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Planungsgegenstand
Veranlassung und Erforderlichkeit

Zu Beginn der achtziger Jahre hatte das damalige Bezirksamt Wilmersdorf mehrere
Bebauungsplanverfahren fur den Bereich des Prager Platzes eingeleitet, von denen
der Bebauungsplan IX-155 a fur die damaligen Grundstiicke Prager Platz 1 — 3,
Prager StraRe 6/12 jedoch nicht festgesetzt worden ist. Zentraler Planungsinhalt
des Bebauungsplanes 1X-155 a war neben der Umsetzung der stadtebaulichen
Konzeption zur SchlieBung des Platzrandes ein Nutzungskonzept mit Wohnen und
Arbeiten sowie vor allem mit sozialen Infrastruktureinrichtungen (wie Freizeitbad,
Volkshochschule, Bibliothek und Jugendfreizeitheim).

Das Ziel, Gemeinbedarfs- und Freizeiteinrichtungen anzusiedeln, musste aus unter-
schiedlichen Griinden sukzessive aufgegeben werden (vgl. Kapitel Il. 1). Zuletzt
verzichtete 1995 die Senatsverwaltung fur Schule, Berufsbildung und Sport auf das
bis zu diesem Zeitpunkt geplante Freizeitbad.

Hierdurch wurde eine grundlegende Neudefinition des Nutzungskonzeptes
erforderlich. Hinzu kam, dass aufgrund des langjahrigen und komplexen Planungs-
verlaufes das Bebauungsplanverfahren 1X-155 a fur die Blrger kaum noch
nachzuvollziehen war. Dies war Anlass, dieses Bebauungsplanverfahren einzu-
stellen. Gleichzeitig beschloss das Bezirksamt mit Vorlage zur Beschlussfassung
Nr. 248 in seiner 138. Sitzung am 26. September 1995, ein neues Bebauungs-
planverfahren mit der Bezeichnung 1X-155 (Reg.Nr. 2100) einzuleiten.

Der Bebauungsplan [X-155 andert den am 6. Dezember 1962 festgesetzten
Bebauungsplan 1X-35. Die mit dem festgesetzten Bebauungsplan IX-35 verfolgte
Zielsetzung war in weiten Bereichen des Geltungsbereiches aufgegeben worden.
Ausdruck hiervon war die langjahrige Zwischennutzung des Grundstiickes Prager
Platz 1 - 3/Prager Stral3e 12.

Mit dem Bebauungsplan 1X-155 mit den Deckblattern vom 23. Mai 2000 (Reg. Nr.
2100 D), vom 20. Dezember 2002 (Reg. Nr. 2100 F) und 13. September 2005 (Reg.
Nr. 2100 G) sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Neubebauung
mit den Nutzungskomponenten Hotel, Einzelhandel sowie Gesundheits- und
Freizeitzentrum sowie Wohnen geschaffen werden, wobei das Grundstiick
Trautenaustralle 1 - 3/Bundesallee 201, 203 in die Gesamtkonzeption eingebunden
werden soll. Das Grundstiick Prager Strale 12A soll als Wohnstandort entwickelt
werden.

Das stadtebauliche Konzept war auf der Grundlage des vorhandenen Planungs-
rechtes nicht zu verwirklichen. Es besteht ein Planerfordernis gemall § 1 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB), um den Bereich unter heutigen Zielvorstellungen hinsicht-
lich des Nutzungsspektrums sowie der Nutzungsintensitat stadtebaulich neu
definieren zu kénnen. Schliel3lich soll eine planungsrechtliche Standortsicherung fir
eine Kindertagesstatte als Flache fur den Gemeinbedarf auf dem Grundstiick
Prager Stral3e 6, 10 erfolgen.
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Beschreibung des Plangebietes
Stadtraumliche Einordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Innenstadtbereich am nord-
Ostlichen Rand des Ortsteiles Wilmersdorf im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf.
Das Planungsgebiet liegt am Prager Platz, der Teil einer pragnanten, durch den
Hamburger Kaufmann und Wohnungsbauunternehmer Carstenn (1822 - 1896) im
Jahre 1870 geplanten stadtebaulichen Grof3form ist. Hierdurch sowie durch seine
Vorgeschichte als gehobener Wohnungsstandort erlangt es zusatzlich einen
besonderen Stellenwert.

Der Block, in welchem der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt, grenzt an
die Bundesallee sowie die NachodstralRe an, die Teil einer in den 60er Jahren
geplanten und teilweise ausgeflihrten Verkehrsplanung sind. Hierzu wurden die
Strallenrdume auf der Grundlage von Bebauungspldnen Anfang der 60er Jahre
stark aufgeweitet und die Neubauten der Folgezeit teilweise nicht auf den
historischen Fluchten errichtet. Das Hochhaus der IBB wurde als stadtebauliche
Dominante auf der gegenuberliegenden Seite der NachodstralBe errichtet. Der
nordlich und sidlich der NachodstralRe zur Bundesallee hin gelegene Bereich weist
eine Kerngebietstypik auf.

Ostlich an den Block angrenzend befindet sich eine typische Blockrandbebauung
der Jahrhundertwende mit Uberwiegender Wohnnutzung. Um den Prager Platz sind
auf drei Grundsticken Anfang der 80er Jahre Wohngebaude im Zuge der
internationalen Bauausstellung (IBA) errichtet worden. Der sudlich angrenzende
Bereich ist durch eine Bebauung aus den 60er Jahren gekennzeichnet. Darlber
hinaus befindet sich im Eckbereich Bundesallee/TrautenaustralRe eine Tankstelle.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an eine Birobebauung entlang der
Bundesallee und der NachodstraBe. Das auf dem Grundstiick Bundesallee 201,
203/TrautenaustralBe 1 - 3 vorhandene Wohn- und Geschéftshaus ist Bestandteil
dieser Gesamtanlage. Daneben befinden sich im Norden einige Altbauten mit
Uberwiegender Wohnnutzung.

Der zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanes von der Planung betroffene
Bereich war hinsichtlich der Geb&audekubaturen nicht durch eine einheitliche
Baustruktur gekennzeichnet. Hinsichtlich der Nutzungsart war jedoch — abgesehen
von den erwahnten Blro- und Geschaftsgebauden entlang der Bundesallee und der
NachodstraBe und der langjdhrigen Zwischennutzung des Grundstickes Prager
Platz 1- 3 durch einen Autohandel — sudlich und 6stlich der Prager Straf3e und des
Prager Platzes eine traditionelle Wohngebietsnutzung mit Einzelhandelsflachen
vorherrschend.

