rekonstruktion der Stadtstruktur planungsrechtlich vorbereitet und durch
den Vorhaben- und Realisierungsbezug in absehbarer Zeit auch umgesetzt
werden.

Mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im
Bereich des Vorhabengrundstiicks ,Wohnen“ und der Erganzungsflache -
WA sind als weitere Anliegen die Bereitstellung eines zusétzlichen
Angebotes an zeitgemaBem Wohnraum, die Aufwertung der StraBenraume
durch raumbildende Fassaden sowie der Schutz des Blockinnenbereichs
und der rlckwartigen Teile der Bebauung im Ubrigen Teil des Blocks vor
Immissionen verbunden. Mit der geplanten Vergabe einer Teilflache der
bisherigen Parkplatzflache an eine Baugruppe (Erganzungsflache — WA),
ist die Absicht verbunden, diese Form der Eigentumsbildung und des
gemeinschaftlichen Bauens und Wohnens auch als belebendes Element im
Bereich Alt-Charlottenburg wirksam werden zu lassen.

Grundsatzlich werden mit dem vorliegenden  Vorhaben  der
Innenentwicklung auch Ziele einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der
Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt.

Vorhaben - ,Wohnen*

Die Flache des Vorhabengrundstiicks ,Wohnen“ fir die von der
Vorhabentragerin geplanten Wohnbauvorhaben umfasst mit einer GrdBe
von 3.037 m2 den Gberwiegenden Teil des Geltungsbereichs. Vorgesehen
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ist eine Bebauung in geschlossener Bauweise entlang der Gierkezeile mit
ca. 44,0 m und entlang der ZillestraBe mit ca. 67,0 m Lange. Im Bereich der
Parzellen A - D sind sechs Vollgeschosse mit einer zuldssigen H6he der
Oberkante von 57, 2 m Uber NHN zuldssig. Bis zu einer zulassigen
Oberkante von 60.5 m Uber NHN ist ein Staffelgeschoss ohne
Vollgeschosscharakter, das straBenseitig um mindestens 2,0 m gegentber
der Hauptfassade zurlckversetzt sein muss, zuldssig. Fir die
anschlieBende Parzelle E wird aufgrund des Anbaus an die nérdliche
Brandwand des Gebaudes auf dem Grundstick Wilmersdorfer StraBe 27
eine gesonderte Regelung notwendig. Die straBenseitige Zurlckstaffelung
des Baukoérpers um 2,0 m wird aber von den Parzellen A-D bis zur
Grundsticksgrenze ZillestraBe 80 und damit unter Einbeziehung der
Parzelle E weitergefihrt. Die Anpassung der Parzelle E erfolgt hofseitig.
Das zulassige siebte Geschoss mit einer zulassigen Oberkante von 60,5 m
tber NHN muss hier um mindestens 1,5 m gegeniber der rlickwartigen
Hauptfassade zurlckversetzt werden. Der Anbau an die Brandwand
(Wilmersdorfer StraBe 27) soll abgestaffelt erfolgen. Dabei werden im
Anschlussbereich zur Brandwand mit einer zuldssigen Oberkante von 57,2
m Uber NHN und damit in hdhengleicher Fortflhrung der sechs-
geschossigen Bereiche auf den Parzellen A-D, sechs zulassige
Vollgeschosse festgesetzt. Zur westlichen GebdudeauBenkante erfolgt im
Anschlussbereich eine Abstufung in einer Tiefe von 2,5 m. Hier werden finf
Vollgeschosse bis zu einer zulassigen Oberkante von 54,4 m Uber NHN
festgesetzt. Im Eckbereich Gierkezeile / ZillestraBe wird von der
Rlckstaffelung abgewichen. Um eine besondere Betonung des
Eckbereiches zu erlangen, kommt es in diesem Abschnitt zu einer
vertikalen Fortfiihrung der GebaudeauBenkante geringfligig bis tber das
oberste Geschoss hinaus. Uber die Festsetzung der zuldssigen Hohe der
Oberkanten der Gebaude wird sichergestellt, dass sich die geplante
Blockrandbebauung in ihrer Hbhenentwicklung an die diesbezlglichen
Strukturen in der Umgebung des Geltungsbereiches einfligt.

Far die Blockrandbebauung ist eine Gebaudetiefe von 14,5 m vorgesehen.
In der ZillestraBe wird - entsprechend der vorhandenen Gebaudefluchten
entlang der Gbrigen Bereiche der ZillestraBe - direkt an die StraBenflucht
angebaut, in der Gierkezeile ist ein Vorgartenbereich mit 5,0 Meter Tiefe
festgesetzt, der die Flucht der Gebaude Gierkezeile 12 und 14 aufnimmt.

Bei der Neubebauung ist die Errichtung von finf Gebauden vorgesehen, die
durch die von unterschiedlichen Architekten entworfenen individuellen
Fassaden gepragt sein werden. Die Breite der Parzellen zwischen
13 und 20 m orientiert sich an den traditionellen Grundstlicksbreiten im
Quartier Alt-Charlottenburg. Auf dem Vorhabengrundstiick werden
entsprechend der vorliegenden Planung 72 Wohneinheiten entstehen.

Der Innenbereich des Blockes wird zugunsten einer groBzlgigen,
zusammenhangenden Grinflache von oberirdischen Bauten weitgehend
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freigehalten. Hier werden Gartenanlagen angelegt sowie die gemaB
BauOBIn erforderlichen Standplatze fir Fahrrader angeordnet. Die
vorhandenen sechs Baume entlang der &stlichen Grundstlcksgrenze
werden erhalten.

Sowohl zur nérdlich angrenzenden Erganzungsflache — WA als auch zum
Ostlichen Nachbargrundstiick ZillestraBe 80 sind Brandwénde vorgesehen,
an die mit dortigen Vorhaben kinftig jeweils angeschlossen wird, was eine
Arrondierung des stadtebaulichen Blockes gewéhrleistet.

Die Gebaude mit der Bezeichnung A bis E grenzen an 6ffentliche StraBen
an. Die ErschlieBung zu den Einzelgebduden erfolgt unmittelbar von der
ZillestraBe und der Gierkezeile aus, zum Hofbereich werden insbesondere
fir Radfahrer sowie den Transport von Mullbehaltern, wo erforderlich,
zusatzliche Durchgange zwischen StraBe und Hof angelegt (TF Nr. 6 und
Nr. 10).

Stellplatze fir Pkw werden in einer Tiefgarage mit 66 Platzen fir alle
Einzelgebdude gemeinsam angelegt. Die Zu- und Abfahrt erfolgt Gber eine
entsprechende Festsetzung geregelt, zwingend an der nérdlichen Grenze
zur Erganzungsflache - WA, von der Gierkezeile aus.

Erganzungsflache — Aligemeines Wohngebiet

Eine nérdlich des Vorhabengrundstiicks gelegene Teilflache der bisherigen
Stellplatzanlage an der Gierkezeile in einer GroBe von 845 m? wird geman
§ 12 Abs. 4 BauGB als Flache auBerhalb des Vorhabenplans in den
Bebauungsplan einbezogen, da beide Teilflachen in einem engen
stadtebaulichen und raumlichen Zusammenhang stehen. Das kinftige
Wohnbaugrundstiick wird einen Lickenschluss zwischen dem Vorhaben —
~Wohnen" - der Vorhabentragerin und dem Bestandsgebdude Gierkezeile
12 ermdglichen. Dies ist stéddtebaulich erforderlich, um eine durchgangige
Blockrandbebauung zu vorzubereiten.

Mit den Festsetzungen fiir das Gebaude der Erganzungsflache werden, in
Fortflhrung der auf dem Vorhabengrundstiick ,Wohnen* festgesetzten
Héhenentwicklung ebenfalls sechs Geschosse sowie ein siebtes, als
Staffelgeschoss ausgebildetes Geschoss ermdglicht, das straBenseitig um
mindestens 2,0 m gegenltber der Hauptfassade zurlickversetzt wird und
einen Abstand von 7,6 m zum ndrdlich vorhandenen Gebaude Gierkezeile
12 einhalt.  Aufgrund  der unterschiedlichen  Bautiefen des
Bestandsgebaudes und der geplanten Bebauung der Vorhabentragerin wird
der bauliche Anschluss auf dem Baugruppengrundstick durch einen
Rucksprung der hofseitigen AuBenwand um 2,5 m erfolgen. Auf dem
zukinftigen Grundstlick der Baugruppe ist die Realisierung eines
Baukdrpers mit ca. 12 — 14 Wohneinheiten méglich.
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Fir die Anlage einer Tiefgarage mit ihrer Zufahrt und weiterer
Nebenanlagen wird mittels zeichnerischer Festsetzung in Verbindung mir
der textlichen Festsetzung Nr. 14 die Unterbauung der nichtiiberbaubaren
Grundsticksflache bis zu Grundflachenzahl von 0,6 erméglicht, was eine
Realisierung von elf Stellplatzen erméglicht.

Die rluckwartige nicht Uberbaubare Grundsticksflache werden analog
zum Vorhabengrundstick ,Wohnen* von oberirdischen Bauten freigehalten
und als Gartenanlage gestaltet (TF. 14). Es ist in Ubereinstimmung mit
einem Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung Charlottenburg-
Wilmersdorf zur entsprechenden anteiligen Vergabe zur VerauBerung
bestimmter landeseigener Grundstliicke vorgesehen, diese Flache an eine
Baugruppe zu vergeben und damit private Initiativen zur Schaffung von
Wohnraum zu unterstitzen.

Abwéagung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Geltungsbereich

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan VII-36-2 VE zu
entwickelnde Baugebiet umfasst die gesamte Grundstlicksflache des
bisherigen Parkplatzes ZillestraBe 86, Ecke Gierkezeile und setzt sich
zusammen aus der Teilflache des Vorhabengrundsticks ,Wohnen® mit
einer Flache von 3.037 m? und der Teilflache der Erganzungsflache - WA
mit einer Flache von 845 m2.

Die Teilflache des Vorhabengrundsticks ,Wohnen* dient der Errichtung des
Vorhabens der Vorhabentragerin und ist daher zugleich Gegenstand des
Vorhabenplans. Der Geltungsbereich umfasst mit der Erganzungsflache -
WA ferner einen ca. 18 m breiten Streifen im Norden des bisherigen
Parkplatzes, auf dem ein weiteres Wohngebaude als Lickenschluss
zwischen dem Vorhaben der Vorhabentragerin und dem Bestandsgebaude
Gierkezeile 12 ermdglicht wird, sowie Teilflachen der angrenzenden
ZillestraBe und der Gierkezeile. Diese Flachen werden als sonstige Flachen
im Sinne von § 12 Abs. 4 Baugesetzbuch in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen.

Die Einbeziehung der StraBenflachen bis zur StraBenmitte dient formal dem
moglichen Anschluss an weitere, bestehende oder kiinftig aufzustellende
Bebauungsplane.

Die Einbeziehung der Grundsticke Gierkezeile 12 und 14 und des
Eckgrundstliicks Wilmersdorfer StraBe 28 /ZillestraBe 80, die ebenfalls im
Geltungsbereich des giltigen Bebauungsplans VII-36 liegen, in das
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vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren, ist aufgrund der vorliegenden
Eigentumsverhaltnisse nicht moglich und auch nicht erforderlich, da hier
Anderungen der bestehenden Festsetzungen nicht geplant sind.

Geltungsbereich des Vorhabenplans

Der Geltungsbereich des Vorhabenplans wird, entsprechend der hierin
ausschlieBlich enthaltenen Festsetzungen in Bezug auf die Planungen der
Vorhabentragerin, durch die Flache des Vorhabengrundsticks mit der
Bezeichnung ,Wohnen* gebildet.

Art der baulichen Nutzung

Vorhabengrundstiick ,,Wohnen*

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VII-36-2 VE setzt flir den
Teilbereich des bestehenden Parkplatzes ZillestraBe, Ecke Gierkezeile, der
zugleich der Bereich des Vorhabenplans ist (Vorhabengrundstiick mit der
Bezeichnung ,Wohnen®), kein Baugebiet nach BauNVO fest, sondern
definiert positiv durch die textliche Festsetzung Nr. 1 die auf dem
Vorhabengrundstiick allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen,
um eine bessere Feinsteuerung zu erreichen, als dies die
Gliederungsmaéglichkeiten des § 1 BauNVO er6ffnen. Dies ist gemaB § 12
Abs. 3 Satz 2 BauGB zulassig.

Allgemeine Zulassigkeit

GemaB dem Antrag der Vorhabentréagerin werden die neu zu errichtenden
Gebaude eine Wohnnutzung aufweisen sowie tiber dem Wohnen dienende
Nebenanlagen wie Tiefgaragen und Abstellmdglichkeiten far Fahrrader
verfigen. Um dieses Vorhaben zu ermdglichen, werden durch die textliche
Festsetzung Nr. 1 vorrangig Wohnungen allgemein zugelassen.

Im naheren Umkreis dominiert ebenfalls das Wohnen, sodass die
allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen der Eigenart der n&heren
Umgebung entspricht. Konflikte mit der Umgebung sind daher nicht zu
erwarten.

Im ersten und im zweiten Vollgeschoss werden neben der allgemeinen
Zulassigkeit von Wohnungen Raume fir freie Berufe allgemein zugelassen.
Entsprechende Nutzungen haben in der Regel keine stérenden
Auswirkungen auf das Wohnen und stellen dadurch eine ergédnzende
Nutzungskomponente dar. So besteht die Mdglichkeit, dass freiberuflich
Tatige, die in dem Gebaude wohnen, einzelne Einheiten auch als Praxis
bzw. Blro nutzen kdnnen. Eine Stérung der Wohnnutzung wirde jedoch
eintreten, wenn Raume fir freie Berufe in erheblichem Umfang eingerichtet
wirden und es dadurch zu einem verstarkten Publikumsverkehr in
Treppenhausern kommen wirde. Aus diesem Grund werden die Raume far
freie Berufe auf das erste und zweite Vollgeschoss beschrankt. Die oberen
Geschosse des Gebaudes bleiben dadurch ausschlieBlich dem Wohnen
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vorbehalten. Die Beschrankung der Zulédssigkeit der Raume fir freie Berufe
auf das erste und zweite Vollgeschoss flhrt zu einer der Hauptnutzung —
dem Wohnen — untergeordneten Bedeutung. Planungsziel ist es, das
innerstadtische Wohnen zu starken. Eine schleichende Tertiarisierung, bei
der die Wohnungen zu einem groBen Teil in Raume flr freie Berufe
umgewandelt werden, soll insbesondere in den oberen Geschossen
verhindert werden.

Nutzungen, die das Wohnen nicht stéren, wie die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Einrichtungen werden gemaB
textlicher Festsetzung Nr. 1 im ersten Vollgeschoss der Gebaude zulassig
sein. Diese Nutzungen erweitern das in innerstadtischen Wohngebieten
Ubliche Nutzungsspektrum und entsprechen der Eigenart der naheren
Umgebung, so dass eine Einflgung des Neubauvorhabens in die
Gebietsstruktur der Umgebung erreicht wird. Eine Belebung mindestens
von Teilen der Erdgeschosszonen ist gestalterisch und stadtstrukturell
erwinscht. Im Hinblick auf die vorliegende N&he zu der durch den
Einzelhandel stark gepragten Wilmersdorfer StraBe werden mdgliche
Besucherstrome aber auf das Erdgeschoss und ggf. den direkten Zugang
von der StraBe aus beschrankt, um Stérungen der Hauptnutzung Wohnen
zu vermeiden.

Erganzungsflache - Allgemeines Wohngebiet

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der
nérdlich gelegene Teilbereich des Grundstiickes ZillestraBe 86 in der
Gierkezeile als ergdnzende Bebauung zwischen dem Vorhabengrundstiick
und dem Bestandsgebaude Gierkezeile 12 als allgemeines Wohngebiet
gemanR § 4 BauNVO festgesetzt.

Damit sind Wohngebaude, daneben aber auch der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Diese Nutzungen
entsprechen der Eigenart der ndheren Umgebung, so dass eine Einflgung
des Neubauvorhabens in die Gebietsstruktur der Umgebung erreicht wird.
Auch hier gilt, dass eine Belebung der Erdgeschosszone gestalterisch und
stadtstrukturell erwlnscht ist. Die im Bereich des Vorhabengrundstiicks
entsprechend getroffenen Festsetzungen werden damit in der Gierkezeile
fortgesetzt.

Analog zu den Festsetzungen zur Art der Nutzung auf dem
Vorhabengrundstick wird bei der intensiven, erneuten Nutzung dieses
Teilbereichs der Wohnnutzung Prioritdt eingerdumt; das allgemeine
Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Sonstige Nutzungen, die im
Wesentlichen nicht der Versorgung des wohngepragten Gebiets dienen,
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werden ausgeschlossen. Neben der damit verfolgten Sicherung einer
Vorrangstellung der Wohnnutzung werden damit auch zusatzliche
Besucherstrome, Parkverkehr und sonstige potentielle Stérungen im
Wohngebiet vermieden. Diesem Grundsatz dient auch die Regelung der
Grundlage von § 1 Abs. 7 BauNVO, dass groBe Teile der zulassigen Nicht-
Wohnnutzungen (Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Einrichtungen) nur im
ersten Vollgeschoss zugelassen werden (textliche Festsetzung Nr. 2).
Damit werden Stérungen in den Obergeschossen durch Kunden und
Besucherstrome sowie Liefervorgange vermieden, dem Wohnen wird hier
der Vorrang eingerdumt. Das Ziel der Férderung der Wohnnutzung und der
Vermeidung von Konflikten rechtfertigt diese Regelung.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise Zulassigkeit bestimmter Nutzungen nicht gilt.
Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen
nicht nur nutzungsstrukturell aufgrund des mit diesen Nutzungen
verbundenen verstarkten Zielverkehrs sondern auch von der Gestalt her der
geplanten stadtebaulichen Neuordnung an der Gierkezeile. Der generelle
Ausschluss von Tankstellen ist auch dadurch gerechtfertigt, dass sich
Tankstellen in gut erreichbarer Entfernung (etwa 400 m) an der nérdlichen
Kaiser-Friedrich-StraBe und an der Otto-Suhr-Allee befinden.

MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten
zeichnerisch durch Baukérperfestsetzungen bestimmt. Die so in der
Planzeichnung bestimmten Flachen der Baukérper stellen zusammen mit
der Angabe der zulassigen Zahl der Vollgeschosse bzw. der zulassigen
Oberkanten baulicher Anlagen Festsetzungen im Sinne des § 16 BauNVO
und Berechnungsgrundlage fiar § 19 und § 20 BauNVO dar. Auf eine
zusatzliche numerische Festsetzung der zulassigen Grund- und
Geschossflache kann somit verzichtet werden. Mit der textlichen
Festsetzung Nr. 9 wird zur ausreichenden Klarstellung festgesetzt, dass die
zulassige Grundflache der Gber Baugrenzen festgesetzten Gberbaubaren
Flache entspricht.

Baukorperfestsetzung

In den Baugebieten errechnet sich die Grundflache im Sinne von § 19
Abs. 2 BauNVO aus den fur die kinftigen Baukérper getroffenen
Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstlcksflache, d.h. in diesem Fall
aus den allseits mit Baugrenzen umschlossenen  Flachen.
FUr das Vorhabengrundstiick und fir das allgemeine Wohngebiet wird eine
enge Baukérperausweisung festgesetzt, die einen Baukdrper entlang des
Blockrandes, der im Norden und Sidden an die angrenzende bzw.
beabsichtigte Blockrandbebauung Gierkezeile 12 und ZillestraBe 80
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anschlieBt, ermdglicht. Dies ist durch die vorliegende besondere
stadtebauliche Situation gerechtfertigt, zu der die exponierte Lage an der
StraBenkreuzung ZillestraBe / Gierkezeile, der Grundstlckszuschnitt, die
Blockrandbebauung und die Parzellengr6Ben der Umgebung z&hlen.

5.3.1.1 Vorhabengrundstiick ,Wohnen*

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermdglichen
fir das Vorhabengrundstick die Umsetzung der geplanten und mit dem
Vorhabenplan zugelassenen Wohngebaude. Auf dem Vorhabengrundstick
mit der Bezeichnung ,Wohnen“ wird wegen des unmittelbaren
Vorhabenbezugs eine enge Baukdrperfestsetzung mit Hilfe von
Baugrenzen festgesetzt. Dabei schlieBt der Baukérper an die geplante
Bebauung im allgemeinen Wohngebiet sowie an die Brandwand des
Hinterhauses des Grundsticks Wilmersdorfer StraBe 27 an. Die
Festsetzung einer 14,5 m tiefen Blockrandbebauung ermdglicht die
angestrebte BlockschlieBung, qualitatvolle Grundrisse und schafft eine
groBzlgig bemessene, ruhige und unverbaute Hofsituation. Entlang der
Gierkezeile wird die durch die Nachkriegsbauten definierte Bauflucht
aufgegriffen und ein 5,0 m tiefer Vorgartenbereich auch fir den Gbrigen
Bereich bis zur Ecke ZillestraBe freigehalten.

5.3.1.2 Erganzungsflache - Allgemeines Wohngebiet

Um auch zwischen dem Vorhabengrundstiick und dem Bestandsgebaude
des Grundstlicks Gierkezeile Nr. 12 einen Luckenschluss zu erreichen,
werden die 14,5 m tiefe Baukérperfestsetzung sowie der 5,0 m tiefe
Vorgartenbereich fir das nérdlich anschlieBende allgemeine Wohngebiet
aufgegriffen. Da die Gebaudetiefe der Bestandsgebdude Gierkezeile 12
und 14 geringer ist, als die Gebaudetiefe der geplanten Neubebauung, wird
hier ein Ricksprung der rickwartigen Baugrenze um 2,5 m auf einer Breite
von 7,6 m festgesetzt. Durch diesen Rlcksprung wird ein Anschluss an die
benachbarte Bebauung auf dem Grundstlick Gierkezeile Nr. 12 geschaffen,
die Einhaltung der durch die unterschiedlichen Gebaudetiefen ausgeldsten
Abstandsflachen sichergestellt und eine mdégliche Verschattung des
Nachbargebaudes verhindert.

5.3.1.3 Grundflache - Vorhabengrundstiick ,,Wohnen*

Flr das Vorhabengrundstick mit einer Flache von 3.037 m2 errechnen sich
eine Grundflache von insgesamt 1.469 m? und eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,48. Darlber hinaus wird durch textliche Festsetzungen die
zulassige Grundflache von etwa 1.080 m2 fiir Nebenanlagen auBerhalb der
fir die Hauptgebaude zugelassenen Uberbaubaren Grundsticksflache im
Hofbereich sowie im Vorgarten an der Gierkezeile festgesetzt (siehe Kap.
[1.5.8.2). Zusammen errechnet sich fir das Vorhabengrundstick aus den
Grundflachen des Baukoérpers, der Hauszugange im Vorgartenbereich, der
Flache far eine Tiefgarage wund weiterer Nebenanlagen eine
Grundflachenzahl von 0,8.



Da im Bereich des Vorhabengrundstiicks geman § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
auf die Vorschriften der BauNVO nicht zuriickgegriffen wird, wird die im
Bereich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache maximal zulassige
Grundflache flr Nebenanlagen durch die textlichen Festsetzungen Nr. 10,
Nr. 11 und Nr. 12 flr den Vorgarten- und fir den Hofbereich gesondert
positiv festgesetzt (siehe Kapitel 1. 5.8.2).

Die fUr allgemeine, nicht-vorhabenbezogene Bebauungsplane in § 17
Abs. 1 BauNVO bestimmte Obergrenze fir die Grundflachenzahl in
allgemeinen Wohngebieten von 0,4 sowie die mit einem Wert von
zusatzlichen 50% hiervon privilegierte, sich nach § 19 Abs. 4 errechnende
Summe der Grundflachen der baulichen Anlagen einschlieBlich
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache von 0,6 (,2. GRZ* = ,1. GRZ"+ 50%)
wlrde somit im Bereich des Vorhabengrundstlcks tberschritten.

Die genannten Obergrenzen sind im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemaf § 12 Abs. 3 BauGB nicht maBgeblich (siehe hierzu
die Ausfihrungen unter Kapitel Il. 5.3.4). Die Auswirkungen auf die
natdrlichen Funktionen des Bodens werden dadurch minimiert, dass Uber
textliche Festsetzungen Regelungen zur Bepflanzung der
nichtiberbaubaren  Grundstlicksflachen  einschlieBlich  der  durch
Tiefgaragen unterbaubaren Flachen und der Ausfiihrung der Befestigung
von Wegen und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
erfolgen. Bezlglich der mit den Grundflachen verbundenen Auswirkungen
siehe auch Punkt 11.5.3.2.8 und 9.

5.3.1.4 Geschossflache - Vorhabengrundstiick ,,Wohnen*

Auf dem Vorhabengrundstiick errechnet sich aus den
Baukodrperfestsetzungen und der Festsetzung der zuladssigen Anzahl der
Vollgeschosse von VI bei entsprechender Anwendung von § 20 Abs. 1
BauNVO eine Geschossflachenzahl von bis zu 2,98. Die fir allgemeine,
nicht-vorhabenbezogene Bebauungspléane in § 17 Abs.1 BauNVO
bestimmte Obergrenze fiir die Geschossflachenzahl in allgemeinen
Wohngebieten von 1,2 wirde somit Uberschritten. Die Inhalte des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Bereich des Vorhaben-
grundsticks sind an diese Obergrenze der BauNVO gemaB § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB jedoch nicht gebunden (siehe Kapitel 11.5.3.2)

5.3.1.5 Grundflache - Erganzungsflache - Allgemeines Wohngebiet
Flr das allgemeine Wohngebiet mit einer Flache von 845 m?2 errechnet sich
aus der Baukdrperausweisung mit einer Grundflache von 242 m2 eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,29.

FOr die Anlage einer Tiefgarage wird festgesetzt, dass die unter
Berlcksichtigung der UGOber Baugrenzen bestimmten GOberbaubaren
Grundstlcksflache sich errechnende Grundflachenzahl durch die



5.3.1.6

5.3.2

Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante
durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, mit ihren Zufahrten
sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden darf (textliche Festsetzung
Nr. 14). Durch die Festsetzung wird bei der engen Baukdrperausweisung
die Errichtung einer Tiefgarage mit etwa elf Stellplatzen und Zufahrt sowie —
im begrenzten Umfang — zusétzlicher Nebenanlagen auf dem Grundstick
ermdglicht. Die in §17 Abs. 1 BauNVO bestimmte Obergrenze flr die
Grundflachenzahl in allgemeinen Wohngebieten von 0,4 sowie die mit
einem Wert von zusétzlichen 50% hiervon privilegierte, sich nach § 19 Abs.
4 errechnende Summe der Grundflachen der baulichen Anlagen
einschlieBlich Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache von 0,6 (,2. GRZ* = ,1. GRZ"+
50%) wird somit im Bereich des allgemeinen Wohngebietes eingehalten.

Geschossflache - Erganzungsflache - Allgemeines Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet ergibt sich aus den Festsetzungen eine
Geschossflachenzahl von bis zu 1,86. Die in § 17 Abs.1 BauNVO
bestimmte Obergrenze fiir die Geschossflachenzahl in allgemeinen
Wohngebieten von 1,2 wird somit bei einer vollstandigen Ausnutzung der
Festsetzungen Gberschritten.

Uberschreitung der Obergrenzen des NutzungsmaBes nach
§ 17 BauNVO

Nach § 17 Abs. 1 BauNVO gilt als Obergrenze fir das MaB der baulichen
Nutzung im allgemeinen Wohngebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von bis
zu 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von bis zu 1,2. Diese
Obergrenzen werden mit den Festsetzungen fir die hier vorgesehene
Bebauung Uberschritten.

Durch die Wiedernutzbarmachung der Parkplatzflache als gut
erschlossener Wohnstandort wird die Innenentwicklung zentraler
stadtischer Lagen geférdert, eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur
gestarkt und der AuBenbereich geschont. Bei diesem Vorhaben der
Innenentwicklung werden damit Ziele einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der
Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt. Die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes, entsprechend der zentralen Lage des
Grundstlickes eine angemessene nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
zu ermdglichen und das Ziel zu verfolgen, die Innenentwicklung zu starken
und die Wohnnutzung im Innenstadtbereich sowie die Stadtreparatur zu
fordern ist nur durch eine entsprechende Nutzungsintensitat und bauliche
Dichte zu erreichen.

Die sich aus den Festsetzungen im Bebauungsplan ergebenden
Dichtewerte flgen sich in das Umfeld des Geltungsbereiches ein. Das
Baugrundstiick liegt in einem Bereich, der historisch durch eine
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durchgangige Blockrandbebauung gekennzeichnet ist. Sddlich der
ZillestraBe und nérdlich des ehemaligen Krankenhausstandorts in der
Gierkezeile sowie im weiteren Umfeld des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes VII-36-2 VE ist diese Blockrandbebauung vorhanden.

Im hier betrachteten Block liegen folgende grundstlicksbezogene bauliche
Dichten (GFZ) vor: Die Grundsticke ThrasoltstraBe 15 / 23 und
Wilmersdorfer StraBe 26 und 27 weisen eine GFZ zwischen 3,1 und 3,6
und damit die héchsten Werte des Blockes auf. Auf den Grundstiicken mit
Blockrandbebauung der Jahrhundertwende mit Seitenfligeln und
Hinterhdusern liegt die GFZ zwischen 2,5 und 3,6. Unterhalb dieser Werte
liegen die in den 1950er, 60er und 70er Jahren neu bebauten Grundstiicke
Gierkezeile 12 / 18 sowie Wilmersdorfer StraBe 25 mit einer GFZ zwischen
1,7 und 1,9. Deutlich geringer ist die GFZ nur noch bei dem mit einem
zweigeschossigen Supermarkt bebauten Eckgrundstick ZillestraBe /
Wilmersdorfer StraBe mit einem Wert von 0,9.

Blockbezogen ergibt sich im Bestand einschlieBlich des unbebauten
Parkplatzes ZillestraBe Ecke Gierkezeile eine Geschossflachenzahl von
1,5, ohne Berlcksichtigung des unbebauten Parkplatzes eine GFZ von 2,1.
Bei Umsetzung des Vorhabens ohne weitere Veranderung des Ubrigen
Bestandes im Block erhéht sich diese GFZ auf 2,3.

Auch im Altbaubestand der naheren Umgebung sind deutlich héhere
Baudichten vorzufinden. Eine blockbezogene GFZ von 2,5 bis 3,0 ist in der
Umgebung nicht  ungewdhnlich. In  den  weitgehend  durch
Vorkriegsbebauung gepragten Baublécken wird eine blockbezogene GFZ
von Uber 3,0 erreicht. Selbst in den Baublécken, die mehrere Gebaude der
Nachkriegszeit aufweisen, wird eine blockbezogene GFZ von 2,0 bis 2,5,
teils sogar Uber 2,5 erreicht. Lediglich die Baubldécke mit Uberwiegender
Bebauung der Nachkriegszeit bzw. mit groBen Teilen unbebauter
Grundstiicke weisen eine blockbezogene GFZ von unter 2,0 auf (vergleiche
dazu Umweltatlas Berlin, Karte 06.09.01, Stadtebauliche Dichte -
Geschossflachenzahl, Stand Juli 2009).

Die Bereichsentwicklungsplanung gibt lediglich eine allgemeine
Rahmensetzung von einer GFZ Uber 1,5 vor, die eingehalten wird. Eine
blockbezogene GFZ wird nicht vorgegeben.

In Bezug auf die Obergrenzen der baulichen Dichte gemaB BauNVO sind
fir das Vorhabengrundstick und fir die Erganzungsflache - WA
unterschiedliche rechtliche Rahmenbedingungen zu berlcksichtigen:

5.3.2.1 Vorhabengrundstiick ,,Wohnen*

GemaB § 12 Abs. 3 S. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Plangeber im
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans bei der Bestimmung der
Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und
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die Bestimmungen der BauNVO gebunden. Diese Regelung kommt hier
durch  die  konkrete  Festsetzung der  Nutzungsarten  ohne
Baugebietsfestsetzung zur Anwendung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VII-36-2 VE unterliegt daher im
Bereich des Vorhabengrundstiicks ,Wohnen* nicht unmittelbar der Bindung
von § 17 Abs. 1 BauNVO, in denen die Obergrenzen fir die Bestimmung
des MaBes der baulichen Nutzung nach Baugebieten geregelt sind. Der
Zweck dieser Regelung, namlich die Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung sowie die Gewahrleistung der Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, wie sie nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen sind, muss
dennoch wesentlicher Gegenstand der planerischen Abwagung sein.
Insofern kommt den Obergrenzen nach § 17 BauNVO im Vorhabenbereich
eine Orientierungsfunktion zu.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VII-36-2 VE ermdglicht flr das
Vorhabengrundstiick Nutzungen, die bei Anwendung der BauNVO in einem
allgemeinen Wohngebiet zugelassen werden kdnnten. Bei Anwendbarkeit
der BauNVO lage mit der durch Baukérperausweisung bestimmten
Grundflache von 1.469 m? und der mit der vorgesehenen Festsetzung zur
Anzahl der zulassigen Vollgeschosse bestimmten Geschossflache von
9.047 m2 und der daraus resultierenden GRZ von 0,48 sowie GFZ von 2,98
eine Uberschreitung der Obergrenzen des NutzungsmaBes nach § 17
Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4 sowie GFZ 1,2) vor.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts missen
,oesondere stadtebauliche Grinde", die eine MaBUuberschreitung im Sinne
von § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr.1 BauNVO ,erfordern", bei vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht
vorliegen. Insoweit besteht flr die Festsetzungen auf dem Vorhaben-
grundstick ausdriicklich kein besonderes Rechtfertigungserfordernis. Der
Regel-Ausnahme-Zusammenhang zwischen § 17 Abs. 1 und 2 BauNVO
besteht danach nicht, wenn die Gemeinde sich bei der Bestimmung der
Geschossflachenzahl in dem gestalterischen Freiraum bewegt, den ihr § 12
Abs. 3 BauGB abweichend von § 17 Abs. 1 BauNVO eréffnet.

Die Grenzen dieses Freiraums ergeben sich durch das Verbot, die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
verletzen. Zur Konkretisierung dieser Abwagungsschranke kann auf die
Definition der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen in § 136 Abs. 2 S. 2
Nr. 1 i.V.m. Abs. 3 BauGB zuriickgegriffen werden. Die Anforderungen an
die Wohnverhéltnisse, die durch das MafB3 der baulichen Nutzung berthrt
werden kdnnen, beziehen sich insbesondere auf die Belichtung, Besonnung
und BelGftung der Wohnungen, auf die bauliche Beschaffenheit von
Gebauden und Wohnungen sowie auf die Zuganglichkeit der Grundstulicke.
Dabei sind soziale, hygienische, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse
zu bericksichtigen (§ 136 Abs. 4 S. 2 Nr. 1 BauGB).
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5.3.2.2

Diese Anforderungen werden im vorliegenden Fall erfillt, oowohl durch die
Neubebauung entlang der ZillestraBe und der Gierkezeile die Hinterhduser
der Nachbargrundstiicke Wilmersdorfer StraBe 26 und 27 mehr als bislang
ohne die neu geplante Bebauung einem Gebdudeschatten ausgesetzt
werden. Wahrend das Hinterhaus Wilmersdorfer StraBe 26 weiterhin
ausreichend belichtet wird, wird sich die Situation flr die betroffenen
Wohnungen des Hinterhauses Wilmersdorfer StraBe 27 durch die
zusatzliche Verschattung in den Frihlings-, Herbst- und Wintermonaten
nicht unerheblich verschlechtern. Da jedoch den bauordnungsrechtlichen
Vorgaben zu méglichen Uberdeckungen von Abstandsflachen entsprochen
wird, ist das Vorliegen gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen
gewahrleistet. (siehe dazu auch Kap. 11.5.4.1).

Durch die Festsetzung einer Blockrandbebauung wird die Errichtung von
Gebauden mit gut belichteten und besonnten Wohnungen bei gleichzeitiger
Freihaltung des Blockinnenbereichs ermdéglicht. Die festgesetzte Bauhbhe
ergibt sich aus den mit dem Bebauungsplan verfolgten Zielen der
Stadtreparatur. Dabei erfordert eine Bebauung eines Eckgrundstiicks schon
an sich eine hohere Baudichte als sonstige Grundstiicke in einem
StraBenabschnitt. Aufgrund der Grundstiickszuschnitte im &éstlichen Bereich
des Vorhabengrundstiicks und im angrenzenden Bereich ZillestraBe, Ecke
Wilmersdorfer StraBe liegt hier eine darlber hinausgehende besondere
Situation vor: Zum Erreichen der angestrebten BlockschlieBung und zur
Schaffung einer offenen Hofsituation wird hier der Anschluss an die
bestehende Brandwand des Hinterhauses Wilmersdorfer StraBe 27
erforderlich. Das Ziel des Bebauungsplanes, die Wiederherstellung der
urspriinglichen Blockrandbebauung, kann somit nur mit einer erhéhten
Baudichte erreicht werden. Insofern liegen hier in einem Teilbereich eine
stadtebauliche Situation und eine durch den Bebauungsplan zu lésende
Problematik vor, die nicht in jeder beliebigen 6értlichen Lage anzutreffen ist.
Das Vorhaben dient - in Verbindung mit dem geplanten Gebaude im
allgemeinen Wohngebiet - auch in anderer Hinsicht der Stadtreparatur und
der Verbesserung des Stadtbildes. Es schlieBt an die Bebauung Gierkezeile
12 und das Hinterhaus Wilmersdorfer StraBe 27 an und verdeckt so
unansehnliche Brandwande. Durch die SchlieBung des Innenhofes durch
den Blockrand wird zudem eine ruhige Wohnlage auch im Gbrigen
Blockinnenbereich erreicht.

Unter Zugrundelegung des durch die Dichtewerte im Umfeld des
Geltungsbereiches (siehe oben) geschaffenen BewertungsmaBstabes ist
insgesamt ein Einfigen des Vorhabens in die Eigenart der naheren
Umgebung im Sinne des § 34 BauGB festzustellen.

Erganzungsflache - Allgemeines Wohngebiet

Far die Flachen, die geméas § 12 Abs. 4 BauGB als Flachen auBerhalb des
Bereichs des Vorhabenplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogen werden, gilt die Freistellung von den Festsetzungen nach § 9
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BauGB und der BauNVO gemaB § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB nicht. Die
Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir das MaB der baulichen Nutzung
im allgemeinen Wohngebiet, eine Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,4
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von bis zu 1,2, sind hier maBgeblich.
Im allgemeinen Wohngebiet ist gemaB den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine GFZ von bis zu 1,86
erreichbar.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-36-2 VE in einem Gebiet
liegt, das bereits vor dem 1. August 1962 Uberwiegend bebaut war
(Altbestandsgebiete), kénnen die genannten Obergrenzen gemaB § 17
Abs. 3 BauNVO uberschritten werden, wenn stadtebauliche Grinde dies
erfordern und sonstige Offentliche Belange nicht entgegenstehen.
AuBerdem miissen die Uberschreitungen durch Umstinde ausgeglichen
sein oder durch MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden
(§ 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO). Dies ist durch die Festsetzungen im
allgemeinen Wohngebiet gegeben:

5.3.2.3 Stadtebauliche Erforderlichkeit

Die Uberschreitung der nach BauNVO zuldssigen Geschossflachenzahl von
1,2 im allgemeinen Wohngebiet ist hier durch die rdumliche und
stadtebauliche Situation erforderlich.

Der aufgrund der getroffenen Festsetzungen mdgliche Baukérper mit einer
GFZ von 1,86 flgt sich in die Dichtestruktur der naheren Umgebung ein.
Die Gebaude im Block sind straBenseitig in der geschlossenen Bauweise
errichtet. Um im allgemeinen Wohngebiet einen Baukdrper in der
erwlnschten Geschossigkeit mit einer nur maBig hohen GRZ von 0,29 zu
erm@glichen, ist eine Geschossflache von 1.569 m?2, die sich aus der
Baukérperausweisung und den festgesetzten Vollgeschossen ergibt,
erforderlich. Mit einer GFZ von 1,86 bleibt ein neues Gebaude noch hinter
der durchschnittlichen grundstliicksbezogenen GFZ in dem Block von 2,6
zurlck.

Mit der ermdglichten GFZ wird eine Nutzungsintensitat erreicht, die der
zentralen Lage des Grundstliickes in der Nahe der Wilmersdorfer StraBe
angemessen ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt das Ziel,
die Wohnnutzung durch Schaffung zusatzlichen Wohnraums zu férdern
sowie die Innenentwicklung zu starken und damit dem Klimaschutz zu
dienen.

Des Weiteren orientieren sich die Festsetzungen zu den Gebaudehéhen im
Wesentlichen an den H6hen im Altbaubestand in der Umgebung, u.a. in der
nérdlichen Gierkezeile und auf der Stdseite der ZillestraBe. Dadurch wird
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erreicht, dass sich die Bebauung in das Erscheinungsbild der Ortlichkeit
einfigt und dazu beitrdgt, das geschlossene Stadtbild von Alt-
Charlottenburg zu vervollstdndigen. Das Aufgreifen der H6henvorgaben der
noch vorhandenen historischen Bestandsbauten mit typischer Berliner
Traufh6he von etwa 21 m hat eine entsprechende Bebauungsdichte zur
Folge. Um die stadtebaulich geplante BlockrandschlieBung und die
erwlnschte Gebaudehdéhe zu erzielen, sind Neubauten mit sechs
Geschossen erforderlich. Ein zuséatzliches Staffelgeschoss gemaB Berliner
Bauordnung wird durch die festgesetzte Oberkante von 60,5 m Uber NHN
ermdglicht, ist aufgrund des Ricksprungs von mindestens 2 m von der
straBenseitigen Baugrenze von der StraB3e aus jedoch kaum wahrnehmbar.