Plangebiet und Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans IX-155 umfasst die Grundstiicke Prager
Stralle 4/10, 12 A, Prager Platz 1 - 3/Prager StraBe 12 und Bundesallee
201, 203/Trautenaustrale 1 - 3 sowie angrenzende StralRenverkehrsflachen im
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Wilmersdorf.
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Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Strafen sind ausgebaut
und dem Verkehr gewidmet. Die ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke ist
gesichert. Die Bundesallee weist eine sehr hohe Verkehrsbelastung auf. Der
Umweltatlas macht bezlglich der Verkehrsbelastungen im Bereich des Bebauungs-
planentwurfes 1X-155 folgende Aussagen:

Die Verkehrsmengen - durchschnittliche tagliche Verkehrsstarken (DTV-Werte) -
(Ausgabe 2001) betragen fir die Bundesallee zwischen Trautenaustraf’e und
Hohenzollerndamm/Nachodstrae rd. 44 000 Kraftfahrzeuge einschlief3lich Lkws
und Motorrader je 24 Stunden. Im Abschnitt der Nachodstrale zwischen
Bundesallee und Prager Stral3e betragt der DTV-Wert rd. 25 000 Kfz.

Der StraRenverkehrslarm an der Strallenrandbebauung (Ausgabe Arbeitskarte
Larmimmissionen) betragt in dem o.g. Bereich entlang der Bundesallee tber 70,2
dB (A) tags und 63,7 dB (A) nachts. In der NachodstralRe liegen die Werte bei 68
dB (A) tags und 61,1 dB (A) nachts.

Bei Einleitung des Verfahrens im Jahre 1995 war der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nur teilweise bebaut. So befand sich auf dem Grundstiick Prager
Stral3e 4 ein achtgeschossiges Wohnhaus aus dem Jahre 1968.

Der angrenzende Bereich (Grundstiick Prager StralRe 6, 10 und 12 A) wurde und
wird immer noch fir eine Kindertagesstatte genutzt. Auf den im Blockinnenbereich
gelegenen Grundstiicksteilflachen befindet sich ein dichter Baumbestand.

Das Grundstiick Bundesallee 201, 203/TrautenaustraRe 1 - 3 wurde mit einem von
1970 bis 1974 errichteten Wohn- und Geschéaftshauskomplex bebaut, wobei im
Gebaudeteil TrautenaustralRe 1 - 3 eine Wohnnutzung vorherrscht.

In diesem Gebaudeteil befand sich zu Einleitung des Verfahrens die Einfahrt, durch
welche die Tiefgarage auf dem Grundstick Prager Platz 1 - 3/Prager Platz 12 und
diejenige des nordlich angrenzenden Grundstiickes erschlossen wird. Die Ausfahrt
befand sich an der NachodstraRe. Das Grundstiick war bei Planungsbeginn bereits
vollstandig versiegelt.

Auf dem Grundstiick Prager Platz 1 - 3/Prager StralRBe 12 befand sich zu Beginn
dieses Bebauungsplanverfahrens eine nicht bebaute Flache mit einem Autohandel
als Zwischennutzung.

Inzwischen ist die Bebauung des Platzrandes und des Blockinnenbereiches im
Jahre 2003 abgeschlossen worden. Die neu errichteten Gebédude bestehen aus
einem Nahversorgungszentrum fur Einzelhandel mit Dienstleistungen, einer Fitness-
und Wellnessanlage mit Schwimmbad, einem Wohngebaude im Blockinnenbereich
sowie einem Gebaudeteil am Platzrand und in der Prager StralRe, das zunachst als
Seniorenwohnanlage vorgesehen war und dann als Hotel umgenutzt wurde.

Altlasten
Eine Bodenbelastung besteht fir die Grundstiicke Prager StraRe 6, 10 und 12 A.

Die Bodenverunreinigungen wurden durch Untersuchungen belegt. Es handelt sich
um Trummerschutt, der durch PAK- und Schwermetalle verunreinigt ist.
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24.1

24.2

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 1X-155 sind im Bodenbelas-
tungskataster folgende Eintragungen vermerkt:

Grundsticke Prager StraRe 12, Prager Platz 1-3: Nr. 13959
Grundstiicke Prager StralRe 6, 10, 12 A: Nr. 13993.

Die Grundstiicke unter der Nr. 13959 sind aufgrund der Beseitigung des belasteten
Bodens im Bodenbelastungskataster als saniert gekennzeichnet.

Eine Kennzeichnung des Grundstiickes Prager Strale 6,10, 12 A ist gemal
Abstimmung mit dem Umweltamt nicht erforderlich, da sich die vorhandenen
Bodenbelastungen lediglich auf erhdhte Anforderungen an die Abfuhr des
Baugrubenaushubes beziehen.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke Prager Platz 1 - 3/Prager Stral3e 12 und Prager Stralle 12 A
stellten zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ein Grundstiick
im Rechtssinne dar. Im Zuge der Verauf3erung des heutigen Grundstickes Prager
Platz 1 - 3/Prager StraBe 12 wurde das ehemalige Grundstiick geteilt. Die
Begriindung zum Bebauungsplan ist im Folgenden auf die aktuellen
Grundstucksbezeichnungen abgestellt.

Die Grundstucke Prager StraBe 6, 10 und 12 A befinden sich im Eigentum des
Landes Berlin; die Grundstiicke Prager Platz 1 - 3/Prager Strale 12 und
Bundesallee 201, 203/Trautenaustralle 1 - 3 in Privatbesitz.

Das Grundstuck Prager Strale 4 wurde inzwischen vom Land Berlin an eine private
Grundstickseigentiimerin verdufRert. Der Nutzen-/Lastenwechsel ist erfolgt, jedoch
noch nicht die grundbuchliche Umschreibung, so dass im Liegenschaftskataster
weiterhin das Land Berlin als Grundsttickseigentimerin eingetragen ist.

Bodenordnung

Durch den Bebauungsplan wird ca. 7 m2 o§ffentliche StralRenverkehrsflache
(Teilflache des Flurstiickes 167) als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese
Teilflaiche ist mit dem Grundstiick Prager Stral3e 4, welches sich urspriinglich im
Eigentum des Landes Berlin befand und mittlerweile verauf3ert wurde, zu einem
Baugrundstiick zu vereinigen, das dann eine Gréf3e von 1.220 m?2 erhalt.

Stand der Baudurchfiihrung

Das Grundstick Prager Platz 1 - 3/Prager Stralle 12 ist entsprechend der
beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes, Stand 23. Mai 2000 bebaut
worden.