Es ist stadtebauliches Ziel, die historisch gepragte Bebauungsstruktur zu
erganzen und ihren pragenden Charakter fir die Innenstadtlage von Alt-
Charlottenburg zu starken. Damit sollen schrittweise die stadtebaulichen
Vorstellungen der 1950er und 60er Jahre revidiert werden, die die
Transformation der grinderzeitlichen Stadt in eine aufgelockerte
Stadtlandschaft zum Ziel hatten. Dieses Ziel wird durch Zielstellungen der
Landespolitik  (Landesentwicklungsplanung,  Flachennutzungsplanung)
unterstitzt, die die Nachverdichtung gegenlber einer Zersiedelung als
Entwicklungsziel hervorheben (Vorrang der Innenentwicklung).

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wurde
weiterhin ein steigender Wohnraumbedarf (z.B. durch ein weiteres
Ansteigen der Wohnflache je Einwohner und dem Trend zu kleineren
Haushalten) im Stadtgebiet ermittelt. Dies gilt vor allem auch fir den
Innenstadtbereich. Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen soll
vorrangig durch Bestandserganzungen und Nachverdichtung auf
innerstadtische Standorte konzentriert werden, um die Innenstadt als
Wohnort zu sichern und zu qualifizieren. Die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes folgen dieser Zielsetzung.

Der Erhalt bzw. die Wiederherstellung der urbanen stadtebaulichen
Eigenart der Baublécke in Alt-Charlottenburg, die angestrebte
Konzentration der Bebauung an einem daflr besonders geeigneten
Standort und die verkehrlich beglnstigte Lage sind weitere Grinde, die die
Uberschreitung der allgemeinen Obergrenzen gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO
stadtebaulich erfordern. Auch im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden gemaB § 1a Abs. 1 BauGB ist die intensive Ausnutzung dieses
innerstadtischen, gut erschlossenen und versiegelten Grundstlicks geboten.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
werden durch das festgesetzte NutzungsmafB nicht beeintrachtigt.
Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass die erforderlichen
Sozialabstdnde sowie die allgemeinen Anforderungen an Belichtung,
Besonnung und Bellftung der Wohnungen auf dem Vorhabengrundstick,
wie auch der Wohnungen und Arbeitsstatten auf den Nachbargrundstiicken

37



erfillt werden, wenn die bauordnungsrechtlich vorgegebenen Abstands-
flachen befolgt werden. Dies ist im allgemeinen Wohngebiet durch die
Festsetzungen gesichert (siehe Kapitel 11.5.4.2).

5.3.2.4 Ausgleichende Umstédnde und MaBnahmen

Die Uberschreitung der Obergrenzen zum NutzungsmaB gemaB BauNVO
im Bereich des allgemeinen Wohngebiets wird durch die positiven
Auswirkungen der BlockrandschlieBung fir den Ubrigen Block
ausgeglichen. Der bisher offene, den Emissionen der Kraftfahrzeuge
ausgesetzte Blockinnenbereich wird durch die zugelassenen Neubauten
geschlossen und dadurch eine ruhige und von Abgasen entlastete
Hofsituation geschaffen. Dabei wird keine enge Hinterhofsituation
entstehen, sondern die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im
allgemeinen Wohngebiet bilden zusammen mit den Grundstlcksfreiflachen
auf den Vorhabengrundstick und den anderen Nachbargrundsticken einen
fr den innerstadtischen Bereich groBziigigen begrinten Innenhof, der eine
gute Belichtung und Bellftung aller Gebaude sowie eine sehr gute
Aufenthaltsqualitat sicherstellt.

Im allgemeinen Wohngebiet werden zudem MaBnahmen in Form von
Pflanzbindungen festgesetzt: Durch die Regelungen zur Begriinung der
nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen (einschlieBlich der Flachen Uber
den Tiefgaragen mit einer entsprechenden Erdaufschittung, vgl.
Kapitel 11.5.8.1) wird eine qualitativ hochwertige Gestaltung der Freiflachen
sichergestellt. Zudem sind alle Flachdacher bzw. Dachflachen mit einer
Neigung von weniger als 15 Grad und einer Ausdehnung von mehr als
20 m?2 extensiv zu begrtnen (vgl. Kapitel 11.5.7).

5.3.2.5 Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die verpflichtende
Begriinung nicht Uberbaubarer Grundstlicksflachen sowie von Flach-
dachern vermieden. Baumfallungen werden durch Ersatzpflanzungen von
B&dumen kompensiert. Niststatten von Hohlenbritern sind in  den
bestehenden Baumen nicht erkennbar. Durch den Erhalt von GroBbaumen
auf dem Vorhabengrundstiick sowie das Vorhandensein weiterer Baume
auf privaten und o6ffentlichen Flachen in der nahen Umgebung des
Geltungsbereichs missen negative Auswirkungen auf die lokale Population
nicht beflirchtet werden. In der Brandwand des Gebaudes Gierkezeile 12,
die zum Anbau vorgesehen ist, sind keinerlei Offnungen vorhanden, so
dass ein  Vorkommen oder eine Beeintrachtigung geschitzter
Fledermausarten nicht angenommen werden muss. Somit ergeben sich
auch artenschutzrechtlich keine nachteiligen Umweltauswirkungen.

Die Uberschreitung des NutzungsmaBes fiir allgemeine, nicht-
vorhabenbezogene Bebauungsplane wird ferner durch die Unterbringung
von Stellplatzen unterhalb der Gelandeoberflache, die Verpflichtung zur



5.3.2.6

ErdlUberdeckung und Begrinung der Tiefgarage sowie den Ausschluss
oberirdischer Stellplatze und Garagen ausgeglichen.

Biotopflachenfaktor

Die ermittelten Kennwerte zu den Grundflachenzahlen sind auch in Relation
zum Biotopflachenfaktor (BFF) zu sehen, der den Flachenanteil eines
Grundstiickes benennt, der fiar Pflanzflachen dient oder sonstige
Funktionen fir den Naturhaushalt Gbernimmt. Der Landschaftsplan VII-L-5
bestimmt fir die Neubebauung im Bereich der Wilmersdorfer StraBBe einen
Ziel-Biotopflachenfaktor von mindestens 0,6. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes mit dem heutigen Parkplatz ist (formal) von den
Festsetzungen des Landschaftsplans ausgenommen; hier kann jedoch
(sachlich) der Biotopflachenfaktor 0,3 bis 0,6 analog herangezogen werden.
FUr die Ebene des Bebauungsplanes ist zu prifen, ob und unter welchen
Umstanden ermdglichte Vorhaben im Sinne von §29 BauGB unter
Beachtung der Festsetzungen des Landschaftsplans VII-L-5 verwirklicht
werden kénnen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan muss dabei nicht
durch Festsetzungen die Einhaltungen der Vorgaben des Landschaftsplans
detailliert sicherstellen, vielmehr ist zu prifen, ob die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nach den Vorgaben des Landschaftsplans vollziehbar
sind. Dabei sind insbesondere die durch den Bebauungsplan zugelassenen
Grundflachen zu untersuchen, StraBenverkehrsflachen kdénnen von der
Betrachtung ausgenommen werden, da Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB hier nicht zul&ssig sind.

Vorhabengrundstiick mit der Bezeichnung ,,Wohnen*

FOr das Vorhabengrundstick mit der Bezeichnung ,Wohnen“ mit einer
GrundstiicksgréBe von 3.0837 m2 ermdglicht der Bebauungsplan die
Errichtung einer Blockrandbebauung mit einer Grundflache von 1.469 m2.
Durch textliche Festsetzungen wird fir Nebenanlagen auBerhalb der fur die
Hauptgebaude zugelassenen Uberbaubaren Grundstlcksflache eine
zusatzliche Flache von ca. 1.080 m? festgesetzt. Darin enthalten ist die
zugelassene Tiefgarage auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache
(Erduberdeckung mind. 60 cm, BFF 0,5) mit einer GréBe von 950 m2. Der
Innenhof darf oberirdisch insgesamt nur bis zu einer Flache von 400 m?
durch Nebenanlagen tberdeckt werden.

Bei Zugrundelegung der maximalen Nutzung des Baugrundstiicks geman
den  Festsetzungen des  vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes
(vollversiegelte Anlage aller méglichen Nebenanlagen, Erdiberdeckung der
Tiefgarage mit 60 cm Starke, Begrinung von Dachflachen, keine
Versickerung von Niederschlags-wasser) ergibt sich ein Biotopflachenfaktor
von 0,45, so dass die analog angewendeten Vorgaben des Landschaftsplan
VII-L-5 eingehalten werden kdénnen.
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5.3.2.7

5.3.2.8

5.3.3

Allgemeines Wohngebiet

Fir das allgemeine Wohngebiet mit einer GréBe von 845 m2 ermdglicht der
Bebauungsplan die Errichtung einer Blockrandbebauung mit einer
Grundflache von 242 m2. Die textliche Festsetzung Nr. 14 ermdglicht auf
der Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauGB eine sog. Zweit-GRZ von 0,6.
Das entspricht einer zusatzlichen Flache von ca. 265 m2. Darin enthalten ist
die im Bebauungsplan erméglichte Tiefgarage auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflache (Erdiberdeckung mind. 60 cm, BFF 0,5) mit einer GréBe
von 221 m2. Bei Zugrundelegung der maximalen Nutzung des
Baugrundstiicks gemaB den Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes (vollversiegelte Anlage aller méglichen Nebenanlagen,
Erdlberdeckung der Tiefgarage mit 60 cm Starke, Begrlinung von
Dachflachen, keine Versickerung von Niederschlagswasser) ergibt sich ein
Biotopflachenfaktor von 0,58, so dass auch hier die analog angewendeten
Vorgaben des Landschaftsplan VII-L-5 eingehalten werden kénnen.

Bediirfnisse des Verkehrs

Die Bedurfnisse des Verkehrs werden durch die Lage an einer
QuartiersstraBe sowie die gute bzw. leistungsfahige Verkehrsbedienung
durch den OPNV, eine gute Verkehrsanbindung Uber bestehende
ErschlieBungsstraBen und die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
einer Tiefgarage befriedigt.

Fur eine Ubergangszeit ist durch den Wegfall des &ffentlichen Parkplatzes
zwar eine Zunahme des Parksuchverkehrs im 6ffentlichen StraBenraum zu
erwarten. Im Umfeld sind jedoch ausreichend andere Parkplatzangebote flr
die Anwohner vorhanden, auf die ausgewichen werden kann, z.B.
Parkhduser (Deutsche Oper, Wilmersdorf Arcaden) oder Bereiche mit
Parkraumbewirtschaftung. Es ist zudem verkehrspolitisches Ziel, die
Innenstadt von Fahrzeugverkehr zu entlasten und Nutzung 6&ffentlicher
Verkehrsmittel und des Fahrrades zu férdern.

Sonstige 6ffentliche Belange

Sonstige 6ffentliche Belange stiinden einer Uberschreitung der Vorschriften
zum MalB der baulichen Nutzung bei einer Anwendbarkeit des
§ 17 BauNVO ebenfalls nicht entgegen.

Zahl der Vollgeschosse, Hohenfestsetzungen

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine dem Standort angepasste qualitatvolle Wohnbebauung in
geschlossener Bauweise, wobei die H6he der kinftigen Gebaude und die
Gestaltung der oberen Gebaudeabschnitte aufgrund der exponierten
Ecklage sowie im unmittelbaren Umfeld einer typischen Berliner
Blockrandbebauung von groBer Bedeutung flir ihr stadtbildvertragliches
Einfligen ist.
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Als Bestimmungsfaktoren flir die Hohe der kiinftigen Wohngebaude werden
sowohl die zulassige Zahl der Vollgeschosse, als auch die zulassige
Oberkante baulicher Anlagen festgesetzt, um der vorhandenen Bebauung
in den umliegenden StraBen Rechnung zu tragen und eine Anpassung der
Neubebauung sowohl hinsichtlich ihrer Héhe als auch hinsichtlich ihrer
Geschossgliederung zu erreichen. Die festgesetzten Oberkanten baulicher
Anlagen beziehen sich auf Normalhéhennull (NHN).

5.3.3.1 Vorhabengrundstiick ,,Wohnen*

Die wie folgt festgesetzte Hochstzahl der Vollgeschosse und die zulassigen
Oberkanten wurden nach Analyse und unter Wirdigung des baulichen
Bestandes der Umgebung ermittelt und gewahrleisten damit eine
weitgehende Anpassung der Neubebauung an die Bestandsbauten entlang
der umliegenden StraBen.

Flr die Blockrandbebauung werden als zulassige Zahl der Vollgeschosse
sechs Geschosse sowie eine zuldssige Oberkante (OK) von 57,2 m Uber
NHN festgesetzt. Dieser Wert entspricht einer Héhe von ca. 19,3 m Uber
dem vorhandenen Gehweg. Die Hbhe orientiert sich auch an der Traufhdhe
der stdlichen Bestandsgebaude an der ZillestraBe, die etwa 18,6 m Uber
Gehweg hoch sind. Durch die Festsetzung wird erreicht, dass vom
StraBenraum aus die festgesetzte Hohe als bestimmende Traufhdéhe und
die H6he von sechs Geschossen als Regelh6he wahrgenommen werden.
Die Hbéhenfestsetzungen ermdéglichen zudem qualitatvolle Raumhéhen der
Wohnungen (ca. 2,80 m zzgl. Deckenaufbau, d.h. 6 x 3,14 m) und eine
Attika von 0,46 m Hohe. Dadurch kdnnen insbesondere an der ZillestraBe
als Ausgleich fir den Umstand, dass hier keine Vorgarten méglich sind
auch die Erdgeschosse leicht erhdht angeordnet werden, um eine gewisse
Wohnintimitat zu erreichen..

Um ein weiteres Geschoss zu ermdglichen, das jedoch kein Vollgeschoss
ist, wird in einem durch Baugrenzen definierten Bereich, der gegenlber der
straBenseitigen AuBenwand um 2,0 m zurlckgesetzt ist, neben der
Festsetzung der zuldssigen Geschosszahl von VI als zulassige Oberkante
(OK) 60,5 m tber NHN festgesetzt. Damit wird bestimmt, dass auch in
diesem Bereich nur sechs Vollgeschosse zuldssig sind, aufgrund des
erweiterten HbéhenmaBes aber ein weiteres Geschoss als ,Nicht-
Vollgeschoss” im Sinne der Bauordnung Berlin ermdglicht wird.

Das oberste Geschoss darf im Sinne des § 2 Abs. 11 Bauordnung Berlin
(BauO BlIn) die lichte Hohe von mindestens 2,30 m bis zu héchstens zwei
Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses aufweisen und
muss gegenlber den AuBenwanden zurlckgesetzt sein, d.h. als
Staffelgeschoss ausgebildet werden. Durch die gegeniber der
straBenseitigen AuBenwand um 2,0 m zurlickgesetzte Baugrenze ist das
mogliche zusatzliche Staffelgeschoss vom anliegenden Gehweg der
ZillestraBe und der Gierkezeile aus nicht signifikant wahrnehmbar.
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5.3.3.2

Im Eckbereich ZillestraBe / Gierkezeile wird die vorgegebene
Rulckstaffelung des obersten Geschosses zugunsten einer gegeniber den
Staffelgeschossen leicht erhéhten Turmausbildung unterbrochen und so die
Ecksituation betont. Hier werden als zuldssige Zahl der Vollgeschosse
sieben Geschosse und eine maximal zulassige Oberkante (OK) von 60,8 m
tber NHN festgesetzt.

Die Bericksichtigung des Anschlusses an die Brandwand der riickwartigen
Bebauung des Grundstiicks Wilmersdorfer StraBe 27 erfordert flr den hier
geplanten Baukorper eine differenziertere Festsetzung der obersten
Geschosse. Aus diesem Grund wird hier das parallel zur ZillestraBe
verlaufende Staffelgeschoss als siebtes Vollgeschoss mittels Baugrenzen
mit einem Rlcksprung von 2,0 m (straBenseitig) bzw. 1,5 m (hofseitig) und
einer zulassigen Oberkante (OK) von 60,5 m Uber NHN festgesetzt. Der
rickwartige Anbau an die Brandwand wird mit sechs Geschossen und einer
zulassigen Oberkante (OK) von 57,2 m Uber NHN festgesetzt, d.h. ohne
Méglichkeit der Realisierung eines zusétzlichen Staffelgeschosses.
Zusatzlich wird dieser Gebaudeteil hofseitig auf flinf Geschosse mit einer
zulassigen Oberkante (OK) von 54,4 m (ber NHN abgestaffelt. Dies
ermdéglicht einen Anschluss an die dortige Nachbarbebauung, die eine
Traufh6he 54,4 m Uber NHN und eine Firsthéhe von 58,2 m tber NHN
erreicht. Hier kbnnen ruhige Dachterrassen abseits der StraBe entstehen.

Durch die Festsetzung der rickwartigen Baugrenzen und der Hbhe der
baulichen Anlagen erzeugt die AuBenwand der geplanten Bebauung eine
Abstandsflache, die nach Norden hin auf das benachbarte Grundstlck
Wilmersdorfer StraBe Nr. 27 fallt (siehe Kapitel 11.5.4.2)

Erganzungsflache - Allgemeines Wohngebiet

Auch im allgemeinen Wohngebiet ist eine differenzierte Festsetzung der
obersten Geschosse notwendig, um einen angemessenen Anschluss an die
Nachbarbebauung zu erreichen. Analog zu den Regelungen auf dem
Vorhabengrundstiick werden als zuldssige Zahl der Vollgeschosse sechs
Geschosse sowie als zuldssige Oberkante (OK) 57,2 m Uber NHN
festgesetzt. So kénnen bei der zu erwartenden vollstdndigen Ausnutzung
der Hoéhenbegrenzungen die geplanten Neubauten im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine durchgehende Oberkante, die
vom StraBenraum als Traufhbhe wahrgenommen wird, ausbilden.
Zusatzlich wird im allgemeinen Wohngebiet ein Staffelgeschoss als siebtes
Vollgeschoss mittels Baugrenzen festgesetzt, das zur Nachbarbebauung
einen Rucksprung von 7,6 m, zur StraBe von 2,0 m und zum Hof von 1,0 m
aufweisen muss. Die zuldssige Oberkante (OK) des siebten Geschosses
wird mit 60,5 m Uber NHN festgesetzt. Der Rlcksprung des obersten
Geschosses um 7,6 m zur Nachbarbebauung stellt sicher, dass sich das
oberste Geschoss der Neubebauung in der Gierkezeile auch in stdlicher
Blickrichtung deutlich von der niedrigeren Nachbarbebauung absetzt. Die
Ruckstaffelung dient zudem der Verringerung der Abstandsflache, die durch
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5.3.4

das siebte Geschoss ausgelést wird und die nach Norden hin nicht
vollstandig auf dem eigenen Grundstiick liegt (siehe Kapitel 11.5.4.2).

Insgesamt wird mit den genannten Festsetzungen sichergestellt, dass sich
die Neubebauung sowohl auf dem Vorhabengrundstick, als auch im
allgemeinen Wohngebiet hinsichtlich der stadtbildrelevanten
Hbhenentwicklung des Altbaubestandes vertraglich einfligt, dabei jedoch
auch die niedrigere Nachkriegsbebauung in der Gierkezeile bertcksichtigt.
Die Regelungen zur Gestaltung der obersten Geschosse gewdhrleisten
eine angemessene Berlcksichtigung der spezifischen stadtebaulichen und
gestalterischen Vorpragung durch die vorhandene Bebauung sowie der
Belange des Denkmalschutzes.

Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten

Auf der Grundlage von § 16 Abs. 6 BauNVO kdénnen in allgemeinen, nicht-
vorhabenbezogenen Bebauungspldnen nach Art und Umfang bestimmte
Ausnahmen von dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung
vorgesehen werden. Von dieser Maoglichkeit wird im allgemeinen
Wohngebiet zur Regelung der Uberschreitung der festgesetzten
Oberkanten durch bestimmte Bauteile Gebrauch gemacht. Fir das
Vorhabengrundstiick wird analog dazu eine Uberschreitungsméglichkeit
gleicher Art und gleichem Umfangs mittels textlicher Festsetzung bestimmt.