Fur das Gebaudeteil Trautenaustrale 1 des Grundstiicks Bundesallee 201, 203/
TrautenaustralRe 1 - 3 wurde ebenfalls auf dieser Grundlage eine Baugenehmigung
fur die rickwartige Erweiterung des Erdgeschosses uber den Weg der Planreife
nach 8§33 Abs. 1 erteilt. Weiterhin wurde auf Grundlage des Bebauungsplan-
entwurfes vom 10. Dezember 2002 ein Vorbescheid fiir die Gebdude Bundesallee
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201, 203 auf Grundlage von 8 33 Abs. 1 BauGB fir die Umnutzung der
vorhandenen Buroeinheiten in Wohnungen erteilt. Zwischenzeitlich wurde fur diese
Gebéaude eine Baugenehmigung erteilt.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungspléne

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 1X-155 gelegenen Grund-
stiicke sind weitgehend tber den am 6. Dezember 1962 festgesetzten Bebauungs-
plan 1X-35 als Baugebiet fir besondere o6ffentliche und private Zwecke mit der
Zweckbestimmung ,Standort fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke" der
Baustufe V/3 (GRZ = 0,3, GFZ = 1,5, geschlossene Bauweise) festgesetzt.

Die Geltungsbereichsabgrenzung des Bebauungsplanes 1X-35 erfolgte entspre-
chend dem damaligen Grundstickszuschnitt, hier speziell entlang der sidlichen
Grundstucksgrenze der Grundsticke Nachodstrale 17 und 18. Anfang der 70er
Jahre wurden Teilflachen der 0.g. Grundstiicke vom Land Berlin fir ein geplantes
Bauvorhaben erworben und mit dem Grundstiick Prager Platz 1 - 3/Prager Stral3e
12 vereinigt. Die o0.g. Teilflachen liegen nunmehr im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes IX-155 und sind im Baunutzungsplan als gemischtes Gebiet der
Baustufe V/3 ausgewiesen.

Durch den Bebauungsplan IX-A vom 9. Juli 1971 wurden die Vorschriften fir die
Berechnung des Mal3es der baulichen Nutzung, fir die Bestimmung der tberbau-
baren Grundsticksflachen und fir die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen
auf die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 26. November
1968 umgestellt.

Das Grundstiick Bundesallee 201, 203/TrautenaustrafRe 1 - 3 sowie die nordlich
angrenzenden Grundstiicke Bundesallee 204 - 206/NachodstraRe 16 sind abwei-
chend von den Festsetzungen des Bebauungsplanes 1X-35 bebaut worden. Da den
Grundstiicken entlang der Bundesallee eine besondere stadtebauliche Bedeutung
zukam, wurde Uber das nicht zum Abschluss gekommene Bebauungsplanverfahren
IX-35-1 in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan von Berlin aus dem Jahr
1965 eine kerngebietstypische Bebauung genehmigt.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
8. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211) stellt
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes IX-155 gemischte Bauflache M1 in
einer symbolischen Breite entlang der Bundesallee dar. Fur die M1-Flachen ist eine
hohe Nutzungsintensitat mit Uberwiegendem Kerngebietscharakter vorgesehen.
Das im Bebauungsplan festgesetzte Kerngebiet geht tber die dargestellte Breite
des M1 zwar hinaus, da der Flachennutzungsplan jedoch mit seiner generalisierten
Darstellung keine parzellenscharfen Aussagen trifft und das Kerngebiet zudem
unterhalb der 3-ha-Regelung bleibt, ist der Bebauungsplan diesbeziglich aus dem
FNP entwickelt.

Fur M1-Flachen ist die Festsetzung des zulassigen Nutzungsmalles der plane-
rischen Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der BauNVO Uberlassen.

Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflachen folgt dem Grundsatz, dass aus den

Bauflachen lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs entwickelbar
sind.
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Die Bundesallee bis zur Einmindung Nachodstraf3e ist als Ubergeordnete Haupt-
verkehrsstral3e dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Vorranggebiet fur Luftrein-
haltung.

Eine Teilflache des Geltungsbereiches an der Prager Stral3e ist als "Wohnbauflache
W 1" mit einer Geschossflachenzahl tber 1,5 dargestellt. Diese Dichtestufe ist
charakteristisch fir den innerstadtischen Bereich mit Uberwiegend traditioneller
Block- und Blockrandbebauung mit finf und mehr Geschossen. Das zusatzlich
dargestellte Symbol "Gedeckte Sportanlage" verdeutlicht noch das frihere
Planungsziel zum Bau des Freizeitbades am Prager Platz.

Der Bebauungsplan IX-155 gibt mit Zustimmung der Senatsverwaltung fiir Schule,
Berufshildung und Sport vom 17. Méarz 1995 die Planung dieses Sportstandortes
auf. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes IX-155 sollen neben kerngebiets-
typischen Nutzungen die erforderliche 6rtliche soziale Infrastruktur planungs-
rechtlich sichern und ein zuséatzliches Flachenangebot fiir Wohnungsbau bereit-
stellen. Dies hat Vorrang vor einem nicht realisierbaren Ubergeordneten Sport-
standort.

Die dringenden Griinde fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes vor Anderung
des Flachennutzungsplanes ergaben sich insbesondere aus der Tatsache, dass flr
eine Bebauung und Gestaltung des 1995 immer noch brachliegenden Areals ein
dringendes stadtebauliches Erfordernis bestand und hierfir ein tragfahiges
Nutzungskonzept vorlag.

BFF-Landschaftsplan IX-L-5 Wilmersdorfer Innenstadt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich des Land-
schaftsplanes IX-L-5 (festgesetzt am 24.05.2005, GVBI S. 349), welcher fir die
Grundsticke Prager Platz 1 — 3 / Prager Strale 12 und Bundesallee 201, 203 /
Trautenaustrale 1 — 3 einen Ziel-BFF von 0,3 festsetzt. Fur wird fur die als
Sonderflachen eingestuften Grundstlicke das Grundstiicke Prager Stral3e 4 und 12
A ein Ziel-BFF von 0,6 und fir das ebenfalls als Sonderflache eingestufte
Grundstick Prager StralRe 6, 10 ein Ziel-BFF von 0,45 festgesetzt.

Die obigen Festsetzungen wurden aus dem sich im Verfahren befindlichen
Bebauungsplan 1X-155 abgeleitet. Eine Unvereinbarkeit zwischen Bebauungsplan
und Landschaftsplan ist nicht gegeben.