Es ist daher sowohl fir das allgemeine Wohngebiet, als auch fir das
Vorhabengrundstiick mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 die Regelung
vorgesehen, dass oberhalb der festgesetzten Oberkante von 60,5 m Uber
NHN Dachaufbauten, die ausschlieBlich der Aufnahme von technischen
Einrichtungen dienen (Aufziige, Haustechnik), ausnahmsweise zulassig
sind. Diese Bauteile sind in der Regel fir die Funktionsfahigkeit der
Gebaude erforderlich und beeinflussen den  Charakter des
Hauptbaukérpers nicht. Um dies sicherzustellen und zu vermeiden, dass
die Dachaufbauten von der StraBe aus wahrnehmbar sind, ist in der
textlichen Festsetzung Nr. 4 als Voraussetzung fur die Erteilung der
Ausnahme definiert, dass die Dachaufbauten eine Héhe von 2,0 m nicht
Uberschreiten dirfen und mindestens um 55 m von der westlichen
Baugrenze entlang der Gierkezeile und der stdlichen Baugrenze entlang
der ZillestraBe (d.h. jeweils von der straBenseitigen AuBenwand)
zurticktreten missen. Zudem dirfen die Grundflachen der Dachaufbauten
insgesamt 10% der jeweiligen Dachflache nicht Uberschreiten. Die
Beschrankung der Grundflache gilt nicht fir Solaranlagen. Dadurch werden
Anlagen zur umweltfreundlichen Energiegewinnung auf dem Dach des
Vorhabens erméglicht.

Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit besteht die Mdoglichkeit einer
Einzelfallprifung im bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren, um zu
massive Aufbauten zu verhindern. So werden Dachaufbauten, bei denen
der Eindruck eines Vollgeschosses entsteht, wie zum Beispiel bei der

43



5.4

5.4.1

Errichtung eines durchgehenden ,Technikgeschosses®, nicht zugelassen.
Aufenthaltsrdume oder sonstige Nutzflachen wie z. B. Wintergarten o. a. in
den Dachaufbauten sind durch die Regelung, dass diese nur fir technische
Einrichtungen zuléssig sind, ausgeschlossen.

Des Weiteren wird fir das allgemeine Wohngebiet und fir das
Vorhabengrundstiick  festgesetzt, dass eine Uberschreitung der
festgesetzten Gebaudeoberkanten baulicher Anlagen von 54,4 m und
57,2 m Uber NHN durch Bristungsbauteile in durchsehbarer Ausfiihrung bis
zu einer Hohe von 1,1 m zuldssig ist (textliche Festsetzung Nr. 5). Dies
erm@glicht beispielsweise vor den Staffelgeschossen die Anlage von
Terrassen, die dann oberhalb einer massiven Bristung (die die festgesetzte
Oberkante baulicher Anlagen einhalten muss) durch bis 1,1 m hohe
durchsehbare Gelander zusatzlich gesichert werden kdnnen. Angesichts
der  begrenzten Hohe der Gelander resultiert aus  der
Uberschreitungsmdglichkeit keine Beeintrachtigung stadtebaulich relevanter
Hbhenvorgaben oder der Form des Hauptbaukdrpers.

Unterschreitung von Abstandsflachen gemaB der Bauordnung Berlin
(BauOBIn)

Die Baukdrperfestsetzungen in Verbindung mit den Festsetzungen zur
Gebaudehéhe fuhren in  Teilbereichen zu Unterschreitungen der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen geman § 6 Abs. 5 der
Bauordnung Berlin (BauOBIn). Hiernach betragt die Tiefe der
Abstandsflachen 0,4 der Gebaudehdhe, gemessen an der Gebaudekante
und der obersten Héhe (0,4 H), mindestens jedoch 3,0 m.

Eine Abweichung von dieser Bestimmung ist durch ausdrickliche
Festsetzungen des Planungsrechts im Sinne von § 6 Abs. 8 BauOBIn, wie
hier vorgesehen, mdglich. Die Festsetzung geringerer Abstands-
flachentiefen ist gerechtfertigt, wenn besondere planerische oder bauliche
Situationen vorliegen und die Schutzglter des Abstandsflachenrechts (im
Sinne des § 136 BauGB) durch die Bauleitplanung gewahrleistet werden
und angemessenen in die planerische Abwagung eingestellt werden.

Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen
kann davon ausgegangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wie erforderliche Sozialabstande
sowie eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung der
Wohnungen erflllt werden. Im Falle von ermdglichten Unterschreitungen
der erforderlichen Abstandsflachen ist die Einhaltung dieser Anforderungen
besonders zu prufen.

Vorhabengrundstiick ,,Wohnen*

Eine Unterschreitung der nach BauOBIn erforderlichen Abstandsflachen auf
Grundlage der nach § 6 Abs. 8 BauOBIn erméglichten Abweichungen ergibt
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sich im Bereich der rlckwartigen Baugrenze in Verbindung mit der engen
Baukodrperfestsetzung der geplanten Blockrandbebauung entlang der
ZillestraBe sidlich des hinteren Gebaudeteils des Grundstiicks
Wilmersdorfer StraBe 27. Hier kommt es durch den Baukérper des
geplanten Vorhabens zu Abstandsflachen, die nicht vollstandig auf dem
eigenen Grundstlck, sondern in einer Lange von 18,0 m (davon 9,5 m im
Hof und 8,5 m entlang der Brandwand) und einer Tiefe von ca. 2,0 m bis
3,6 m auf dem nérdlichen Nachbargrundstick Wilmersdorfer StraBe 27
liegen. (Nach Ermittlung des ObVI Knut Seibt vom 23. Januar 2012). Der
Eigentimer des Grundstlicks Wilmersdorfer StraBe 27 hat sich mit
Schreiben vom 26. September 2012 und mit ergédnzender Anlage vom
14. November 2012 gegenlber dem Vorhabentrdger mit der Lage der
Abstandsflachen auf seinem Grundstlck einverstanden erklart.

Das Erfordernis des Heranrlickens an das Nachbargrundstick flr diesen
Teil des Neubauvorhabens ergibt sich aus dem Konzept einer einheitlich
tiefen Blockrandbebauung von 14,5 m und einer damit verbundenen
qualitativ hochwertigen Grundrissgestaltung auf allen Parzellen des
Vorhabengrundstiicks.

Durch die getroffene Regelung werden die durch das Abstandsflachenrecht
geschitzten Belange wie Sozialabstand, Wohnfrieden sowie die
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen nicht
eingeschrankt. Die Gewahrleistung des Wohnfriedens umfasst den Schutz
vor menschlichen LebensauBerungen aller Art, die bei zu groBer Nahe von
Gebauden mit Fensterdffnungen auf das Nachbargebaude heriiber dringen
und stérend wirken kdnnen. Nach § 6 Abs. 3 BauOBIn dirfen sich
Abstandsflachen nicht Uberdecken; dies gilt jedoch u.a. nicht fir
AuBenwéande, die in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinander
stehen; ohne diese Regelung ware die Errichtung von Eckgebduden z.B.
nicht mdglich. Da die AuBenwande des geplanten Baukérpers des
Vorhabens und des Hinterhauses auf dem Nachbargrundstick
Wilmersdorfer StraBe 27 in einem Winkel von 85° zueinander stehen, wird
den bauordnungsrechtlichen Vorgaben zu méglichen Uberdeckungen von
Abstandsflachen entsprochen. Somit ist das Vorliegen gesunder Wohn- und
Arbeitsbedingungen gewahrleistet. Auch ein Einblick in die jeweiligen
Wohnungen der Gebdude ist durch die Gebaudestellung stark
eingeschrankt, weswegen in dieser Hinsicht keine Beeintrachtigungen zu
erwarten sind. Der bisher vorhandene Ausblick aus dem hinteren Gebaude
des Grundstlcks Wilmersdorfer StraBe 27 auf den Blockinnenhof wird
ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Fir die Hinterhauser des Grundstiicks Wilmersdorfer StraBe 26 und 27 wird
sich durch die geplante Randbebauung entlang der ZillestraBe eine
Einschréankung der Besonnung ergeben. Dies wurde in einer Schattenstudie
mit folgendem Ergebnis untersucht:
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Die Hinterhduser der Grundstiicke Wilmersdorfer StraBe Nr. 26 und 27
umfassen Wohnraume auf je vier Etagen. Das Erdgeschoss wird in beiden
Gebauden gewerblich als Lager genutzt, dort sind die Fensterdffnungen
zum groBen Teil vermauert. Nutzungen wie z.B. Biros, die eine
ausreichende Belichtung bendtigen, sind hier nicht vorhanden. Im
Dachgeschoss sind in beiden Gebauden keine Wohnungen vorhanden. Die
frher vorhandene Blockrandbebauung an der ZillestraBe und Gierkezeile
ist aufgrund von Kriegseinwirkungen und nachfolgenden Abrissen nicht
mehr vorhanden.

Durch die geplante Neubebauung entlang der ZillestraBe und der
Gierkezeile werden die Hinterhduser der Nachbargrundsticke
Wilmersdorfer StraBe 26 und 27 mehr als bislang ohne die neu geplante
Bebauung einem Gebaudeschatten ausgesetzt. Eine Studie hierzu hat
folgendes ergeben:

Wegen der hochstehenden Sonne werden in den Sommermonaten die
Wohnraume beider Hinterhauser der Grundstiicke Wilmersdorfer StraBBe Nr.
26 und 27 vom Schattenwurf des Neubauvorhabens nicht betroffen sein.
Die unteren Geschosse der Hinterhduser werden in dieser Zeit jedoch
durch die entlang der Grundstlcksgrenze stehenden Bestandsbdume des
Vorhabengrundstiicks verschattet.

Fir das Gebaude Wilmersdorfer StraBe Nr. 26 kann auch von Herbst bis
Frihjahr von einer geringen zusétzlichen Verschattung ausgegangen
werden. An den maBgeblichen Tagen 21. Marz und 23. September (Tag-
und Nachtgleiche) werden die Fenster von Wohnraumen der westlichen
Fassade von ca. 12:30 bis 15:30 nicht von Schatten betroffen sein. Ab ca.
16:00 Uhr wird das 2. Geschoss, ab ca. 16:30 Uhr das 3. Geschoss und ab
ca. 17:00 Uhr das 4. Geschoss verschattet. Erst ab 17:30 Uhr werden alle
Fenster vom Schatten betroffen sein, ausgehend von der klnftigen
Randbebauung an der Gierkezeile. An diesen Tagen wird somit weiterhin
eine direkte Besonnung von drei Stunden und mehr mdglich sein.

Fir das Gebaude Wilmersdorfer StraBe Nr. 27 sind 24 Wohnungsfenster
maBgeblich, die sehr schmalen Fenster gehdren vermutlich zu Badern. Von
diesen Wohnungsfenstern sind das nérdlichste im 2. Geschoss, die drei
nérdlichsten im 3. Geschoss und alle bis auf das stdlichste im 4. Geschoss
analog zu denen im Hinterhaus Wilmersdorfer StraBe Nr. 26 zu beurteilen.

Die Ubrigen Fenster werden vom Schattenwurf der geplanten Gebaude an
der ZillestraBe und der Gierkezeile betroffen sein. Dabei werden alle
Fenster im 1. Geschoss, die sudlichen vier Fenster im 2. Geschoss, die
stdlichen drei Fenster im 3. Geschoss und das stdlichste Fenster im 4.
Geschoss wahrend der gesamten Tageszeit verschattet werden. Fir die
betroffenen Wohnungen werden sich die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
durch die zusatzliche Verschattung in den Frihlings-, Herbst- und
Wintermonaten nicht unerheblich verschlechtern. Aufgrund der Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Vorschriften zur méglichen Uberdeckung von
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Abstandsflachen ist das Vorliegen gesunder Wohn- und Arbeits-
bedingungen gewahrleistet (siehe oben).

Eine Neubebauung entlang der ZillestraBe, die keine zusatzliche
Verschattung des Hinterhauses der Wilmersdorfer StraBe Nr. 27 mit sich
bringen wirde, kénnte nur mit einer Hohe von ca. 2 bis 3 Geschossen
ausgefihrt werden. Dies entspricht jedoch in keiner Weise den mit der
Planung verfolgten stadtebaulichen Zielen. In  Abwagung der
unterschiedlichen Zielsetzungen werden die Belange ,Reparatur der
stadtebaulichen Struktur” und ,Vorrang der Wohnraumversorgung® starker
gewichtet, als die Vermeidung der zusatzlichen Verschattung einzelner
Wohnungen.

FOr die Dbetroffenen Wohnungen wird sich zwar die Belichtung
verschlechtern, jedoch die Wohnruhe und damit die Ubrige Wohnqualitat
erheblich verbessern. Durch die BlockschlieBung wird ein ruhiger Innenhof
geschaffen, der auch den Bewohnern der Hinterhauser Wilmersdorfer
StraBe Nr. 26 und 27 zugute kommt, die bisher dem Verkehrslarm und
-imissionen ausgehend vom Parkplatz und der StraBen ausgesetzt waren.

Im rackwartigen Hofbereich des Vorhabengrundsticks wird durch das
Hinterhaus Wilmersdorfer StraBe 26 eine Abstandsflache ausgeldst, die mit
einer Lange zwischen 0,8 m und 2,0 m und einer Breite von etwa 17,0 m
das Vorhabengrundstiick tiberdeckt (Nach Ermittlung des ObVI Knut Seibt
vom 23. Januar 2012). Die betroffene Flache liegt jedoch im Bereich der zu
erhaltenden Bestandsbaume, in dem ohnehin keine Nebenanlagen méglich
oder vorgesehen sind. Daher ergibt sich fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan hier kein Regelungsbedart.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass mit den ausdricklichen
Festsetzungen, mit denen sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan VII-
36-2 VE punktuell Gber die Abstandsflachenregelungen der Berliner
Bauordnung hinwegsetzt, keine Beeintrachtigungen der, mit den nach
Bauordnungsrecht erforderlichen Abstandsflachen, verfolgten Belangen
verbunden sind.

Erganzungsflache - Allgemeines Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet kommt es durch die Festsetzungen der
Baugrenzen sowie der zulassigen Oberkante des Gebaudes und damit auf
Grundlage der nach § 6 Abs. 8 BauO BIn ermdglichten Abweichungen zu
geringfligigen Unterschreitungen der nach BauO Bin erforderlichen
Abstandsflachen zum nérdlich angrenzenden Grundstlick Gierkezeile 12.

Bis zu einer Gebaudetiefe von 12,0 m riickt das siebte Geschoss auf 7,6 m
an das Nachbargrundstiick heran. Dadurch wirde die durch dieses
Geschoss ausgeldste Abstandsflache geringfligig das Nachbargrundstiick
Uberdecken. Aus der sich bei einer mdglichen Gebaudehbéhe von 60,5 m

47



5.5

5.5.1

tber NHN bzw. 22,6 m Uber Gelande sich errechnenden Abstandsflache
von 0,4 h und damit 9 m sowie der Tiefe des obersten Geschosses ergibt
sich eine Flache von 10 m Lange bei einer Tiefe von 1,40 m, die auf das
Nachbargrundstiick fallt. Hiervon waren jedoch nur die Dachflachen des
Bestandsgebaudes Gierkezeile 12 betroffen, so dass keine negativen
Auswirkungen zu erkennen sind.

Die sldliche Fassade des riickwartigen Blrogebaudes auf dem Grundstick
Gierkezeile 12, das unmittelbar an der sudlichen Grundstlcksgrenze
errichtet wurde, 16st eine Abstandsflache aus, die vollstandig im
rickwartigen Bereich des allgemeinen Wohngebietes liegt. Um eine
Beeintrachtigung des Bestandsgebaudes, das in dieser AuBenwand
Fenster besitzt, durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, von
denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, zu verhindern, setzt der
vorhabenbezogene Bebauungsplan in der textlichen Festsetzung Nr. 13
fest, dass solche Nebenanlagen auf der Flache F unzuldssig sind (siehe
Kapitel 11.5.8.3).

Eine zusétzliche Verschattung des Gartenhauses Gierkezeile 12 durch die
Bebauung entlang der Gierkezeile ist wahrend der Wintermonate, jedoch
erst in den spateren Nachmittags- und Abendstunden, nicht
auszuschlieBen. Daraus kann jedoch kein Verzicht auf die Bebauung des
Nachbargrundstiicks abgeleitet werden. Die geplante Blockrandbebauung
schlieBt an dem Vorderhaus der Gierkezeile 12 an und halt einen
ausreichenden Abstand zum Gartenhaus Gierkezeile 12 ein, auch im Sinne
der bauordnungsrechtlichen Vorschriften. Eine ausreichende Belichtung
und BelUftung und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nach
wie vor gewahrleistet und bleiben von der Vorhabenplanung unberthrt. Ein
Verstellen der betroffen Fenster durch Gebdude oder Nebenanlagen wird
durch die Planung Planzeichnung Flache F, textliche Festsetzung Nr.16)
ausgeschlossen.

Bauweise

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird sowohl im allgemeinen
Wohngebiet als auch fiir das Vorhabengrundstiick, analog zu der in
allgemeinen, nicht-vorhabenbezogenen Bebauungspldnen gemaB § 22
Abs. 1 und 3 BauNVO mdéglichen Festsetzung, die geschlossene Bauweise
mittels zeichnerischer Festsetzung (g) bestimmt. Dies dient der Umsetzung
des Planungszieles, einer der tradierten Struktur in der Umgebung
entsprechenden, durchgehenden Blockrandbebauung.

Einteilung in Einzelgebaude

Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 wird festgesetzt, dass das Vorhaben
in Form von finf Einzelgebauden innerhalb der zeichnerisch bestimmten
Flache mit der Bezeichnung Gebaude A, B, C, D und E zu errichten sind. Je
Gebaude ist straBenseitig mindestens ein Eingang anzulegen.
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Durch diese Festsetzung wird die Realisierung des Vorhabens auf dem
Vorhabengrundstick in  Form von finf individuell gestalteten
Einzelgeb&duden durch die in einem Gutachterverfahren ausgewéhlten
Architekten sichergestellt. Die Breite der Einzelgeb&ude orientiert sich an
den typischen Grundsticksbreiten im Quartier Alt-Charlottenburg und tragt
zur Einflgung des Vorhabens in den historisch gepragten stadtebaulichen
Kontext bei (siehe Kapitel. Il. 7).

Dachneigung

Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 wird festgesetzt, dass auf dem
Vorhabengrundstick mit der Bezeichnung ,Wohnen* Gebdude mit
Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15 Grad zu errichten sind.
Dies entspricht der Vorhabenplanung der Vorhabentragerin, die Gebaude
mit Flachdachern vorsieht. Dadurch wird zudem eine Dachbegriinung
erm@glicht, die mit anderen Dachformen nicht verwirklicht werden kdnnte
(siehe Kapitel 11.5.7).

Im allgemeinen Wohngebiet wird die Dachform nicht festgesetzt, da hier
kein Vorhabenbezug vorliegt und eine entsprechende Festsetzung den
Gestaltungsspielraum stark einengen wirde.

Dachbegriinung

Im Bereich des gesamten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
geregelt, dass Dachflachen des obersten Geschosses mit einer Neigung
von weniger als 15 Grad und mit einer Ausdehnung von mehr als 20 m?2
extensiv zu begrinen sind (textliche Festsetzung Nr. 8). Dies gilt nicht far
technische Einrichtungen, Belichtungsflachen und Terrassen.

Als extensive Dachbegrinung gilt eine naturnahe Bepflanzung der
Dachflachen, die sich nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhalt. Die
dabei verwendeten Pflanzen muissen weitgehend geschlossene und
flachige Vegetationsbestéande bilden und entsprechend anspruchslos sowie
anpassungs- und regenerationsfahig sein, um unter den extremen
Standortbedingungen auf dem Dach zu bestehen (wie z.B. Graser und
Moose). Eine Extensivbegriinung kann kostengunstig angelegt werden und
erfordert nur geringen Pflegeaufwand.

Die extensive Begriinung von Dachflachen hat mehrere positive Wirkungen.
Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch den zusétzlichen
Aufbau verringert. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der
Substratschicht gespeichert und wieder verdunstet, woraus sich ein
Ruckhaltungseffekt flr das Niederschlagswasser ergibt. Die Dach-
begriinung wirkt staubbindend und schafft einen Lebensraum fir Kleintiere
und einen potentiellen (Teil-) Lebensraum fir Végel. Abhangig von der
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Méachtigkeit der Substratschicht wirkt sie zudem kaltluftbildend und — bei
austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf Ausgleichstrémungen.

Die textliche Festsetzung Nr. 8 stellt aufgrund der o0.g. positiven Wirkungen
auch eine MaBnahme zur Anpassung an den Klimawandel im Sinne von §
1a Abs. 5 Satz 1 BauGB dar. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Bildung
von Kaltluft, als auch in Bezug auf die Speicherung von
Niederschlagswasser. Die Dachbegrinung wirkt damit dem allgemeinen
Temperaturanstieg sowie den Auswirkungen von zunehmenden
Starkregenereignissen auf 6rtlicher Ebene entgegen. Mit der Festsetzung
zur Dachbegriinung entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan auch
den empfohlenen MaBnahmen des Landschaftsprogramms (LaPro94) fir
den Innenstadtbereich. Dariiber hinaus gehen begriinte Dacher positiv in
die Berechnung des Biotopflachenfaktors ein. Sie tragen dazu bei, dass der
analog herangezogene Biotopflachenfaktor von 0,3 bis 0,6 erreicht werden
kann.

Durch die Verpflchtung zum Bau von Flachdachern auf dem
Vorhabengrundstick in Kombination mit der Begrinungsfestsetzung ist
planungsrechtlich gesichert, dass tatsachlich ein Griindach entsteht. Bei
anderen Dachformen waére die Dachbegriinung technisch nicht méglich. Die
Dachflachen im Plangebiet weisen ausreichende Bemessungen auf, die
auch das Begehen und damit notwendige Pflegearbeiten ermdéglichen.
Damit ausreichend Spielraum zur Ausgestaltung der Dachflachen verbleibt
und eine Nutzung flr Dachterrassen, Beleuchtungsflachen und fir
technische Aufbauten mdglich bleibt, werden die entsprechenden Flachen
von der Verpflichtung zur Begrinung ausgenommen.

Weitere Festsetzungen

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 15 werden oberirdische Stellplatze und
Garagen auf dem Vorhabengrundstiick mit der Bezeichnung ,Wohnen* und
im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen, da diese mit dem
stadtebaulichen Konzept und der angestrebten qualifizierten Begrinung
des Blockinnen- sowie des Vorgartenbereichs nicht vereinbar sind.
Oberirdische Stellplatzanlagen stehen dem Ziel, den rickwartigen Bereich
des Grundstiicks als ruhigen Wohnhof zu nutzen und somit eine zusatzliche
Aufwertung der geplanten Wohnnutzungen zu erreichen, entgegen. Die
vom Vorhabentrager geplanten Stellplatze kénnen vollstandig innerhalb der
Tiefgarage untergebracht werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
ermd@glicht hierfir eine ausreichend bemessene groBe Tiefgarage.

Im allgemeinen Wohngebiet sind geman textlicher Festsetzung Nr. 16 nur
ausnahmsweise oberirdische Stellplatze fir Fahrzeuge von Behinderten
zulassig, jedoch nur wenn keine Tiefgarage errichtet wird. Dadurch wird
sichergestellt, dass auch bei Verzicht auf eine Tiefgarage Stellplatze far
Fahrzeuge von Behinderten auf dem Grundstick und somit in
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Wohnungsnahe vorgehalten werden kdnnen. Die Aushahmeregelung gilt
nicht far die Vorgartenflichen, da Stellplatze dort das Ortsbild
beeintrachtigen wirden. Ebenso ausgenommen ist die Flache F, um eine
Beeintrachtigung des rlckwartigen Blrogebdudes auf dem Grundstiick
Gierkezeile 12 zu vermeiden.

Zur Anlage unterirdischer Stellplatze in einer Tiefgarage werden in der
Planzeichnung auf dem Vorhabengrundstick und im allgemeinen
Wohngebiet Flachen fir die Unterbauung durch eine eingeschossige
Tiefgarage, die im Hofbereich Uber die Kontur der Blockrandbebauung
hinausgeht, festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet wird durch die
Festsetzung auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache eine
Tiefgarage bis zu 221 m2 ermdglicht (das entspricht etwa 11 Stellplatzen),
auf dem Vorhabengrundstiick mit der Bezeichnung ,Wohnen* bis zu 950 m?
(66 Stellplatze). Durch die Zulassung einer Tiefgarage wird der Ausschluss
oberirdischer Stellplatze kompensiert.

Die H6henlage der Tiefgarage wird durch die textliche Festsetzung Nr. 18
bestimmt. Danach darf die Deckenoberkante der Tiefgarage einschlieBlich
der dartber anzulegenden Erdaufschittung von mindestens 0,6 m die Héhe
von 37,9 m Ober NHN nicht Uberschreiten. Diese Hbhe entspricht dem
mittleren Gehwegniveau im Kreuzungsbereich ZillestraBe / Gierkezeile vor
dem Vorhabengrundstiick sowie in der Gierkezeile vor dem Grundstiick mit
der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet. Ziel der Festsetzung ist es,
eine  bepflanzte  Grundstlcksfreiflache  auf  Normalniveau  des
Blockinnenbereichs zu erreichen. Wenn die Tiefgaragenanlage nicht
ausreichend tief im Erdreich errichtet werden wirde, wirden durch die
geforderte  Erdaufschittung Gelandespriinge entstehen, die eine
zusammenhangende Gestaltung des Blockinnenbereichs erschweren
wirden.

Ferner wird flr die Tiefgarage auf dem Vorhabengrundstick mit der
Bezeichnung ,Wohnen“ mittels zeichnerischer Festsetzung eine 4,0 m
breite Zufahrt an der Gierkezeile festgesetzt. Uber die textliche Festsetzung
Nr. 16 werden in der Gierkezeile auBerhalb dieses Bereichs weitere
Zufahrten ausgeschlossen. Damit wird sichergestellt, dass fir das
Vorhaben der Vorhabentrégerin, das in mehrere Gebaude gegliedert wird,
nur eine geblndelte Zu- und Abfahrt entsprechend der Vorhabenplanung
errichtet wird. Durch diese Festsetzung werden weitere Zufahrten zum
Vorhabengrundstick in der Gierkezeile und damit weitere haufig
unansehnliche Unterbrechungen der Erdgeschosszone verhindert.

Die Zufahrt zur Tiefgarage im allgemeinen Wohngebiet ist ebenfalls Gber
die Gierkezeile moglich. Die Lage der Zufahrt wird nicht festgesetzt, da hier
kein Vorhabenbezug vorliegt und eine genaue Verortung den
Gestaltungsspielraum zu stark einengen wiirde.
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Insgesamt werden somit héchstens zwei Zufahrten zu Tiefgaragen in der
Gierkezeile erméglicht.

Zulassige Nebenanlagen auf dem Vorhabengrundstiick ,,Wohnen“ im
Bereich der nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen

Da im Bereich des Vorhabengrundstiicks mit der Bezeichnung ,Wohnen*
gemaB § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB kein Baugebiet nach BauNVO
festgesetzt werden soll, sondern durch textliche Festsetzungen die auf dem
Vorhabengrundstick allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
positiv definiert werden, kann auch hinsichtlich der Zuldssigkeit von
Nebenanlagen nicht auf die Vorschriften der BauNVO zurlickgegriffen
werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fiar die nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen auf dem Vorhabengrundstick die
zulassigen Nebenanlagen positiv fest.

Zwischen der westlichen Baugrenze entlang der Gierkezeile und der
StraBenbegrenzungslinie, d.h. im Vorgartenbereich, werden gemaB
textlicher Festsetzung Nr. 10 Zugange zu den Hausein- und -durchgangen,
eine Zufahrt zu einer Tiefgarage, offene Fahrradabstellanlagen und
Anlagen der Gartengestaltung mit einer Flache von insgesamt bis zu 80 m?
flr zulassig erklart. Dies entspricht etwa einer Flache von etwa 36 % des
Vorgartenbereichs, die durch solche Anlagen versiegelt wird. Der dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugehdérige Durchfihrungsvertrag
enthalt einen abgestimmten AuBenanlagenplan, der sicherstellt, dass es im
Vorgarten nicht zur Errichtung von Nebenanlagen kommt, von denen
Wirkungen wie von Gebauden ausgehen.

Im Bereich des Innenhofes sind gemaB textlicher Festsetzung Nr. 11
bauliche Anlagen unterhalo der Gelandeoberkante, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (wie Keller und Tiefgaragen) mit
einer Flache von insgesamt bis zu 950 m? zulassig. Dies entspricht der
Flachengr6Be der zeichnerisch zur Festsetzung vorgesehenen
Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen und etwa einer Flache von etwa
70 % des Innenhofs. Durch die textliche Festsetzung wird neben der
Tiefgarage die Anlage von weiteren unterirdischen Anlagen (wie Keller)
ermdglicht. Dabei wird durch die Festsetzung der maximalen FlachengréBe
sichergestellt, dass die durch unterirdische bauliche Anlagen versiegelte
Flache nicht gréBer ist, als die zeichnerisch zu bestimmende Flache flr
Tiefgaragen. Falls andere Anlagen auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache angelegt werden, verringert sich entsprechend die
mogliche FlachengrdBe flr die Tiefgarage.

Im Bereich des Innenhofes sind gemaB textlicher Festsetzung Nr. 12
technische Einrichtungen einer Tiefgarage_yvie BelUftungen, Wege, Anlagen
der Gartengestaltung, Spielflachen, Uberdachungen, Anlagen zur
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Unterbringung von Muillbehaltern, Uberdachte und offene
Fahrradabstellanlagen, weitere Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck des Vorhabengrundstiicks mit der Bezeichnung ,Wohnen*
dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen, sowie Nebengebaude mit
einer Flache von insgesamt bis zu 400 m? zuldssig. Dies entspricht einer
Flache von etwa 30 % der Flache des Innenhofes auf dem
Vorhabengrundstiick, die oberirdisch durch solche Anlagen versiegelt
werden kann. Hiervon dirfen maximal 50m? auBerhalb der Umgrenzung
von Flachen fir Tiefgaragen liegen. Der (berwiegende Anteil dieser
Nebenanlagen kann damit auf der Flache angelegt werden, die mit
baulichen Anlagen wie der Tiefgarage auch unterbaut wird und nur ein
kleinerer Anteil auBerhalb dieser Flache.

Als Anlagen der Gartengestaltung werden bauliche Nebenanlagen
bezeichnet, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung oder der
zweckentsprechenden Einrichtung von Gérten dienen und zuséatzlichen
Boden versiegeln, wie Terrassen, Pergolen Gehwegpflasterungen, Lauben,
Pflanzenschutzstande, Kinderspieleinrichtungen und sonstige bauliche
Anlagen, die eindeutig der Gartengestaltung dienen.

Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, dass die zur Nutzung des
Vorhabens notwendigen Nebenanlagen auf dem Vorhabengrundstiick
angeordnet werden kdnnen, aber dennoch ein bestimmter Flachenanteil
des Vorhabengrundstiicks unversiegelt bleibt. Im Vorgartenbereich bleiben
etwa 64 % der Flache unversiegelt. Im Blockinnenhof werden 70 % der
oberirdischen Hofflache und somit ein GroBteil der Tiefgarage, die mit einer
Erdaufschittung von mindestens 0,6 m Uberdeckt wird, nicht von
Nebenanlagen Uberdeckt.

Ausschluss von Nebenanlagen im Bereich der nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen - WA -

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch unmittelbar in der
Vorgartenzone angeordnete Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie von
Gebauden ausgehen, zu vermeiden, werden diese im allgemeinen
Wohngebiet — WA- gem&B textlicher Festsetzung Nr. 13 zwischen der
StraBenverkehrsflache und der westlichen Baugrenze entlang der
Gierkezeile (Vorgartenbereich) unzulassig sein. Fir das Vorhabens-
grundstick ist ein Ausschluss derartiger Nebenanlagen im Durchfihrungs-
vertrag geregelt.

Weiterhin setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit der textlichen
Festsetzung Nr. 13 fest, dass o0.g. Nebenanlagen auf der Flache F
unzuldssig sind. Dies dient dazu, eine Beeintrachtigung des rickwartigen
Bilrogebdudes auf dem Grundstiick Gierkezeile 12 durch Nebenanlagen,
von denen Wirkungen wie von Gebduden ausgehen, zu verhindern. Dies
betrifft eine 3,5 m lange und 8,0 m breite Flache in der norddstlichen Ecke
des allgemeinen Wohngebietes.
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5.8.4

Die Nutzung der Grundstlicke wird dadurch nicht wesentlich beeintrachtigt,
da weiterhin genligend Flachen far notwendige Nebenanlagen auf den
Grundstlcken zur Verflgung stehen.

Bepflanzung / Wegebefestigung

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und aus Grinden des
Ortsbildes wird gemaR textlicher Festsetzung Nr. 18 festgesetzt, dass die
nicht GOberbaubaren Grundstlcksflachen gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten sind.

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass trotz der angestrebten
hohen Bebauungsdichte eine adaquate Einbindung in die griingepragte
Umgebung gewahrleist wird. Insbesondere die gartnerische Anlage der
Vorgartenzone greift die bestehende Situation im nérdlichen Bereich der
Gierkezeile auf. Zudem entsteht auf der Freiflache im hinteren Teil der
Grundsticksflache eine  qualitativ.  hochwertige  Grinflache, die
insbesondere der Erholung der Bewohner des Vorhabengrundstiicks dient.
Darlber hinaus kommt der Begrinung der Freiflache — vor allem im
Verbund mit den unbebauten Flachen der benachbarten Grundstiicke —
eine kaltluftbildende Wirkung zu. Die Festsetzung dient somit auch der
Anpassung an den Klimawandel.

Wege, Zufahrten sowie untergeordnete Nebenanlagen und vergleichbare
Einrichtungen sind von der Pflanzbindung ausgenommen, da diese in
gewissem Umfang zur Ergdnzung der Wohnnutzung auf den
Grundsticksfreiflachen benétigt werden. Hierzu gehdren beispielsweise die
bauordnungsrechtlich notwendigen Kinderspielplatze oder Abstellplatze far
Fahrrader.

Die Verpflichtung zur Begrinung gilt auch, wenn unter den nicht
Uberbaubaren  Grundstlcksflachen unterirdische bauliche Anlagen
(Tiefgaragen) hergestellt werden. Fir diesen Fall regelt die textliche
Festsetzung Nr. 18, dass eine Erdlberdeckung Uber den unterirdischen
baulichen Anlagen von mindestens 0,6 m angelegt wird. Die Aufbringung
einer Erdschicht als Mindesterdiberdeckung Uber den unterirdischen
baulichen Anlagen von 0,6 m ist fur eine hochwertige Bepflanzung
erforderlich, aber auch ausreichend, damit die Bepflanzung regenarme
Perioden Uberdauern kann. Die Erdabdeckung in Verbindung mit einer
Bepflanzung trédgt den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes
Rechnung.

Im Geltungsbereich ist eine Befestigung von FuBwegen und Stellplatzen
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulédssig (siehe textliche
Festsetzung Nr. 19). Die Festsetzung sichert als VermeidungsmaBnahme
die Reduzierung des mit der zulassigen Uberbauung verbundenen Eingriffs.
Um eine qualitativ wertvolle Begriinung des Innenhofes sicherzustellen,
werden zudem sechs im rlckwartigen Bereich des Innhofes stehende
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5.8.5

5.8.6

5.8.7

Baume mit einer Erhaltungsbindung belegt. Die textliche Festsetzung Nr. 21
bestimmt, dass bei Abgang dieser Baume an gleicher Stelle Ersatz zu
leisten ist.

StraBenverkehrsflachen

Die StraBenverkehrsflachen der angrenzenden ZillestraBe und der
Gierkezeile werden dem Bestand entsprechend bis zu ihrer StraBenmitte
festgesetzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VII-36-2 VE Ubernimmt die durch
den Bebauungsplan VII-36 vom 8. Juni 1957 festgesetzten
StraBenbegrenzungslinien und setzt sie erneut fest.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 23). Diese Regelung wird zur
Klarstellung verwendet.

Luftreinhaltung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Flachennutzungsplan Berlin
dargestellten Vorranggebietes fur Luftreinhaltung. Zur Begrenzung von
Luftverunreinigungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes wird
vorrangig die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL als Brennstoff
zugelassen, da von diesen Brennstoffen vergleichsweise geringe
Luftbelastungen ausgehen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist nur
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrdome von
Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt
des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL
sind (textliche Festsetzung Nr. 22). Insofern kann in Bezug auf die
geplanten Neubauten ein partieller Beitrag zur Luftreinhaltung gesichert
werden. Mit der Festsetzung werden auch ein méglichst geringer Einsatz
von Primarenergie unterstitzt und negative Auswirkungen auf die Umwelt
verringert. So kdnnen den Belangen des Klimaschutzes Rechnung
getragen und Aspekte der Nachhaltigkeit berlicksichtigt werden.

AuBerkrafttreten von Rechtsvorschriften

Durch die textliche Festsetzung Nr. 24 wird festgesetzt, dass im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VII-36-2 VE
alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die
verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft treten. Dies betrifft die bisher flr
das Vorhabengrundstiick geltenden Festsetzungen der Bebauungsplane
VII-36 und VII-141.

Vorhabenplan

Der Vorhabenplan ist gemaB § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen  Bebauungsplans. Der  Geltungsbereich  des
Vorhabenplans umfasst das Vorhabengrundstiick mit der Bezeichnung
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~wWohnen“ im vorhabenbezogenen Bebauungsplan VII-36-2 VE. Die
Festsetzungen des Vorhabenplans erfolgen entsprechend den
Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (siehe Kap. IL.5).
Der Vorhabenplan wird dem Durchfihrungsvertrag als Anhang beigeflgt.

Durchfiihrungsvertrag

Die Vorhabentragerin, die BAUWERT ZillestraBe GmbH, Lamer Str. 9,
93444 Bad Kotzting, und das Bezirksamt Charlottenburg — Wilmersdorf
haben einen Durchfihrungsvertrag geschlossen, der in Erganzung der
Festsetzungen des Vorhabenplans insbesondere folgende Regelungen
zum Inhalt hat:

- Art und Umfang der Vorhaben (Hochbauten, Tiefgarage, AuBenanlagen)
(Lageplan, Zahlen und Flachen)

- die Fristen zur Durchfihrung der Vorhaben

- die Kostentragung insbesondere flir Vermessung, Planung, Gutachten,
Grundstlcksbildung, Beseitigung von Bodenbelastungen

- die Errichtung des Hochbauvorhabens in Einzelgebauden in den
festgesetzten Flachen mit der Bezeichnung Gebaude A, B, C, D und E
sowie die Bestimmung der Entwurfsverfasser fir die Einzelgebdude (und
die Tiefgarage). Die in einem Gutachterverfahren unter Beteiligung des
Bezirksamtes und der Bezirksverordnetenversammlung Charlottenburg-
Wilmersdorf flr die Realisierung der Vorhaben ausgewahlten Architekten
sind:

Gebaude A (Gierkezeile): Georg Bumiller, Gesellschaft von Architekten mbH
Gebaude B (Gierkezeile/ ZillestraBe): Prof. Dr.-Ing. Arno Bonanni Architekten
Gebaude C (ZillestraBe): Eicke Becker Architekten

Gebéaude D (ZillestraBe): Hilmer & Sattler und Albrecht Ges. v. Architekten mbH
Gebaude E (ZillestraBe): KSP Jiirgen Engel Architekten

- die Ansichten der Einzelgebaude (Gebaudegliederung, Hbhen,
Dachausbildung, Fensterausfiihrungen, Erker), die Fassadenabwicklung
entlang der Gierkezeile und der ZillestraBe

- die Gestaltung der privaten Freiflachen; die AuBenanlagen im Vorgarten
und im Innenhof insbesondere Wege, befestigte Flachen, Nebenanlagen,
Nebengebaude, Fahrradstellplatze, Bepflanzungen, zu erhaltende Baume,
zu féllende B&ume, zu pflanzende Baume mit Pflanzqualitat, Ein
friedungen, Spielflachen (Projektplan)

- die Gestaltung der 6ffentlichen Freiflachen; Fallungen von vorhandenen
StraBenbdaumen, MaBnahmen zum Rickbau von Anlagen im
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Gehwegbereich

(insb. Gehweglberfahrten, Baumscheiben, Schilder, technische Anlagen
und Leitungen), MaBnahmen zur baulichen Erganzung im Gehwegbereich
(neue Gehweglberfahrt, neue Baumscheiben, Ersatz far Schilder,
technische Anlagen und Leitungen, MaBnahmen zur Gewahrleistung der
Feuerwehr-Anleiterung), zu pflanzende StraBenbdume mit Pflanzqualitat
und Anwuchspflege (Projektplan)

- sonstige MaBnahmen oder Zahlungen zur Kompensation von
Baumfallungen
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AUSWIRKUNGEN DES VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES

Auswirkungen auf die Allgemeinheit

In einer Reihe von wesentlichen Punkten erméglicht der Plan eine
Verbesserung der Lebensbedingungen im Geltungsbereich. Hierzu gehéren
insbesondere:

- die stadtebauliche Aufwertung einer bisher als Parkplatz genutzten
Baullicke aus dem Krieg

- die Riicknahme verkehrsorientierter Planungen der 1960er Jahre durch
Uberplanung eines groBflachigen innerstadtischen Parkplatzes

- die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
- die Schaffung eines ruhigen Wohninnenhofes

- die Schaffung von Baufeldern fur unterschiedliche Bau- und
Wohnformen,

- die planungsrechtliche Sicherung der traditionellen Blockrandbebauung
mit differenziert gestalteten Fassaden,

- die sehr gute Anbindung an den éffentlichen Nahverkehr und damit
eines stadtvertraglichen Verkehrsverhaltens mit reduziertem
SchadstoffausstoB.