Stadtentwicklungspléne (StEP)

GemalR dem am 25. Juli 1995 vom Senat beschlossenen Stadtentwicklungsplan
StEP 1 (Offentliche Einrichtungen, Versorgung mit Schulen und Sportflachen) liegt
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem Bereich mit einer ausge-
glichenen Versorgungssituation im Grundschulbereich, mit unter einem Zug Defizit
im Oberschulbereich sowie mit Uber 75 % Defizit an ungedeckten und gedeckten
Sportanlagen.

Gemal StEP 2 (Offentliche Einrichtungen, Versorgung mit sozialen und kulturellen
Einrichtungen) liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem
statistischen Gebiet, das als Bedarfsschwerpunkt mit den zwei hdchsten
Defizitstufen beziglich der Schaffung von Platzen in Jugendfreizeitstatten (500 und
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mehr Platze Defizit) liegt. Darlber hinaus liegt der Geltungsbereich in einem
Grundschuleinzugsbereich, der als Bedarfsschwerpunkt mit einem Defizit von 300
bis unter 500 Kindertagesstéattenplatzen dargestellt ist. Bezlglich der Ausstattung
mit Kinderspielplatzen liegt der Bebauungsplan in einem Versorgungsbereich mit
der Dringlichkeitsstufe 2 (Stufen 1 - 5) fur einen entsprechenden Defizitabbau; der
Bereich ist mit 6ffentlichen Kinderspielplatzen nicht versorgt.

Im Altbezirk Wilmersdorf besteht darliber hinaus ein Bedarf an seniorengerechtem
Wohnraum (Bedarfsschwerpunkt 2: 700 bis unter 1.000 Platze Defizit), an Platzen in
stationdren Senioreneinrichtungen, Schwer- und Schwerstpflege mit einem Defizit
von 100 bis unter 500 Platzen) sowie an Platzen in Seniorenfreizeitstatten. Konkrete
Standortaussagen sind jedoch nicht enthalten.

Die Stadtentwicklungsplane StEP 1 und StEP 2 mit Arbeitsstand 1995 wurden nicht
fortgeschrieben.

Der am 14. September 1999 vom Senat beschlossene StEP 3 Gewerbe definiert die
Leitlinien zur Berliner Gewerbeflachenentwicklung. Als sektorale Vertiefung des
FNP sieht er aber fur den Bereich Prager Platz keine weiteren Planungsvorgaben
vor. Auch der Stadtentwicklungsplan Zentren/Einzelhandel trifft keine spezifischen
Aussagen fur den Bereich.

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen stuft den Bereich des Bebauungsplans als
hochwertige Lage ein, in dem kleinteilige Vorhaben der Innenentwicklung mobilisiert
werden sollen. Dabei stehen die Sicherung von stadtraumlichen Qualitdten und die
Entwicklung hochwertiger Bautypologien im Vordergrund.

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr ist die Bundesallee als Ubergeordnete
StralRenverbindung (Stufe 1), sowohl im Bestand 2002 wie auch in der Planung
2015, dargestellt. Der Bereich des Bebauungsplans gehért zu den Gebieten mit
intensiver Parkraumnachfrage, die als potentielle Erweiterungsgebiete der
Parkraumbewirtschaftung ausgewiesen sind.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Fur den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf liegt keine beschlossene und somit be-
hordenintern verbindliche Bereichsentwicklungsplanung vor. Der Aufstellungs-
beschluss der BEP erfolgte am 22. November 2005.

Fur den nordlichen Bereich des Prager Platzes zwischen Bundesallee und Prager
StralRe sieht der Entwurfsstand eine Darstellung als Kerngebiet vor. Entsprechend
dem bisherigen und mittlerweile durch die Anderungen des dritten Deckblattes
Uberholten Planungsvorlauf sind die Grundstiicke Prager Stra3e 4 und 6,10 als
Allgemeines Wohngebiet und die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
als Kindertagesstatte und Jugendfreizeitheim dargestellt. Die Darstellung der BEP
wird im weiteren Bearbeitungsverfahren an die Festsetzungen des Bebauungs-
planes angepasst.

Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Das Landschaftsprogramm einschliel3lich Artenschutzprogramm vom 19. Juli 1994
(ABI. 1994, S. 2331) stellt auf der Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes von
1979 und in Abstimmung mit den Darstellungen des damaligen Flachennutzungs-
planes die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie
die darauf aufbauenden MafRnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt, Umwelt-
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schutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung/Freiraumnutzung
dar. Fur den Geltungsbereich und sein Umfeld werden folgende Teilziele dargestellt:

Naturhaushalt/Umweltschutz:

Der Plan weist den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Vorranggebiet Luft-
reinhaltung aus und ordnet ihn als Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Entsiegelung
ein. Als Malinahmen werden u.a. die Erh6hung des Anteils naturhaushaltswirksa-
mer Flachen, kompensatorische MalRRnahmen bei Verdichtung, Berlcksichtigung
des Boden- und Grundwasserschutzes, dezentrale Regenversickerung sowie For-
derung emissionsarmer Heizsysteme genannt.

Landschaftsbild und Biotop- und Artenschutz:

In diesen Planen wird das Gebiet als Innenstadtbereich mit dem Entwicklungsziel
der StralRenraumbegriinung, Platz- und Vorgartengestaltung, Dach- und Hofbegri-
nung gekennzeichnet.

Erholung und Freiraumnutzung:

Der Plan ,Erholung und Freiraumnutzung“ ordnet dem Geltungsbereich ein Wohn-
quartier der Dringlichkeitsstufe Il zur Verbesserung der Freiraumversorgung in
offentlichen/halbéffentlichen und privaten Bereichen zu (Stufe | = hiéchster, Stufe IV
= geringster Bedarf).

Baulasten

Fur die im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke sind Baulasten eingetragen,
doch liegt dem Bau- und Wohnungsaufsichtsamt ein Antrag auf L&schung der
Baulasten vor. Auch wenn der Verzicht auf die Baulasten formal noch nicht erklart
worden und die Loschung somit noch nicht vollzogen ist, gelten sie als obsolet. Sie
betreffen u.a. die Baugrundsticksbildung und Geh- und Fahrrechte. Dies gilt fur

das Baulastenblatt Nr. 68, Seite 1 — 6,
das Baulastenblatt Nr. 69, Seite 1 — 2,
das Baulastenblatt Nr. 78, Seite 1 — 3 und
das Baulastenblatt Nr. 67, Seite 1 — 3.