- die Vermeidung von zusétzlicher Bebauung/Versiegelung im auBeren
Stadtraum im Sinne des Prinzips ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung®

- eine verbesserte Auslastung der vorhandenen Wohnfolgeeinrichtungen
und der weiteren Infrastruktur

Wohnungsangebot, Innenentwicklung

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wird
weiterhin ein steigender Wohnraumbedarf (z.B. durch ein weiteres
Ansteigen der Wohnflache je Einwohner und dem Trend zu kleineren
Haushalten) im  Stadtgebiet  ermittelt. Die Prognosen  zur
Bevélkerungsentwicklung Berlins belegen, dass auch klnftig erganzende
Wohnungsbauvorhaben erforderlich werden. Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass sich der Wohnungsmarkt in unterschiedliche Segmente gliedert, die im
Einzelnen unterschiedlich ausgepragte Nachfragen verzeichnen. Dies gilt
vor allem auch fir den Innenstadtbereich.

Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen soll geman der Landes-,
Stadtentwicklungs- und  Flachennutzungsplanung im  Sinne der
Innenentwicklung vorrangig durch Bestandsergédnzungen und
Nachverdichtung auf innerstadtische Standorte konzentriert werden, um die
Innenstadt als Wohnort zu sichern und zu qualifizieren. Das Gebiet des
Bebauungsplanes ist aufgrund  angrenzender = Wohnnutzungen,
vorhandener Wohnfolgeeinrichtungen und der guten o6ffentlichen
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Verkehrsanbindung besonders fir die Errichtung von neuem Wohnraum
geeignet, der kinftigen Ansprichen genigt. Die Entwicklung eines
Wohnungsbaustandorts mit zeitgemaBem und qualitativ hochwertigem
Wohnraum ist Ziel des Bezirksamtes. Die Planungsabsichten einer
Vorhabentragerin sind ein ernstzunehmendes Indiz dafir, dass diese auch
eine kaufkraftige Nachfrage am Wohnungsmarkt erwartet.

Miethéhe, Standard und Vergabe vorhandener oder geplanter Wohnungen
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes und unterliegen auch sonst
nicht dem Einfluss des Bezirksamtes oder anderer Stellen des Landes
Berlin.

Durch die planungsrechtliche Vorbereitung und die vorgesehene Vergabe
einer Teilflache an eine Baugruppe wird das Ziel verfolgt, die
Eigentumsbildung breiter Schichten der Bevélkerung und die Versorgung
mit Wohnraum sowie gemeinschaftlich zu nutzenden Einrichtungen in
Eigeninitiative zu férdern.

Gender Mainstreaming

Mit der Novellierung des Europarechtsanpassungsgesetzes (EAG) Bau von
Juli 2004 ist Gender Mainstreaming in den Katalog der
abwagungsrelevanten Belange in der Bauleitplanung aufgenommen
worden. Die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner sind
damit in die Abwégung einzustellen. Der wesentliche Gegenstand des
vorliegenden Bebauungsplanes sind Festsetzungen zur planungs-
rechtlichen Vorbereitung eines Wohnstandortes. Es ist davon auszugehen,
dass diese Planung keine geschlechterspezifisch differenzierten
Auswirkungen mit sich bringt.

Verkehrliche Auswirkungen

Der Parkplatz ZillestraBe bietet bislang insgesamt 145 Parkstande, darunter
15 Kurzzeitparkstande fur zwei Stunden (Parkuhr werktags tagsiber) sowie
zwei Parkstande fur Behinderte, die Ubrigen Parkstande unterliegen (bis auf
eine Begrenzung des Hdchstgewichts von 3,5 t) keiner Regulierung und
kénnen kostenfrei genutzt werden.

Mit dem Entfall der Parkplatze wird sich zunachst ein erhdhter
Parksuchverkehr im Umfeld der Anlage einstellen; dies muss jedoch nur flr
eine Ubergangszeit befiirchtet werden, bis sich das Verkehrsverhalten der
Nutzer geédndert hat. Hierzu z&hlt das Ausweichen auf andere
Parkplatzangebote, z.B. Parkhaduser (Deutsche Oper, Wilmersdorf Arcaden)
oder Bereiche mit Parkraumbewirtschaftung und damit h&ufigem
Nutzerwechsel, bzw. die verstéarkte Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel und
des Fahrrades.

Eine gesetzliche Pflicht zur Bereitstellung von Stellplatzen besteht in Berlin
seit langem nur noch fur Fahrrdder sowie die Fahrzeuge von Behinderten
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bei 6ffentlichen Nutzungen und erfolgt durch die jeweiligen Vorhabentrager
auf deren Grundsticken. In Abwagung mit den stadtstrukturellen,
stadtgestalterischen und wohnungspolitischen Zielen wird der baulichen
Entwicklung des bisherigen Parkplatzes und landeseigner Flachen der
Vorrang eingeraumt. Eine offentliche Verpflichtung zur Bereitstellung
Offentlicher  Parkplatze besteht ohnehin  nicht. Es ist zudem
verkehrspolitisches Ziel, die Innenstadt von Fahrzeugverkehr zu entlasten.
Dass Beschaftigte und Nutzer der Einkaufszentren kinftig vorrangig auf die
Nutzung von 6ffentlichen Verkehrsmitteln, vor allem die U-Bahn und das
Fahrrad angewiesen sein werden, steht im Einklang mit den
Ubergeordneten Verkehrs- und Umwelizielen flr die Berliner Innenstadt.
Das Plangebiet ist gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen. Fir das Anwohnerparken stehen in den QuartiersstraBen
oder in zumutbarer Entfernung Parkplatze im innenstadttypischen Umfang
zur Verfagung.

Im Plangebiet ist im Bereich des Vorhabengrundstiicks vorgesehen, 66
unterirdische private Parkplatze zu errichten; im allgemeinen Wohngebiet
ist die Anlage von ca. 10 Stellplatzen mdglich so dass eine ausreichende
Versorgung der zukilnftigen Bewohner im Plangebiet und allenfalls eine
maBige Zusatzbelastung der QuartiersstraBen zu erwarten ist. Auch in
Spitzenzeiten kann der zu erwartende Zu- und Abfahrtsverkehr von und zu
zwei Tiefgaragen mit Zufahrten in der Gierkezeile abgewickelt werden.

Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen

Durch den geplanten Anbau an die Brandwand des Gebaudes Gierkezeile
12 ergeben sich fir die dortigen Nutzungen folgende Auswirkungen. Fir
das Hinterhaus des Grundsticks Wilmersdorfer StraBe 27 werden sich
durch die geplante Randbebauung entlang der ZillestraBe die Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch die zusatzliche Verschattung in den Frihlings-,
Herbst- und Wintermonaten nicht unerheblich verschlechtern. Die
Wohnruhe und damit die tGbrige Wohnqualitat werden sich jedoch erheblich
verbessern. Durch die BlockschlieBung wird ein ruhiger Innenhof
geschaffen, der auch den Bewohnern des Hinterhauses Wilmersdorfer
StraBe Nr. 27 zugute kommt, die bisher dem Verkehrslarm und -imissionen
ausgehend vom Parkplatz und der StraBen ausgesetzt waren.

Zum ostlich angrenzenden Grundstick ist durch die Festsetzung der
geschlossenen Bauweise die Ausbildung einer Brandwand vorgesehen;
hierzu besteht zwischen der Vorhabentrdgerin und den Eigentimern des
Nachbargrundstliicks Einvernehmen.

Insgesamt werden die Aufgabe des o6ffentlichen Parkplatzes und das
SchlieBen des Blockrandes zu einer deutlichen Beruhigung des
Blockinnenbereichs und der dem Blockinnenbereich zugewandten
Gebaudeteile und Radume im Ubrigen Teil des Blocks flihren.
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Auswirkungen auf den Haushalt

- Durch die VerauBerung eines landeseigenen Grundstlicks an die
Vorhabentragerin und eine kinftige Baugruppe ergeben sich
Einnahmen fir den Landes- und den Bezirkshaushalt.

- Personalwirtschaftliche Auswirkungen: Keine

Auswirkungen auf die Umwelt

Die kinftigen Bauflachen sind mit Ausnahme von 23 Baumscheiben mit
einer Flache von insgesamt 51 m2 nahezu vollstandig durch Pflasterungen
versiegelt. Dieser Versiegelungsgrad von knapp 99 % wird sich durch die
zugelassenen Hochbauten, Tiefgaragen sowie Nebenanlagen auf
mindestens rd. 82 % im Vorhaben und 60 % im allgemeinen Wohngebiet,
mithin insgesamt auf 76 % reduzieren. Hinzu kommen weitere
vorgeschriebene Griinanlagen Uber den Tiefgaragen. Insofern wird sich
eine leichte Verbesserung flr den Naturhaushalt etwa in Bezug auf die
Pflanzenausstattung, die Grundwasserneubildung oder das Stadtklima
einstellen.

Mit Errichtung der geplanten Vorhaben im Geltungsbereich werden bis zu
20 Laubbdume (6 Randbereich Gierkezeile, 10 Randbereich ZillestraBe, 4
Parkplatz) unterschiedlicher Durchmesser geféllt. Hinzu kommt ein bereits
umgestirzter Baum im Randbereich zum Grundstick ZillestraBe 80.

FOr Baumfallungen sind gesonderte Genehmigungen nach der
Baumschutzverordnung erforderlich. Durch das Bezirksamt werden
entsprechende KompensationsmaBnahmen festgelegt bzw. vorab im
Durchfihrungsvertrag vereinbart.

Durch die Féllung von Baumen kdnnen auch Belange des Artenschutzes
vorrangig in Bezug auf geschitzte Vogelarten betroffen sein. Dabei missen
durch den Erhalt von GroBbaumen auf dem Vorhabengrundstiick sowie das
Vorhandensein weiterer Bdume auf privaten und 6ffentlichen Flachen in der
nahen Umgebung des Geltungsbereichs negative Auswirkungen auf die
lokale Population nicht beflirchtet werden; Niststatten von H6hlenbritern
sind in den bestehenden Baumen nicht erkennbar. In den Brandwéanden der
Gebaude Gierkezeile 12 sowie Wilmersdorfer StraBe 27, die zum Anbau
vorgesehen sind, sind keinerlei Offnungen vorhanden, so dass auch ein
Vorkommen oder eine Beeintrachtigung geschuitzter Fledermausarten nicht
angenommen werden muss.

Eine mdgliche Beeintrachtigung von Artenschutzbelangen ist im
Geltungsbereich nicht erkennbar. So sind weder Niststatten von
Hoéhlenbritern in den bestehenden Baumen erkennbar, noch sind in den
Brandwanden der Gebaude Gierkezeile 12 und Wilmersdorfer StraBe 27,
die an die geplante Bebauung angrenzen, Offnungen vorhanden.
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VERFAHREN

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 25. Juni 2012 wurde die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt UOber die Absicht informiert, den
Bebauungsplan VII-36-2 VE als vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gemaB § 12 BauGB fir das Grundstick ZillestraBe 86 sowie die
angrenzenden Abschnitte der ZillestraBe und der Gierkezeile bis zur
StraBenmitte aufzustellen. Die Zustimmung der Senatsverwaltung zur
Aufstellungsabsicht erfolgte durch das Schreiben vom 2. Juli 2012
(Eingang).

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 19. Juni
2012 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VII-36-2 VE
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und als beschleunigt durchzuflihrendes Verfahren ohne Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen.

Gleichzeitig wurde beschlossen, zum Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans VII-36-2 VE der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager_offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchzuflhren.

Die Veroffentlichung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt von Berlin
erfolgte am 29. Juni 2012 auf Seite 1102.

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

Das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren VII-36-2 wird geman
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der
Innenentwicklung und im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Hierzu war zu prifen, ob alle im § 13a
Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen vorliegen. Nach erfolgter
Prifung ergibt sich folgendes Ergebnis:

1.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Neubebauung eines nach
kriegsbedingter  Zerstérung als Offentlicher  Parkplatz  genutzten
Grundsticks an der ZillestraBe StraBe/Gierkezeile in zentraler
Innenstadtlage. Es handelt sich folglich aufgrund der Lage des
Geltungsbereiches im Siedlungszusammenhang um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
planverfahren VII-36-2 VE  werden die  planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung der Bebauung mit
Vorgaben  zur  zuldssigen  Nutzungsstruktur  geschaffen.  Das
vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren erfallt damit die
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Voraussetzungen des §13a Abs.1 Satz1 BauGB, da es der
,Nachverdichtung“ — hier nicht im Sinne der erstmaligen baulichen Nutzung,
sondern der Wiedernutzbarmachung innerstédtisch gelegener Flachen
sowie anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient. Es werden die
Voraussetzungen fur die Errichtung von ca. 80-90 Wohnungen geschaffen.
Er tragt dabei als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren dem Investitionsbedarf zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum in angemessener Weise Rechnung (§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

2.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht eine maximal zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 1.700 m2. Die
zulassige Grundflache liegt damit deutlich unter dem Schwellenwert von
20.000 m2 gemaB § 13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB. Erst wenn dieser
Schwellenwert Uberschritten wiirde, wéare eine Vorpriifung nach der Anlage
2 zum BauGB erforderlich, aus der hervorgeht, ob der vorhabenbezogene
Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen verursacht.

3.

Eine Uberprifung beziiglich der potentiellen kumulativen Wirkung des
vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes im  Zusammenhang  mit
angrenzenden Bebauungsplanen hat ergeben, dass im vorliegenden Fall
keine kumulative Wirkung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB entfaltet
wird. Die in der Umgebung des Plangebietes bereits festgesetzten
Bebauungsplane wurden in den Jahren zwischen 1957 und 1971
festgesetzt, sind also alle mindestens 40 Jahre alt. Ein enger zeitlicher
Zusammenhang mit diesen Planen besteht nicht.

Ein Bebauungsplanverfahren in der Umgebung des Plangebietes, das sich
derzeit im Verfahren befindet und ebenfalls auf Grundlage von § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB aufgestellt wird, liegt lediglich mit den Bebauungsplan 4-41
(Schiller/RuckertstraBe, sidlich der BismarckstraBe in  ca. 400 m
Entfernung vor. Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens 4-41 ist die
Festsetzung eines Mischgebietes mit Baukoérperfestsetzung flr ein
Geschafts- und Wohnhaus. Diese Planungsziele stehen in keinem
sachlichen Zusammenhang mit dem hier in Rede stehenden Vorhaben und
dem auf der Erganzungsflache -WA planerisch vorbereiteten Wohngebaude
im  Geltungsbereich des  vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes
VII-36-2 VE. Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planverfahrens VII-36-2 VE ist neben der erganzenden Flache — WA ein
Wohnungsbauvorhaben, das vom Vorhabentrdger unabhangig von den
Planungen im Umfeld beabsichtigt ist. Es handelt sich nicht um einen
Baustein eines Ubergeordneten stadtebaulichen Konzeptes, das durch
mehrere Bebauungsplane umgesetzt werden soll. Ein sachlicher
Zusammenhang zu anderen Bebauungsplanverfahren besteht somit nicht.
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Weitere Bebauungsplanverfahren, die in einem raumlichen Zusammenhang
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan VII-36-2 VE stehen, liegen
nicht vor.

4.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VII-36-2 VE bereitet mit den auf
seiner Grundlage geplanten Wohngebauden kein UVP-pflichtiges
Vorhaben vor. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
(Natura 2000 Gebiete), da solche Gebiete im weiteren Umkreis des
Geltungsbereichs nicht vorhanden sind.

Die fur die Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens erforderlichen
Voraussetzungen gemaB § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 sowie Satz 4 und 5
BauGB werden somit durch den vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan in allen Punkten erflillt.

Im beschleunigten Verfahren gelten geman § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB entsprechend. Von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach §3 Abs.1 und 4 Abs.1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden) kann abgesehen werden. Des Weiteren
wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach
§2a, von der Angabe nach §3 Abs.2 Satz2, welche Arten
umweltbezogener Informationen  verflgbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4c
BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist nicht
anzuwenden.

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan bedingten Eingriffe in
Natur und Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a
Abs.2 Nr.4 BauGB als Eingriffe, die bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, so dass hierfir keine
Ausgleichsverpflichtung besteht.

Unterrichtung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 13a Abs. 3 BauGB (ber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung erfolgte in der Zeit vom 2. Juli bis einschlieBlich 3. August 2012.
Die Mdoglichkeit zur Einsichtnahme im Stadtentwicklungsamt mit Zeit und
Ortsangabe sowie die vorliegenden Planunterlagen wurden auf der Seite
des Bezirksamtes im Internet verdffentlicht. Uber ein Beteiligungsformular
wurde der Offentlichkeit Gelegenheit gegeben, sich zu der Planung zu
auBern. Es gingen 14 Stellungnahmen ein, die sich im Wesentlichen gegen
die Aufgabe des Parkplatzes, die wahrend der Bauphase befiirchteten
Belastungen und die mit der geplanten Bebauung verbundene Verdichtung
und allgemeine Einschrankung der Lebensqualitat aussprechen.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VII-36-2 VE verfolgt das
planerische Ziel, dem wachsenden Bedarf an innerstadtischem Wohnraum
nachzukommen. Ein Zusammenhang zwischen dem Wegfall einer
groBflachigen Parkplatzflache und der Minderung der Lebensqualitat wird
nicht gesehen. Es trifft zu, dass sich durch den Wegfall des vorhandenen
Parkplatzes die Stellplatzsituation insgesamt verschlechtern wird. Nach dem
vorliegenden Gutachten, das im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplans VII-36-1 erarbeitet wurde, wird es jedoch aufgrund der im
weiteren Umfeld vorhandenen Parkplatze sowie aufgrund der guten
Anbindung des Gebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehrs nicht zu
einem wesentlich héheren Parksuchverkehr in der Umgebung kommen. In
Abwéagung der unterschiedlichen Zielsetzungen werden die Belange -
Schaffung neuen Wohnraums sowie stadtebauliche Aufwertung eines
gestorten Stadtraumes starker gewichtet als der Belang der Bereitstellung
Offentlicher Stellplatze. Hinzu kommt, dass mit einer zulassigen Bebauung
der Flache auch eine stadtwirtschaftlich angemessene Verwertung
ermdglicht werden kann.

Die mit der Stellplatzreduzierung verbundenen negativen Auswirkungen
werden daher insgesamt als vertretbar erachtet, zudem mit der Planung
dem Ubergeordneten landesplanerischen Ziel entsprochen wird, vor allem
im Innenstadtbereich verstarkt andere Verkehrstrager als die des
motorisierten Individualverkehrs zu férdern.

Die durch das Neubauvorhaben zu erwartenden Belastungen wéahrend der
Bauphase werden aufgrund der zu erwartenden optimierten
Bauablaufplanung, moderner, zeitsparender Verfahren zur Gebaude-
erstellung sowie der grundsatzlichen Verpflichtung der Vorhabentragerin
zur weitgehenden Rucksichtnahme auf das Baustellenumfeld minimiert.

Die vorgebrachten Stellungnahmen fahren nach Abwagung der offentlichern
und privaten Belange nicht zu Anderungen des Planinhaltes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Beteiligung der Behorden gemas § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren VII-36-2 VE (Entwurf vom
12. Juni 2012) wurde in der Zeit vom 5. Juli bis einschlieBlich 10. August
2012 durchgefihrt.

Mit Schreiben vom 9. Juli 2012 wurden 29 Behd6rden und sonstige Trager
offentlicher Belange angeschrieben und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert. Zur Stellungnahme vorgelegt wurden der Bebauungs-
planentwurf VII-36-2 VE und die Begriindung zum Entwurf.

Insgesamt gingen Stellungnahmen von 11 Senatsverwaltungen, 7
bezirklichen Fachamtern und 8 sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ein.
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Nach Auswertung der in den Stellungnahmen vorgebrachten Anregungen,
Bedenken und Hinweise ergab sich keine wesentliche Anderung der
Planung. Die textliche Festsetzung Nr. 21 wurden geédndert ohne dabei die
Grundzige der Planung zu berihren. Die Begrindung wurde in
verschiedenen Punkten gedndert oder erganzt.

Im Einzelnen wurden folgende planungsrelevante Stellungnahmen
vorgebracht, die bei der Abwagung zu berlcksichtigen waren.

Inhalt und Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

Einziehung des Parkplatzes

Stellungnahme:

Das  Ordnungsamt  des Bezirksamtes, das  Tiefbau- und
Landschaftsplanungsamt  Bezirksamtes und die Industrie- und
Handelskammer Berlin auBerten Bedenken gegen die Einziehung des
Parkplatzes und den damit verbundenen Stellplatzverlust. Es wird ein
dauerhaft erhdéhter Parksuchverkehr beflrchtet, da in den umliegenden
QuartiersstraBen keine ausreichenden Parkplatze zur Verfligung stliinden,
die die entfallenden Stellplatze auffangen. Die geplante Anzahl der
Stellplatze in der Tiefgarage wird als zu gering betrachtet. Es werden
negative Auswirkungen fur die Handels- und Dienstleistungsbetriebe in der
Umgebung beflirchtet.

Abwagung:
Es trifft zu, dass aufgrund der Planung bislang offentlich unentgeltlich

bereitgestellte Parkstédnde entfallen. Fir unabdingbare Bedarfe etwa von
Betrieben oder den Einzelhandel sind jedoch nahe gelegene Reserven in
offentlich  zuganglichen Parkhdusern erkennbar. Auch Zonen mit
Parkraumbewirtschaftung wie in der BismarckstraBe nur wenige Schritte
entfernt lassen zum Beispiel in den Nachtstunden ausreichende Reserven
fir das Bewohnerparken erkennen.

Aufgrund der im weiteren Umfeld vorhandenen Parkméglichkeiten sowie
aufgrund der guten Anbindung des Gebietes an den o6ffentlichen
Personennahverkehr wird es nur in einer Ubergangszeit zu einem héheren
Parksuchverkehr in der Umgebung kommen.

Das Plangebiet ist gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen: In ca. 150 m Entfernung ist der U-Bahnhof BismarckstraBe
der U-Bahnlinien 2 und 7 zu FuB zu erreichen. Der S- und Regionalbahnhof
Charlottenburg sowie der U-Bahnhof Richard-Wagner-Platz in weiterer
stdlicher bzw. ndérdlicher Entfernung sind noch gut erreichbar. In der
Kaiser-Friedrich-StraBe und der Otto-Suhr-Allee verkehren Busse.

Mit Ausnahme von Stellplatzen far Fahrzeuge von Behinderten und solchen
fur Fahrrader besteht seit langem keine gesetzliche Verpflichtung zum
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Nachweis von Stellplatzen mehr. Die Bereitstellung liegt im Ermessen der
Vorhabentragerin.

Die mit dem Bebauungsplan zugelassene GrdBe der Tiefgarage wird als
ausreichend fir den Stellplatzbedarf der neuen Bewohner angesehen.
Aufgrund zahlreicher verkehrspolitischer MaBnahmen ist der motorisierte
Individualverkehr in der Berliner Innenstadt seit Jahren riicklaufig; der Pkw-
Besatz der dortigen Bewohner ist ebenfalls deutlich geringer als in den
AuBenbezirken. Der Verzicht auf Gberdimensionierte Stellplatzanlagen bei
Neuplanungen ist Teil einer Planung flr eine langfristig lebenswerte
Innenstadt.

In Abwagung der unterschiedlichen Zielsetzungen werden die Belange
,Schaffung neuen Wohnraums® sowie ,stadtebauliche Aufwertung eines
gestdrten Stadtraumes” starker gewichtet als der Belang der Bereitstellung
Offentlicher Stellplatze. Hinzu kommt, dass mit einer zulassigen Bebauung
der Flache auch eine stadtwirtschaftlich angemessene Verwertung
ermdglicht werden kann.

Die mit der Stellplatzreduzierung verbundenen Einschrankungen werden
daher insgesamt als vertretbar erachtet, zudem mit der Planung dem
Ubergeordneten landesplanerischen Ziel entsprochen wird, vor allem im
Innenstadtbereich verstarkt andere Verkehrstrager als die des motorisierten
Individualverkehrs zu férdern.

Beliftung und Besonnung

Stellungnahme:

Das Stadtentwicklungsamt des Bezirksamtes, FB Bauaufsicht beflirchtet bei
den Anschllissen an die Brandwéande, dass eine ausreichenden Bellftung
und Besonnung der geplanten Nutzungen nicht gegeben sei.

Abwagung:
Auch die Wohnungen in den Baukérpern an der nérdlichen und an der

Ostlichen Grundstiicksgrenze kénnen so ausgerichtet werden, dass
Fenster6ffnungen sowohl zur StraBenseite, als auch zur Hofseite
entstehen, so dass eine ausreichende Belichtung und Bellftung
gewahrleistet wird. Durch den weitgehend von oberirdischer Bebauung
freigehaltenen Innenhof wird eine ausreichende Bellftung sichergestellt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen eine entsprechende
Grundrissgestaltung zu. Im Rahmen der Baugenehmigung ist der Nachweis
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu fahren.
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Baudenkmal in der Umgebung

Stellungnahme:

Das Landesdenkmalamt duBert grundsatzlich keine Bedenken gegen den
Bebauungsplanentwurf, weist aber auf das in der unmittelbaren
Nachbarschaft bzw. im unmittelbaren Wirkungsbereich befindliche
Baudenkmal des ehem. Stadtischen Krankenhauses. Die 7-geschossige
Bebauung wird als sehr hoch angesehen, insbesondere die Eckbetonung
sei sehr dominant.

Abwagung:
Das Baudenkmal wurde bei der Planung berlcksichtigt. Vor der

Kriegszerstérung war am Standort eine Blockrandbebauung mit flnf
Altbaugeschossen sowie hohem Dach vorhanden. Auch historisch war das
Ensemble des Krankenhauses mit weitgehend geschlossenen Bldcken in
den Ubrigen Bereichen konfrontiert. Eine wesentliche Beeintrachtigung des
Erscheinungsbildes des Denkmals wird daher in der Rekonstruktion der
fehlenden Blockseiten nicht gesehen

Im Gegenteil; das Vorhaben dient u.a. der Stadtreparatur, die historische
Blockrandbebauung soll dabei als Neuinterpretation mit zeitgemaBer
Architektur und zukunftsfahigen Wohnangeboten wiederhergestellt werden.
Auch das Baudenkmal erhalt damit wieder ein stadtebaulich angemessenes
Umfeld und geschlossene StraBenrdume.

Die beabsichtigte Hochstzahl der Vollgeschosse und die zulassigen
Oberkanten wurden nach Analyse und unter Wirdigung des baulichen
Bestandes der Umgebung ermittelt und gewahrleisten damit eine
weitgehende Anpassung der Neubebauung an die Bestandsbauten entlang
der umliegenden StraBen. Es ist zu bedenken, dass Neubauten gegenliber
Altbauten generell geringere Geschosshéhen realisieren. Das oberste
Geschoss wird zudem als zurlickgesetztes Staffelgeschoss festgesetzt und
ist vom StraBenraum kaum wahrnehmbar.

Im Dachbereich wird lediglich die geplante Eckbetonung mit einer Breite
von 5,0m (ZillestraBe) bzw. 7,5 m (Gierkezeile) in einem begrenzten
Bereich von der StraBe aus sichtbar sein. Diese Eckbetonung ist
stadtebauliches Ziel der Planung; eine wesentliche Beeintrachtigung des
Erscheinungsbildes des Denkmals ist auch insofern nicht erkennbar.

Tiefgarage

Stellungnahme:

Das Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt des Bezirksamtes fordert, dass
die textliche Festsetzung Nr. 20 des Bebauungsplanentwurfes nicht fir das
offentliche StraBenland gelten darf. Die Gehweglberfahrt zu der Tiefgarage
auf offentlichem StraBenland in der Gierkezeile misse gemaB den
Ausfihrungsvorschriften zu § 7 des Berliner StraBengesetzes Uber Geh-
und Radwege (AV Geh- und Radwege) angelegt werden.
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Es wird bezweifelt, dass die Tiefgaragenzufahrt auf dem
Vorhabengrundstick den verkehrlichen Belastungen standhalten kdnne,
wenn sie entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 20 angelegt wird.

Die beiden geplanten Tiefgaragen dirften nicht miteinander verbunden
werden.

Abwagung:
Die textliche Festsetzung Nr. 20 bestimmt die H6henlage der Tiefgarage

und gilt ausschlieBlich far die Flache innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache und der Flachen fir Tiefgaragen. Es werden dabei keine
Festsetzungen fir das 6ffentliche StraBenland getroffen.

Die Stellungnahme des Tiefbau- und Landschaftsplanungsamtes bezieht
sich offenbar auf die textliche Festsetzung Nr. 19 (Befestigung von Wegen
und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau).

Die textliche Festsetzung Nr. 19 bezieht sich auf die Befestigung der Wege
und Zufahrten ausschlieBlich in den Baugebieten. Die Einteilung der
offentlichen StraBenverkehrsflache (und somit auch die Befestigung von
Zufahrten in diesem Bereich) ist gemanB textlicher Festsetzung Nr. 23 nicht
Gegenstand der Bebauungsplanung.

Fir die Tiefgaragenzufahrt ist durchaus die Verwendung von
Befestigungssystemen mdéglich, die sowohl den Anforderungen der
textlichen Festsetzung Nr. 19 entsprechen als auch den verkehrlichen
Belastungen standhalten. Die Anlage der Tiefgaragenzufahrt wird
abschlieBend erst im Rahmen der Baugenehmigung geregelt und
entsprechend der aktuell gultigen Vorschriften ausgefihrt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden getrennte
Zufahrten zu den Tiefgaragen der Baugebiete ermdglicht. Die bauliche
Ausfuhrung der Tiefgaragen wird auf Ebene der Baugenehmigung geregelt.

Baumschutz

Stellungnahme:

Die Oberste Naturschutzbehérde beméangelt, dass die textliche Festsetzung
zu den Ersatzpflanzungen bei Baumféllungen nicht im Einklang mit den
Bestimmungen der Berliner BaumSchVO steht. In der Begriindung solle ein
Rechtshinweis auf die Anwendung der Berliner Baumschutzverordnung
sowie auf das entsprechende Verfahren und die Zustandigkeiten
aufgenommen werden.

Abwagung:
Die textliche Festsetzung und die Begriindung werden entsprechend um

Hinweise zur Anwendung der Baumschutzverordnung geandert bzw.
erganzt.
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Stellungnahme:

Das Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt des  Bezirksamtes
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin fordert, dass der vorhandene
Baumbestand auBerhalb des Parkplatzes durch die BaumaBnahme nicht
beeintrachtigt werden darf und zu schitzen ist. Falls trotzdem durch die
BaumaBnahme Baume =zu fallen sind, sei dies beim Tiefbau- u.
Landschaftsplanungsamt, @ FB  Grunflachen/Landschaftsplanung  zu
beantragen. Es folgen Hinweise zum weiteren Verfahren.

Abwagung:
Die Hinweise zum Baumschutz sind im Rahmen der Baugenehmigung zu

beachten und erfordern keine Anderung oder erneute Priifung der
Planungsinhalte.

Die Planung und der Umgang mit den Baumen im &ffentlichen StraBenland
wurde bereits mit dem Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin,
Tiefbau- u. Landschaftsplanungsamt, FB Grinflachen/Landschaftsplanung
abgestimmt.

Die erforderliche Beantragung evtl. notwendiger Féllerlaubnisse erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Artenschutz

Stellungnahme:

Das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirksamtes Charlottenburg —
Wilmersdorf weist auf mégliche geeignete Lebensstatten an Baumen auf
dem Grundstlick sowie in einem Fassadenbewuchs an einer Brandwand
hin. Diese sollten vor Beseitigung auf das Vorkommen von Lebensstatten
gepruft werden, der Baum Nr. 15 solle erhalten bleiben.

Abwagung:
Der Baum Nr. 15 liegt innerhalb der Baugrenzen entlang der ZillestraBe. Ein

Erhalt des Baumes ist nicht vorgesehen, da dies dem stadtebaulichen Ziel
der BlockrandschlieBung widersprechen wirde.

Die erforderliche Beantragung notwendiger Genehmigungen nach der
Baumschutzverordnung far Baumfallungen erfolgt bei der zustandigen
Behdrde. Durch das Bezirksamt werden entsprechende
KompensationsmaBnahmen festgelegt bzw. vorab im Durchflihrungsvertrag
vereinbart.

Die Hinweise zum Artenschutz sind im Rahmen der Baugenehmigung zu
beachten und erfordern keine Anderung oder erneute Priifung der
Planungsinhalte. Die Einhaltung der Bauzeitenregelung bei der
Baufeldfreimachung, wozu auch die Entfernung des Fassadenbewuchses
zahlt, wird ebenso auf Ebene der Baugenehmigung geregelt.
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Altlasten

Stellungnahme:

Das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirksamtes Charlottenburg —
Wilmersdorf weist auf eine im Bodenbelastungskataster eingetragene
Altlastenverdachtsflache im Bereich des Grundstiicks hin. Es folgt ein
Hinweis auf den Umgang mit dieser.

Abwagung:
Die Ausfihrungen in der Begrindung zu den Altlasten werden

entsprechend angepasst. Die Hinweise zum Bodenschutz und zu den
AItIastgn sind im Rahmen der Baugenehmigung zu beachten und erfordern
keine Anderung oder erneute Prifung der Planungsinhalte.

Niederschlagswasser

Stellungnahme:

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt weist auf die Lage
im Einflussbereich des Mischwasserpumpwerkes Berlin Charlottenburg 1,
Sophie-Charlotte-StraBe hin. Es sei zumindest die teilweise Rickhaltung
des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken anzustreben.

Ggf. vorhandene Einleitungsbeschrankungen der Schmutz- und/oder
Niederschlagsentwasserung seien einzuhalten.

Abwagung:
Von Seiten der Berliner Wasserbetriebe wurden flr das Plangebiet keine

Einleitungsbeschrdnkungen  auferlegt, sondern  lediglich  darauf
hingewiesen, dass hinsichtlich der abzunehmenden Regenabflussmenge
von neu zu erschlieBenden Grundstiicksflachen in die Kanalisation ggf. mit
Einschrankungen zu rechnen istt Da die Entsorgung des
Niederschlagswassers der bereits Uberwiegend versiegelten Flache zurzeit
keine nennenswerten Probleme bereitet, wird davon ausgegangen, dass
die Entwéasserung der Flache auch nach Umsetzung der Planung keine
Probleme bereiten wird.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird gewahrleistet, dass
mehr Flachen des Baugrundstiicks von Bebauung freizuhalten sind als
derzeit durch den Parkplatz versiegelt werden. Hierdurch werden bessere
Voraussetzungen flr eine zumindest teilweise Versickerung der
Niederschlagswasser vor Ort geschaffen. In welcher Form das
Niederschlagswasser schlieBlich abgefihrt wird, ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu klaren.

Falls absehbar ist, dass die Entwéasserung des Gebietes wider Erwarten zu
kritischen Situationen flhrt, lieBen sich entsprechende MaBnahmen zur
Ruckhaltung des Niederschlagswassers im Rahmen der Bauausfiihrung
regeln und durchfiihren. Die Festsetzung entsprechender MaBnahmen
durch den Bebauungsplan soll nur in besonders begrindeten Fallen
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vorgenommen werden. Eine besondere Situation ist im vorliegenden Fall
jedoch nicht gegeben.

Beeintrachtigungen durch Bautéatigkeiten

Stellungnahme:

Die IHK weist auf erhebliche Beeintrachtigungen durch die Bautatigkeiten
fir die Einzelhdndler in der ZillestraBe und umliegenden
Gewerbetreibenden hin.

Abwagung:

Immissionsschutz gegenliber Bautatigkeiten (Larm und Schmutz) sind nicht
Gegenstand der Bebauungsplanung. Die gesetzlichen Bestimmungen
werden eingehalten. Der von Baustellen ausgehende Larm wird durch die
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Landes sowie durch die
Allgemeine  Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm -
Gerauschimmissionen- (AVV Baularm) geregelt. Bestimmte Auswirkungen
durch zeitlich begrenzte Baustellen sind jedoch zumutbar und gehéren zum
Funktionieren der Stadt und zum Alltag stadtischen Lebens.

Erganzung Durchfiihrungsvertrag

Stellungnahme:

Das Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt des Bezirksamtes fordert, im
Durchflhrungsvertrag zu ergéanzen, dass der Investor bei Beschadigungen
der Gehwege durch die Baustelleneinrichtung diese neu herzustellen hat.
Zudem sei die noch vorhandenen Fundamente der Vorkriegsbebauung
entlang der StraBenbegrenzungslinien an der Gierkezeile und der
ZillestraBe komplett zu entfernen.

Abwagung:
Die angeflihrten Sachverhalte werden weitergeleitet, betreffen jedoch nicht

den Bebauungsplan.

Fazit

Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange zum Bebauungsplanentwurf VII-36-2 VE und zur Begriindung
fihrten nach Abwagung gemaB § 1 Abs. 7 BauGB zu keinen Anderungen
und Erganzungen im Bebauungsplan. Die Begriindung wurde um Hinweise
und Erlauterungen zu Altlasten und zum Baumschutz erganzt.

Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Das Stadtentwicklungsamt, FB Stadtplanung hat den Entwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan VII-36-2 VE in der Zeit vom 13.
August 2012 bis einschlieBlich 14. September 2012 im Fachbereich
Stadtplanungsamt 6ffentlich ausgelegt.

72



Betroffene und interessierte Blrger konnten sich vor Ort informieren lassen
und Stellungnahmen direkt vorbringen. Darlber hinaus konnte sich die
Offentlichkeit unter der Internetadresse des Stadtplanungs- und
Vermessungsamtes  Charlottenburg-Wilmersdorf  Uber die  Planung
informieren und eine Stellungnahme hierzu abgeben.

Die offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 3. August
2012 im Amtsblatt Nr. 33 fUr Berlin auf Seite 1459 bekannt gemacht.
Darliber hinaus wurde die Offentlichkeit in der Tagespresse (amtliche
Anzeigen in den Berliner Tageszeitungen ,Der Tagesspiegel“ und ,Berliner
Morgenpost“ am 10. August 2012) und im Internet auf der Homepage des
Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf Gber die Durchfihrung der &ffentlichen
Auslegung informiert.

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

37 Bulrger haben in Einzelschreiben sowie in Unterschriftenlisten
Anregungen und Hinweise vorgebracht, die im Rahmen der Abwagung
behandelt wurden. Die eingegangenen Stellungnahmen gliedern sich in
protokollierte  Stellungnahmen, Formbriefe und individuell verfasste
Schreiben.

Die meisten Stellungnahmen lehnen eine Bebauung des Parkplatzes
grundsatzlich ab. Lediglich eine Stellungnahme beflirwortet im Prinzip eine
Bebauung, kritisiert jedoch ebenso das MafB der baulichen Dichte sowie
den Verlust der Stellplatze.

Nachfolgend wird das Abwagungsergebnis zu den im Rahmen der
6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen nach
Themenkomplexen zusammengefasst. Inhaltlich gleichartige und &hnliche
Stellungnahmen werden unter weiteren zusammenfassenden Uberschriften
subsummiert, um Uberschneidungen zu vermeiden.

Es werden zun&chst jeweils die inhaltlichen Positionen der Stellungnahmen
wieder gegeben, die nachfolgend im Zusammenhang abgewogen werden.

Inhalt und Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

Wohnbauvorhaben

Stellungnahme:

Der Nutzen des Wohnbauvorhabens an diesem Standort wird in Frage
gestellt (nur 55 Wohneinheiten, Luxuswohnungen, andere Standorte
geeigneter...).
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Abwagung:
Der Vorrang der Innenentwicklung hat gesetzlich und in der Planung des

Landes Berlin hohe Prioritat. Der Standort ZillestraBe ist bestens fiir das
innerstadtische Wohnen geeignet.

Miethdéhe, Standard und Vergabe vorhandener oder geplanter Wohnungen
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Die Vorhabenplanung sieht die Errichtung von 72 Wohneinheiten auf dem
Vorhabengrundstiick vor. Auf dem zuklnftigen Grundstiick der Baugruppe
ist die Realisierung eines Baukodrpers mit ca. 12 - 14 weiteren
Wohneinheiten méglich.

Art der Nutzung
Stellungnahme:
Die Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen im 1. OG wird abgelehnt.

Abwagung:
Bei den textlichen Festsetzungen bezeichnet das erste Vollgeschoss das

Erdgeschoss, das zweite Vollgeschoss das 1. Obergeschoss.

Als Art der Nutzung sind gemaB textlicher Festsetzung im zweiten
Vollgeschoss nur Raume fUr freie Berufe zulassig.

Nur im ersten Vollgeschoss / Erdgeschoss sind Nutzungen, die das
Wohnen nicht stéren, wie die der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen far Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Einrichtungen zulassig. Dabei handelt es
sich um Nutzungen, die das Wohnen regelmaBig nicht stéren und auch in
der Umgebung zu finden sind.

MaB der Nutzung

Stellungnahme:

Es wird kritisiert, dass eine GFZ von 3,0 zu hoch sei. Das Grundstlick sei
groB3 genug, es liege keine "besondere Situation" vergleichbar mit einem
einzelnen Eckgrundstiick vor, die stadtebaulich diese GFZ erfordere.