Es verbleibt die Eintragung folgender Baulasten:

Baulastenblatt Nr. 28, Seite 1:

,Die im Lageplan des Dipl.-Ing. Gerhard Schiffer vom 5.4.1966 griin schraffierte
Flache auf dem Grundstick Prager Stralle 4 steht fur die Herstellung und
Benutzung von sechs Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge einschliel3lich der
Anfahrtswege zugunsten des Nachbargrundstickes Prager Strale 6, 8, 10 zur
Verfliigung.”

Baulastenblatt Nr. 27, Seite 1:

,Die im Lageplan des Dipl.-Ing. Gerhard Schiffer vom 5.4.1966 griin schraffierte
Flache ist von jeglicher Bebauung freizubleiben. Die Flache A B C dient zur
teilweisen Herstellung von Stellplatzen fir das Grundstiick Prager Stral3e 4.

Der Uberfahrtsweg des Grundstiicks Prager StralRe 6, 8, 10 steht den Mietern und
Besuchern des Grundstickes Prager StralBe 4 zur Erreichung der Stellplatze
uneingeschrankt zur Verfigung.“

Baulastenblatt Nr. 78, Seite 3:
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,Die im Lageplan der offentlich bestellten Vermessungsingenieure Dipl. Ing. Harald
Zech u. Dipl. Ing. Manfred Ruth vom 14.08.2000 grau angelegte Flache B, C, E, F,
G, H, B, steht den Eigentimern und den Besuchern des Grundstiicks Bundesallee
201, 203/Trautenaustr. 1-3, (Flurstick 139, Grundbuchblatthummer 4014) als
Zuwegung und Zufahrt zur Tiefgarage uneingeschrénkt zur Verfigung.

Falls die Zuwegung und Zufahrt zur Tiefgarage nicht mehr bendtigt wird, sind die
durchbrochenen Brandwéande Strecke B, C und Strecke F, G ordnungsgeman
wiederherzustellen, zu verschlieRen.”

Baulastenblatt Nr. 68, Seite 6:

,Die im Lageplan der o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieure Dipl. Ing. Harald
Zech u. Dipl. Ing. Manfred Ruth vom 14.08.2000 grau angelegte Flache A, B, C, D,
A, steht den Eigentimern und den Besuchern des Grundstiicks Prager PIl. 1-3/
Prager Str. 12, (Flurstlick 282, Grundbuchblattnummer 18790) als Zuwegung und
Zufahrt zur Tiefgarage uneingeschrankt zur Verfigung.

Falls die Zuwegung zur Tiefgarage nicht mehr bendtigt wird, sind die durch-
brochenen Brandwénde Strecke B, C und Strecke F, G ordnungsgemaf wieder-
herzustellen, zu verschlief3en.”
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Planinhalt

Entwicklung der Planungsuberlegungen

Die urspriingliche Bebauung am Prager Platz erfolgte mit Beginn der Jahrhundert-
wende und entwickelte sich um den Schmuckplatz in einem kurzen Zeitraum zu
einem grofl3burgerlichen Wohnviertel. Mit seiner differenzierten und reprasentativen
Architektur bot der Platz ein geschlossenes Platzbild.

Im 2. Weltkrieg wurde das Umfeld des Prager Platzes vollig zerstért. Bereits in den
ersten Planungen der Wiederaufbauphase war vorgesehen, das damalige groRRe
Grundstick Prager Platz 1 - 3/Prager StralRe 12 als Standort fir Gemeinbedarf zu
nutzen.

Mit den Ausbauplanungen fir die Hauptverkehrsadern Bundesallee sowie fir den
Hohenzollerndamm/Nachodstrale, wurde dem durch Bombenangriffe stark
zerstorten, ehemaligen gehobenen Wohnquartier der Vorkriegszeit eine neue
stadtstrukturelle Funktion als Gemeinbedarfsstandort zugewiesen. In den Folge-
jahren wurden verschiedene Varianten und Alternativen fir eine Gemeinbedarfs-
nutzung entwickelt, u.a. flr unterschiedliche Schultypen und fir ein Hallenbad.
Gedacht war spater u.a. an die Errichtung eines Freizeitbades.

Zu Beginn der siebziger Jahre wurden auf den westlich anschlieRenden Nachbar-
grundsticken (Trautenaustrale/Bundesallee) kompakte Biro- und Geschaftsge-
baude errichtet, die nicht der historischen Block- und Parzellenstruktur entsprachen.

Unter dem Schlagwort ,Stadtreparatur" wuchs in den 70er Jahren das Bewusstsein
fur BaumalRnahmen, die sich wieder starker an historischen baulichen Rahmen-
strukturen orientierten. Durch die fir 1984 geplante ,Internationale Bauausstellung"
(IBA "84) mit dem Thema ,Die Innenstadt als Wohnort" bot sich die Chance, die
Platz- sowie die Platzrandgestaltung durch die Heranziehung international
anerkannter Architekten zu beplanen.

Im Zusammenwirken des Bezirksamtes Wilmersdorf mit der IBA und der Senats-
verwaltung fur Bau- und Wohnungswesen wurden die Vorstellungen von der
SchlieBung der Platzrandbebauung durch Wohngebaude sowie die Schaffung eines
kommunalen Kristallisationspunktes mit Gemeinbedarfseinrichtungen, wie Freizeit-
bad, Volkshochschule, Bibliothek und Jugendfreizeitheim auf dem damaligen
Grundstuck Prager Platz 1 - 3/Prager Strale 12 planungsrechtlich und architek-
tonisch entwickelt und verfestigt.

Die unterschiedlichen Interessen und Vorstellungen der Bevélkerung, der beteiligten
Verwaltungen, der politischen Gremien, der IBA, der Architekten, Gutachter und
Planer sowie mdoglicher Investoren, wurden Anfang der 80er Jahre soweit
abgestimmt, dass eine abgewogene, realisierungsfahige planungsrechtliche
Grundlage in Form von sechs Bebauungsplanen fir den Bereich um den Prager
Platz aufgestellt und — mit Ausnahme des Bebauungsplanes IX-155 a fir die
damaligen Grundstlicke Prager Platz 1 - 3, Prager StralRe 6/12 — festgesetzt werden
konnte.

Wahrend die Vorhaben in den Ubrigen Planungsbereichen am Prager Platz
(Bebauungsplane 1X-155 b -f) nach und nach realisiert wurden, blieb die Um-
setzung des Bebauungsplanentwurfes 1X-155 a, der vorrangig der Errichtung der
vorerwdhnten Gemeinbedarfseinrichtungen (Freizeitbad, Volkshochschule, Biblio-
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thek, Jugendfreizeitheim) im Zusammenhang mit einer stadtebaulich einheitlichen
Platzrandgestaltung dienen sollte, kurz vor der geplanten Festsetzung des Planes
.Stecken".