Es wird eine geringere Bebauungstiefe (z.B. 13 m) gefordert. Das geplante
Bauvorhaben sei mit einer zuldassigen Oberkante von 60,5 m tGber NHN und
insgesamt 7 Stockwerken zu hoch und flge sich nicht in die nahere
Umgebung ein.

Abwagung:
Es ist stadtebauliches Ziel, die historisch gepragte Bebauungsstruktur zu

erganzen und ihren pragenden Charakter fiir Alt-Charlottenburg zu starken.
Damit sollen schrittweise die stéadtebaulichen Vorstellungen der 1950er und
60er Jahre aufgegeben werden, die die Transformation der
griinderzeitlichen Stadt in eine aufgelockerte Stadtlandschaft zum Ziel
hatten. Vielmehr sollen kurze Wege und weniger Zersiedlung vorrangig

74



geférdert werden, was auch der Energieeffizienz dient. Durch moderne
Technik und zeitgendssische Architektur sind auch in verdichteten
Stadtstrukturen gesunde und attraktive Wohnverhéltnisse moglich.

Das Vorhaben zielt auf die Nachverdichtung sowie stadtebauliche
Aufwertung eines gut erschlossenen, innerstadtischen Grundstiicks.

Da im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben
konkret festgesetzt wird, sind die im § 17 Abs. 1 BauNVO fir das MaB3 der
baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet vorgesehenen Obergrenzen
nicht maBgeblich (siehe § 12 Abs. 3 BauGB).

Die Bebauung eines Eckgrundstiicks erfordert schon an sich eine héhere
Bebauungsdichte als sonstige Grundstlicke in einem StraBenabschnitt. Das
Grundstlck ist an der ZillestraBe gegentber dem Grundstiick Nr. 81 sehr
schmal, so dass hier ein Anschluss an die Brandwand des Hinterhauses
des Grundsticks Wilmersdorfer StraBe 27 notwendig wird. Dies bewirkt
eine zusatzliche Gebaudeecke. Das Ziel des Bebauungsplanentwurfs, die
Wiederherstellung der ursprtinglichen Blockrandbebauung, kann somit nur
mit einer hohen baulichen Dichte erreicht werden.

Die mit den geplanten Festsetzungen ermdglichte Geschossflachenzahl
von 2,98 auf dem Vorhabengrundstick ,Wohnen* und 1,86 im Allgemeinen
Wohngebiet fligt sich somit in den stadtischen Kontext ein und erméglicht
eine anspruchsvolle stadtebauliche Entwicklung und Rekonstruktion der
Blockrandbebauung in Alt-Charlottenburg.

Die beabsichtigte Héchstzahl der Vollgeschosse und die zulassigen
Oberkanten wurden nach Analyse und unter Wirdigung des baulichen
Bestandes der Umgebung ermittelt und gewéhrleisten damit eine
weitgehende Anpassung der Neubebauung an die Bestandsbauten entlang
der umliegenden StraBen. Es ist zu bedenken, dass Neubauten gegenlber
Altbauten generell geringere Geschosshéhen realisieren. Das oberste
Geschoss wird zudem als zurlickgesetztes Staffelgeschoss festgesetzt und
ist vom StraBenraum kaum wahrnehmbar.

Das Vorhaben Uberragt mit dem Staffelgeschoss die gegenlberliegende
Bebauung ZillestraBe 81 um 1,4 m. Dies ergibt sich aus den Zielen, eine
hohe Wohnqualitat durch eine groBzligige Geschosshdhe zu erreichen und
eine Wohnnutzung im Erdgeschoss zu ermdglichen. Eine Verschattung der
ZillestraBe 81 ist nicht mdglich, da es sich um eine Nordfassade handelt.
Die Abstandsflachen zur ZillestraBe und zur Gierkezeile werden
eingehalten, negative Auswirkungen auf die gegenlberliegende Bebauung
sind daher nicht zu beflirchten. Zudem Gberragen auch andere Neubauten
in der Umgebung geringflgig die benachbarten Bestandsbauten.
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Tiefgaragenzufahrt

Stellungnahme:

Es wird gefordert, dass im Bereich des ZillestraBe keine Zu- und Abfahrt zu
dem Vorhabengrundstliick zugelassen wird, um dadurch eine UbermaBige
Larmbelastung der Umgebung durch Zu- und Abfahrtverkehr zum
Vorhabengrundstiick zu verhindern.

Abwagung:
Die Projektplanung des Vorhabentragers, die Teil des

Durchfihrungsvertrages wird, sieht eine Zufahrt zur Tiefgarage nur im
Bereich der Gierkezeile vor. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird
nur mit Abschluss des Durchflihrungsvertrages wirksam, so dass auch die
Zufahrt zur Tiefgarage eindeutig geregelt wird.

Darlber hinaus missen die verkehrlichen Auswirkungen einer Tiefgarage
mit 66 Einstellplatzen nicht Gberbewertet werden.

Wegfall des Parkplatzes

Stellungnahme:

Mehrere Einwender lehnen den Wegfall der bestehenden &ffentlichen
Stellplatzanlage auf dem Grundstick ab. Es wird gefordert, den Parkplatz
zu erhalten.

Viele Einwender beflrchten, dass nicht genigend Parkmdéglichkeiten fur
Anwohner, Gewerbetreibende und deren Kunden in zumutbarer Entfernung
zur Verfigung stehen und dass die Belastungen durch zusétzlichen
Parksuchverkehr (Larm, CO2-Emissionen) dauerhaft zunehmen werden.
Die genannten Ausweichmd@glichkeiten auf Parkhdauser und Stellplatze in
der Umgebung seien keine Alternative, da sie zu weit entfernt und
kostenpflichtig sind. Einige Einwender sehen sich daher in ihrer
geschéftlichen Tatigkeit deutlich beeintrachtigt.

Verkehrspolitische Ziele, die Innenstadt vom Fahrzeugverkehr zu entlasten
und die Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel zu férdern, rechtfertigen nicht,
die Bedulrfnisse der Anwohner an ausreichend Parkraum unberticksichtigt
zu lassen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes seien zudem nicht
geeignet, die verkehrspolitischen Ziele tatsachlich zu erreichen.

Die Planung stelle einen Eingriff in die Freiheit der Verkehrsmittelwahl und
somit in die allgemeine Handlungsfreiheit dar.

Es wird vermutet, dass die Parkplatze zugunsten der Fahrradlobby und des
OPNV wegrationalisiert werden. Die Nutzung des OPNV und des Fahrrades
stellen keine Alternative dar.

Abwagung:
Es trifft zu, dass aufgrund der Planung bislang o6ffentlich unentgeltlich

bereitgestellte Parkstdnde entfallen und damit eine lange Zeit gewohnte
und liebgewonnene Parkraumreserve nicht mehr zur Verfligung steht.
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Ziele und Vorhaben der Stadt- und Verkehrsplanung:

Die friher fir Wohngebaude genutzten Grundstlicke ZillestraBe/ Ecke
Gierkezeile wurden aufgrund der Kriegszerstérungen fir Parkzwecke
umgewandelt. Dies war Teil einer Strategie der Stadt- und
Verkehrsplanung, die historisch gewachsene Stadt nach den
Anforderungen des motorisierten Individualverkehrs umzugestalten. Die
Ziele und Vorhaben der Stadt- und Verkehrsplanung haben sich seither
grundlegend gewandelt.

Die Wohnfunktion der Innenstadt soll gestarkt und eine stadt- und
umweltvertragliche Abwicklung des innerstadtischen Verkehrs geférdert
werden. Aufgrund zahlreicher verkehrspolitischer MaBnahmen ist der
motorisierte Individualverkehr in der Berliner Innenstadt seit Jahren
ricklaufig; der Pkw-Besitz der Innenstadtbewohner ist ebenfalls deutlich
geringer als der in den AuBenbezirken.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Voraussetzung far
neuen Wohnraum mit sehr guter Anbindung an den 6éffentlichen Nahverkehr
geschaffen. Das Vorhaben férdert damit indirekt ein stadtvertragliches
Verkehrsverhalten mit reduziertem Schadstoffaussto. Der Plan steht somit
im Einklang mit dem verkehrspolitischen Ziel, die Innenstadt von
Fahrzeugverkehr zu entlasten.

Anwohnerparken:

FOr das nachtliche Parken der Wohnbevdlkerung ist der Parkplatz
ZillestraBe zwar seit Jahrzehnten eingefihrt und aus der Sicht der
Betroffenen sicherlich eine bequem erreichbare Stellplatzreserve. Sowohl in
der Bismarck-, als auch in der Richard-Wagner-StraBe sowie an der
ZillestraBe westlich der Gierkezeile stehen jedoch haufig nachts und in den
Tagesrandzeiten freie Parkplatze zur Verfigung, da hier weite Abschnitte
der Randbebauung keine oder nur eine geringe Wohnbevdlkerung
aufweisen, die um Parkplatze konkurriert. Es trifft zwar zu, dass kunftig
nicht jeder Anwohner in unmitteloarer Nahe der Wohnung einen Stellplatz
finden wird, die genannten Parkalternativen befinden sich jedoch durchaus
in zumutbarer Entfernung. In Altbauquartieren kann ohnehin wegen der
vorherrschenden Bebauungsstruktur praktisch nirgends eine
nachfragegerechte Stellplatzausstattung in Wohnungsnahe gewahrleistet
werden.

Stellplatze fur das Gewerbe:

Auch wenn die Mit-Nutzung 6ffentlicher Parkplatze statt der Bereitstellung
privater Stellplatze fur Kunden und Mitarbeiter lange gelibte Praxis war, ist
klarzustellen, dass die Bereitstellung von Kundenparkplatzen nicht
offentliche Aufgabe ist. Sofern der Einzelhandel hierflir Bedarf erkennt,
kénnen privatwirtschaftliche Lésungen in der Umgebung realisiert werden.
Auch Gewerbebetriebe oder sonstige Einrichtungen mit Besucherverkehr
sind aufgefordert, selbst und auf eigenen Flachen fir die von ihnen fir
erforderlich gehaltenen Stellplatzangebote zu sorgen.
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Gute ErschlieBung durch OPNV:

Das Plangebiet ist zudem gut an den o&ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen: In ca. 150 m Entfernung ist der U-Bahnhof BismarckstraBe
der U-Bahnlinien 2 und 7 zu FuB zu erreichen. Der S- und Regionalbahnhof
Charlottenburg sowie der U-Bahnhof Richard-Wagner-Platz in weiterer
stdlicher bzw. ndérdlicher Entfernung sind noch gut erreichbar. In der
Kaiser-Friedrich-StraBe und der Otto-Suhr-Allee verkehren Busse.

Angebot an kostenlosen 6ffentlichen Stellplatzen:

Ein unentgeltliches Angebot an 6ffentlichen Parkstédnden zahlt nicht zu den
vorrangigen Offentlichen Aufgaben, weder fir das wohnortbezogene
Parken, noch fir die Anforderungen von Gewerbe, Einzelhandel und
andere Einrichtungen.

Auswirkungen auf den Verkehr:

Aufgrund der im weiteren Umfeld vorhandenen Parkméglichkeiten sowie
aufgrund der guten Anbindung des Gebietes an den 6&ffentlichen
Personennahverkehr wird es nur in einer Ubergangszeit zu einem héheren
Parksuchverkehr in der Umgebung kommen.

Verkehrsmittelwahl:

Von einer Einschrankung der Verkehrsmittelwahl durch das Vorhaben kann
nicht die Rede sein, da in zumutbarer Entfernung Stellplatzreserven zur
Verfigung stehen (siehe oben). Bei der Wahl des PKWs als Verkehrsmittel
in der Innenstadt muss stets die Notwendigkeit einer Parkplatzsuche und
eines FuBweges berlcksichtigt werden, da nicht davon ausgegangen
werden kann, dass zu jeder Zeit unmitteloar am Zielort ein Stellplatz zur
Verflgung steht.

Parkraumgutachten

Stellungnahme:

Das Gutachten ,Parken an der Wilmersdorfer StraBe” von Marz 2007 sei
veraltet. Es fehle in dem Gutachten statistisches Datenmaterial wie
Angaben zu den Verkehrsmengen und zu der PKW-Dichte in diesem
Stadtgebiet sowie eine kurz- und mittelfristige Prognose. Das erst im
August 2009 in der Nahe eréffnete Hotel Leonardo konnte in dem
Gutachten noch nicht beriicksichtigt werden.

Abwagung:
Das Gutachten ,Parken an der Wilmersdorfer StraBe” untersuchte nicht die

Verkehrsentwicklung des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf, sondern die
Parkplatzsituation im naheren Umfeld der Wilmersdorfer StraBe. Die dazu
bendtigten Informationen zur Verkehrsregelung, dem Parkplatzangebot und
der Belegung wurden ermittelt.
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Wesentliche Anderungen in der verkehrlichen Gesamtsituation (mit
Ausnahme des Hotels, s.u.) des Bereichs seit Beginn der Planung sind
nicht erkennbar, so dass aktuell entsprechende Begutachtungen nicht
erforderlich sind.

Dem erhéhten Stellplatzbedarf aufgrund der Hotelnutzung steht die Offnung
einer zuvor nur privaten Stellplatzanlage fur die Offentlichkeit gegentiber.

Tiefgarage

Stellungnahme:

Die geplante Tiefgarage mit 66 Stellplatzen sei fir die neuen Bewohner
sowie fur die Nutzer der geplanten R&dume fir freie Berufe (Kunden und
Mitarbeiter) zu knapp bemessen. Daher wird beflirchtet, dass durch den
Bau neuer Wohneinheiten im Plangebiet noch mehr Parkraum bendtigt
wird.

Abwagung:
Der Verzicht auf Gberdimensionierte Stellplatzanlagen bei Neuplanungen ist

Teil einer Planung fir eine langfristig lebenswerte Innenstadt. Mit
Ausnahme von Stellplatzen fur Fahrzeuge von Behinderten und solchen flr
Fahrrader besteht seit langem keine gesetzliche Verpflichtung zum
Nachweis von Stellplatzen mehr. Die Bereitstellung liegt im Ermessen des
Vorhabentragers. Die mit dem Bebauungsplan zugelassene GréBe der
Tiefgarage wird als ausreichend fur den Stellplatzbedarf der neuen
Bewohner angesehen.

Einrichtung eines kostenpflichtigen  Parkplatzes, Parkraum-
bewirtschaftung

Stellungnahme:

Es wird als Kompromiss einerseits vorgeschlagen, den bestehenden
Parkplatz kostenpflichtig zu bewirtschaften. Andererseits wird die
EinfGhrung der Parkraumbewirtschaftung beflrchtet.

Abwagung:
Ziel der Planung ist die Errichtung eines Wohnhauses und nicht die

Erhaltung des Parkplatzes.
Eine Einflhrung einer Parkraumbewirtschaftung ist nicht Gegenstand der
Bebauungsplanung und wird auch sonst derzeit nicht verfolgt.

Falschparker

Stellungnahme:

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits jetzt regelmaBig Blrgersteige und
StraBenecken zugeparkt werden. Dies stelle flr Schulkinder, Eltern mit
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Kinderwagen und nicht zuletzt fir Behinderte ein nicht unerhebliches Risiko
dar.

Abwagung:
Die Hinweise werden an die zustandige Ordnungsbehdrde weitergeleitet.

Verschattung / Belichtung

Stellungnahme:

Es wird beflrchtet, dass das Gartenhaus Gierkezeile 12 mit weitaus
weniger Licht auskommen werden misse.

Mehrere Einwender beflrchten ebenso eine Verschattung der Hinterhduser
Wilmersdorfer StraBBe 26 und 27.

Abwagung:
Eine zusétzliche Verschattung des Gartenhauses Gierkezeile 12 durch die

Bebauung entlang der Gierkezeile ist wahrend der Wintermonate, jedoch
erst in den spateren Nachmittags- und Abendstunden, nicht
auszuschlieBen. Daraus kann jedoch kein Verzicht auf die Bebauung des
Nachbargrundstliicks abgeleitet werden. Die geplante Blockrandbebauung
schlieBt an das Vorderhaus der Gierkezeile 12 an und halt einen
ausreichenden Abstand zum Gartenhaus Gierkezeile 12 ein, auch im Sinne
der bauordnungsrechtlichen Vorschriften. Eine ausreichende Belichtung
und Beliftung und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind nach
wie vor gewahrleistet und bleiben von der Vorhabenplanung unberthrt. Ein
Verstellen der betroffen Fenster durch Gebaude oder Nebenanlagen wird
durch die Planung Planzeichnung Flache F, textliche Festsetzung Nr.16)
ausgeschlossen.

Die Hinterhauser der Grundstiicke Wilmersdorfer StraBe Nr. 26 und 27
umfassen Wohnraume auf je vier Etagen. Das Erdgeschoss wird in beiden
Gebauden gewerblich als Lager genutzt, dort sind die Fensterdffnungen
zum groBen Teil vermauert. Nutzungen wie z.B. Biros, die eine
ausreichende Belichtung bendtigen, sind hier nicht vorhanden. Im
Dachgeschoss sind in beiden Gebauden keine Wohnungen vorhanden. Die
frher vorhandene Blockrandbebauung an der ZillestraBe und Gierkezeile
ist aufgrund von Kriegseinwirkungen und nachfolgenden Abrissen nicht
mehr vorhanden.

Durch die geplante Neubebauung entlang der ZillestraBe und der
Gierkezeile werden die Hinterhduser der Nachbargrundsticke
Wilmersdorfer StraBe 26 und 27 mehr als bislang ohne die neu geplante
Bebauung einem Gebaudeschatten ausgesetzt. Eine Studie hierzu hat
folgendes ergeben:

Wegen der hochstehenden Sonne werden in den Sommermonaten die
Wohnraume beider Hinterhauser der Grundstiicke Wilmersdorfer StraBBe Nr.
26 und 27 vom Schattenwurf des Neubauvorhabens nicht betroffen sein.
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Die unteren Geschosse der Hinterhduser werden in dieser Zeit jedoch
durch die entlang der Grundstliicksgrenze stehenden Bestandsbdaume des
Vorhabengrundstiicks verschattet.

Durch den Bebauungsplan werden fir das Gebaude Wilmersdorfer StraBe
Nr. 26 keine Anlagen zugelassen, die zu einer Unterschreitung der
bauordnungsrechtlich vorgegebenen Mindestabstande (Abstandsflachen)
fuhren kénnen. Gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen sind damit
gewabhrleistet. Auch die Einzeluntersuchung stitzt diese Bewertung: Zwar
muss von Herbst bis Frihjahr von einer geringen zusatzlichen Verschattung
ausgehend von der Kkilnftigen Randbebauung an der Gierkezeile
ausgegangen werden. An den fir eine Bewertung maBgeblichen Tagen 21.
Mérz und 23. September (Tag- und Nachtgleiche) werden die Fenster von
Wohnraumen der westlichen Fassade von ca. 12:30 bis 15:30 Uhr nicht von
Schatten betroffen sein. Ab ca. 16:00 Uhr wird das 2. Geschoss, ab ca.
16:30 Uhr das 3. Geschoss und ab ca. 17:00 Uhr das 4. Geschoss
verschattet. Erst ab 17:30 Uhr werden alle Fenster vom Schatten betroffen
sein. An den o.g. Tagen wird somit weiterhin eine direkte Besonnung von
drei Stunden und mehr mdéglich sein.

Seitlich des Hinterhauses Wilmersdorfer StraBe Nr. 27, in einem Winkel von
knapp 90 Grad, wird durch den Bebauungsplan entlang der ZillestraBe eine
Randbebauung zugelassen, die einen zusatzlichen Schattenwurf fiir das
vorgenannte  Hinterhaus nach sich zieht. Betroffen sind 24
Wohnungsfenster (die dortigen sehr schmalen Fenster gehdren zu Kichen
bzw. zu Badern). Von diesen Wohnungsfenstern sind das nérdlichste im 2.
Geschoss, die drei nordlichsten im 3. Geschoss und alle bis auf das
stdlichste im 4. Geschoss analog zu denen im Hinterhaus Wilmersdorfer
StraBe Nr. 26 zu beurteilen. D.h. an den o.g. Stichtagen wird weiterhin eine
direkte Besonnung von drei Stunden und mehr méglich sein.

Die Ubrigen Fenster werden weitergehend vom Schattenwurf der geplanten
Gebaude an der ZillestraBe und der Gierkezeile betroffen sein. Dabei
werden alle Fenster im 1. Geschoss, die sldlichen vier Fenster im 2.
Geschoss, die sudlichen drei Fenster im 3. Geschoss und das sudlichste
Fenster im 4. Geschoss wahrend der gesamten Tageszeit verschattet
werden. Fir die betroffenen Wohnungen