Die Grinde waren zum einen darin zu suchen, dass die nach den Bedarfs-
ermittlungen zwar erforderlichen Einrichtungen von Volkshochschule, Bibliothek und
Jugendfreizeitheim durch die geringer werdenden Investitionsmdglichkeiten der
offentlichen Hand zunehmend unrealistischer wurden. Zum anderen gab der
ausgewadhlte Investor fur die Errichtung des Freizeitbades seine Investitions-
absichten auf, nachdem es mit den zustdndigen Stellen bei der Senatsverwaltung
fur Finanzen nicht zu einer fur beide Seiten akzeptablen Kaufpreisgestaltung fir das
Grundstuck kam.

Verschiedene Versuche, das urspriingliche Nutzungskonzept auf eine finanzierbare
Fassung zu verandern, scheiterten. Stattdessen setzten die nach Vereinigung der
Stadt gednderten Rahmenbedingungen (Investitionsverhalten, Freizeitverhalten)
einen Schlusspunkt fur das urspriinglich betriebene Konzept.

Vor diesem Hintergrund beschloss die Bezirksverordnetenversammliung in ihrer
Sitzung am 21. Oktober 1993, den Bebauungsplan IX-155 a mit folgenden Ziel-
setzungen weiterzufuhren:
- Verzicht auf den Standort des Freizeitbades
Erhalt des quantitativen Angebotes an sozialer Infrastruktur (Kita, Hort,
Sauglingsfirsorgestelle) und dessen qualitative Verbesserung
Fortschreibung des Nutzungskonzeptes
Beibehaltung des stadtebaulichen Konzeptes der Blockrandbebauung und
Fortschreibung des bisherigen Entwurfskonzeptes auf der Basis des neuen
Nutzungskonzeptes

Nach dem Verzicht der Senatsverwaltung fir Schule, Berufsbildung und Sport auf
das geplante Freizeitbad war der Weg fur den Neubeginn eines Bebauungsplan-
verfahrens frei. Die 0.g. Ziele sollten nun aber nicht mehr durch Anderung des
Bebauungsplans IX-155 a, sondern in einem neuen Verfahren verwirklicht werden
(vgl. Kap. I. 1). Das Bebauungsplanverfahren IX-155 a wurde mit Bezirksamts-
beschluss vom 26. September 1995 eingestellt und das Bebauungsplanverfahren
IX-155 eingeleitet.

Auf der Grundlage dieses Aufstellungsbeschlusses wurde das damalige Grundstiick
Prager Platz 1 - 3/Prager StralRe 12 (Flurstick 282) in einem Bieterverfahren zur
Grundstiucksvergabe ausgeschrieben.

Das stadtebauliche Konzept des urspriinglich ausgewahlten Investors wurde als
Grundfigur verstanden, dessen Architektur zunachst in einem beschrankten Wett-
bewerbsverfahren mit mehreren Teilnehmern konkretisiert werden sollte. Auf dieses
Verfahren wurde verzichtet, da bereits Uber die Wettbewerbe zur IBA eine
entsprechende Entwurfsqualifizierung erreicht wurde, die nunmehr auf die neuen
Rahmenbedingungen abgestellt werden musste. Zu diesem Zweck wurde ein
mehrstufiges Fachkolloquium zur stadtebaulichen und architektonischen Gestaltung
der Bebauung mit den Architekten Prof. Gottfried Bohm/Friedrich Steinigeweg und
Karl Pachter und Partner durchgefthrt.

Als Ergebnis dieses sogenannten ,Workshops" wurden Empfehlungen im Hinblick

auf die Nutzungsstruktur, die Ausbildung und Gestaltung der Baukoérper und die
ErschlieBung ausgesprochen. Die Empfehlungen lauteten:
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Aufgabe des urspriinglich geplanten ,Tores" mit Doppelturmcharakter am Prager
Platz,

Wahrung der Anschlusshéhe zur Bebauung TrautenaustralRe (acht
Vollgeschosse),

Beibehaltung des Arkadenmotivs und eine Vertikalbetonung durch
Turmausbildung im ,Eckbereich“ zwischen Prager Platz und Prager Stral3e,
Maximale Zweigeschossigkeit im Blockinnenbereich bei gleichzeitiger
Hohenstaffelung,

Reduzierung der tberbauten Flache als Ausgleich fur die Nutzungsintensivierung

Zur Umsetzung dieser planerischen Konzeption waren Anderungen in den bisher
vorgesehenen Festsetzungsinhalten und eine VergroRerung des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes um das Grundstiick Bundesallee 201, 203/Trautenaustralie 1
- 3 erforderlich. Diese wurden mit Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 143 vom
Bezirksamt am 4. November 1997 beschlossen und der endgiiltige Geltungsbereich
festgelegt.

Abweichend vom ermittelten Bedarf an sozialen Einrichtungen, wie er bis Anfang
2005 noch fir erforderlich gehalten wurde, sowie aufgrund der Haushaltslage des
Landes Berlin, die erkennen lasst, dass die Realisierung neuer sozialer Einrich-
tungen im urspringlich angestrebten Umfang nicht mehr zu erwarten ist, hat der
Bebauungsplan dies dadurch nachvollzogen, dass die fur den Gemeinbedarf zur
Verfliigung zu stellenden Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes reduziert wurden. Dies ist in den Beschluss des Bezirksamtes vom 20.
September 2005 eingeflossen.

Intention der Planung

Der Bebauungsplan dient der rechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Neuord-
nung im Geltungsbereich, der Aktivierung von Flachenreserven im Innenstadt-
bereich durch eine den heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprechende
Bebauung und Nutzung und andert deshalb die Festsetzungen des Bebauungs-
planes IX-35, die nicht mehr tragfahig waren.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir eine
Bebauung, die einen wesentlichen Beitrag zur Vervollstandigung der Bebauung um
den Prager Platz darstellt. Die kerngebietstypischen Nutzungen sollen im Einklang
mit der vorhandenen bzw. geplanten Wohnnutzung stehen.

Daruiber hinaus sollen die erforderlichen Gemeinbedarfseinrichtungen und die
vorhandene Wohnnutzung planungsrechtlich gesichert werden und erganzende
Wohnnutzung ermdglicht werden.

Insbesondere soll Uber das Bebauungsplanverfahren 1X-155 fir das Grundstick
Prager Platz 1 - 3/Prager StralRe 12 Planungsrecht fiir eine stadtebaulich ange-
messene und stadtplanerisch vertretbare Nachverdichtung geschaffen werden.
Dabei werden inshesondere folgende Ziele verfolgt:

Komplettierung der Blockstruktur und der Platzrandschlie3ung durch Aufnahme

der historischen Fluchten und StralRenbegrenzungslinien sowie Anpassung der
Geb&udekubaturen an das stadtraumliche Umfeld
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Festsetzung eines Kerngebietes, um einen Spielraum fir die gewinschten
Nutzungen aus Einzelhandel, Fitness- und Wellnesseinrichtungen, Hotel und
Wohnungen zu schaffen

Gliederung der Nutzungsstruktur des Kerngebietes zur vertraglichen Integration
in die umgebende vorhandene und geplante Wohnnutzung

Wesentlicher Planinhalt und Darstellungssystematik

Der Bebauungsplan 1X-155 trifft Festsetzungen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.

Als Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan Kerngebiet (MK, § 7
BauNVO) fest, das durch textliche Festsetzungen gegliedert wird, sowie Allge-
meines Wohngebiet (WA, 8 4 BauNVO) und eine Flache fiur den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Anlagen fir soziale Zwecke".

Durch eine differenzierte Baukdrperausweisung mit Hilfe von Baugrenzen und Fest-
setzung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse bzw. von Oberkanten werden in
Kombination mit der maximalen Geschossflache das Mald der baulichen Nutzung
festgesetzt und die Baukdrper an den Blockrandern und im Bereich der
Einkaufspassage und der Fitness- und Wellnesseinrichtungen definiert. Hierzu zahlt
auch die Regelung zur Zulassigkeit von Dachaufbauten sowie die Festsetzung von
Tiefgaragen und sonstigen Nutzflachen unterhalb der Geléandeoberflache.

Fur die Blockinnenflache WA 1 wurde durch eine flachenbezogene Festsetzung
eine flexiblere Regelung getroffen.

Durch die Festsetzung von Stral3enbegrenzungslinien setzt der Bebauungsplan die
offentliche Stral3enverkehrsflache fest.

Dariber hinaus sichert der Bebauungsplan Leitungsrechte, um die Versorgungs-
funktionen auf nunmehr privaten Grundstiicken aufrecht zu erhalten, und Gehrechte
fur die Allgemeinheit, um das Vorhaben funktional einzubinden bzw. ErschlieBungs-
erfordernisse Dritter nicht zu beeintrachtigen.

Schlie3lich  berticksichtigt der Bebauungsplan Umweltbelange, indem er
Regelungen zur Luftreinhaltung trifft und durch BegrinungsmalRnahmen eine
qualitativ hochwertige Bepflanzung von Freiflachen bzw. eine intensive oder
extensive Dachbegriinung differenziert als Ausgleich fir das hohere Mal} an
baulicher Dichte gegeniiber dem geltenden Planungsrecht sichert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 1X-155 sind in drei ,Festsetzungsebenen”
(Hauptzeichnung, zwei Nebenzeichnungen) getroffen worden. Der Inhalt der
jeweiligen ,Festsetzungsebene” der Hauptzeichnung sowie der Nebenzeichnungen
1 und 2 enthalt sowohl Aussagen zum Malfd der baulichen Nutzung (Baukérper-
ausweisung) als auch zur Art der baulichen Nutzung. Diese Darstellungssystematik
wurde zur besseren Lesbarkeit des Planes fur den gesamten Geltungsbereich
gewahlt, obwohl sie z.B. fur die Grundstiicke Prager Stral3e 4 und Bundesallee 201,
203/Trautenaustral3e 1 - 3 in dieser Form nicht erforderlich gewesen ware.

In der Hauptzeichnung sind Vorgaben fur zuldssige bauliche Anlagen und deren

Hohenentwicklung mit zwei Vollgeschossen bzw. einer Festsetzung zur zuléssigen
Oberkante baulicher Anlagen vorgesehen.
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4.1

41.1

In der Nebenzeichnung 2 werden die Baukodrperabmessungen und die Art der
Nutzung fur die oberhalb des zweiten Vollgeschosses zuldssigen baulichen Anlagen
bestimmt.

Des Weiteren ist die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen und deren Nutzung
unterhalb der Gelandeoberflache Uber die Nebenzeichnung 1 geregelt.

Zur besseren Lesbarkeit wurde dartiber hinaus in der Nebenzeichnung 3 alle zur
Festsetzung vorgesehenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zusammengefasst.

Abwéagung und Begrindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung
Kerngebiet

Die Grundsticke Bundesallee 201, 203/Trautenaustralle 1 - 3 sowie das Grund-
stuck Prager Platz 1 - 3/Prager Stralle 12 werden als Kerngebiet gemaR § 7
BauNVO festgesetzt.

Die Ausweisung eines gegliederten Kerngebietes ist der zentralen, innerstadtischen
Lage mit sehr guter Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ange-
messen. Die Festsetzung des Kerngebietes entspricht der landesplanerischen
Zielsetzung des FNP, der das Planungsgebiet dem Zentrumsbereich Zoo zuordnet
und als M1-Gebiet darstellt, und darlber hinaus der vorherrschenden Nutzung auf
dem Grundstick Bundesallee 201, 203/Trautenaustral3e 1 - 3 (vorhandene Biiro-
nutzung im Gebaudeteil Bundesallee 201, 203). Es ermdglicht zudem auf dem
Grundstuck Prager Platz 1 - 3/Prager Stralle 12 die Unterbringung des beab-
sichtigten Nutzungsspektrums aus Einzelhandelsgeschéaften, Gesundheits- und
Freizeiteinrichtungen und einem Hotel. Die Handelseinrichtungen und sonstige
innenstadttypischen Nutzungen sollen zur Belebung und Attraktivitdt des gesamten
Blockes beitragen und erweitern das Versorgungsangebot fir die Wohn- und
Arbeitsbevoélkerung nicht nur der naheren Umgebung. Mit der Festsetzung eines
Kerngebietes wird somit auch der Versorgung der Bevélkerung mit Waren und
Dienstleistungen Rechnung getragen.

Allerdings entspricht die Festsetzung eines Kerngebietes nicht der im Rahmen der
frihzeitigen Birgerbeteiligung vorgetragenen Anregung, das Plangebiet ausschliel3-
lich als Identifikationspunkt flr die bereits ansassige Bevolkerung zu entwickeln
(siehe Abwagung Kapitel 1V.12.2).

Die Festsetzung eines Kerngebietes ermoglicht es auch, am Prager Platz ein Hotel
unterzubringen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind im Kerngebiet generell
zulassig und bedurfen keiner gesonderten Begriindung. Da das nunmehr als Hotel
genutzte Gebaude urspriinglich fur eine besondere Wohnform genutzt werden sollte
(Seniorenwohnanlage) und entsprechend planungsrechtlich behandelt worden war,
ist die Ansiedlung des Hotels dennoch Gegenstand der Abwéagung. Die
Abwagungsgriinde fiir die Anderung der planerischen Entscheidung sind im Kapitel
V.26 dargelegt.

Da die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gemaR § 1 Abs.
5 Nr. 1 BauGB gewabhrleistet werden missen, konnen entlang der Bundesallee im
Falle einer grundlegenden Anderung der vorhandenen Bebauung passive Schall-
schutzmafllnahmen erforderlich werden, um sowohl die Wohn- als auch die
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gewerbliche Nutzung vor dem Verkehrslarm zu schitzten. Da dieser Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (SchallddmmmalRe) mittlerweile im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nach der Einfihrung der DIN 4109 als technischer
Baubestimmung in Verbindung mit der Fertigstellung der Berliner Larmkarte im
Jahre 1997 sichergestellt wird, ist eine Regelung im Bebauungsplan entbehrlich.

4.1.1.1 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergniigungsstéatten

(textliche Festsetzung Nr. 1)

Die gemall § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sonst allgemein zuldssigen Vergnugungs-
statten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur ausnahmsweise, und
zwar im ersten Vollgeschoss und in der Ebene unterhalb der Gelandeoberflache,
zulassig. Spielhallen und Einrichtungen zur sexuellen Zurschaustellung von
Personen sowie Video- oder ahnliche Vorfihrungen sind im Kerngebiet nicht
zulassig.

Die generelle Zuléssigkeit (8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) wurde in eine ausnahmsweise
Zulassigkeit und damit in eine Ermessensentscheidung verandert. Die Ausnahme-
regelung bietet die Mdoglichkeit, nach Prifung und Abwagung des Einzelfalles
aufgrund der konkret beantragten Grof3e, Ausstattung und Art der gewerblichen
Nutzung eine Entscheidung zu treffen und damit auf die Gestaltung des Umfeldes
unter Bericksichtigung der Zielsetzung des Bebauungsplanes Einfluss zu nehmen.

Dies ist insbesondere im Hinblick auf die Beurteilung der von den Vergnigungs-
statten potentiell ausgehenden Stérungen durch grof3en Publikumsverkehr oder
Ziel- und Quellverkehr sowohl fir die festgesetzte Wohnnutzung im Kerngebiet
selbst als auch auf die angrenzende Wohnnutzung von Bedeutung.

Mit den Bebauungsplanfestsetzungen wird ermdglicht, dass sich die vorhandene,
durch eine Geschéfts- und Dienstleistungsangebote gepréagte Erdgeschosszone
insbesondere entlang der Bundesallee und der Nachodstral3e innerhalb des
gesamten Kerngebietes weiterentwickeln kann. Durch die textliche Festsetzung soll
sichergestellt werden, dass das Kerngebiet — und hier insbesondere der Block-
innenbereich — frei von Vergnigungsstéatten gehalten werden kann, die nicht im
Einklang mit der Uubrigen, spezifisch qualitatsvollen Struktur der Kerngebiets-
nutzungen (bestehend aus einem Nahversorgungszentrum fur Einzelhandel mit
Dienstleistungen, einer Fitness- und Wellnessanlage mit Schwimmbad und einem
hochwertigem Hotel) stehen. Hier sollen stattdessen ebenfalls héherwertige
Nutzungen entstehen, die als Magneten zu einer Attraktivitdtssteigerung der
Passage beitragen kdénnen.

Diese Attraktivitat soll nicht durch eine Zuldssigkeit einer monostrukturierten
.vergniagungsmeile®, die in einer weiteren Entwicklung auch alteingesessene
Geschafte verdrangt, gefahrdet werden. Insbesondere tragen Spielhallen und
Einrichtungen zur sexuellen Schaustellung von Personen (z.B. durch Peep-, Sex-
und Live-Shows sowie durch Video- oder &hnliche Vorfliihrungen) zu einer negativen
Imagebildung eines Quartiers bei.

Dies kann zu Veranderungen des Mietpreisgefiiges, Abwanderung von Einzel-

handelsbetrieben und schlieRlich zur Anderung des Gebietscharakters fiihren.
Diese Nutzungen werden deshalb im Kerngebiet generell ausgeschlossen.
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41.1.2

4.1.1.3

Wohnungen im Gebaudeteil Trautenaustrale 1 — 3 und im Blockinnenbereich
(textliche Festsetzung Nr. 3)

Da die nahere Umgebung der Seitenstralen der Bundesallee, der Nachodstral3e
sowie des Prager Platzes im Wesentlichen durch Wohnnutzung gepragt ist, soll die
im Gebaudeteil Trautenaustrale 1 - 3 in den Obergeschossen vorhandene Wohn-
nutzung Uber den Bebauungsplan 1X-155 auf der Grundlage von 8 7 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO planungsrechtlich erméglicht werden. Gemal der textlichen Festsetzung
Nr. 2 sind Wohnungen im Geb&udeteil Trautenaustral’e 1 - 3 neben den sonstigen
in 8 7 Abs. 2 BauNVO aufgezahlten Nutzungen planungsrechtlich nunmehr generell
zulassig. Ansonsten, das heil3t ohne planungsrechtliche Regelung wére die
Wohnnutzung zuklnftig gemald 8 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur im Ausnahmewege
zulassig.

Gegenstand der textlichen Festsetzung ist dartber hinaus die Nutzungsflexibili-
sierung in der parallel zur Bebauung Bundesallee 201, 203 gelegenen baulichen
Anlage im Blockinnenbereich. Hier sollen Wohnungen oberhalb des dritten Voll-
geschosses generell zuldssig sein, um in diesem ruhigen, verkehrsabgewandten
Blockinneren Wohnungen in einem Teil des Kerngebietes konzentrieren zu kénnen.
Rechtlich erzwungen wird die Errichtung von Wohnungen aber durch die
Festsetzung auch hier nicht.

Die Typik des Kerngebiets bleibt gewahrt.

Wohnungen im Blockrand auf dem Grundstick Prager Platz 1 - 3/Prager
StralRe 12
(textliche Festsetzung Nr. 4)

Fur das Grundstuck Prager Platz 1 - 3/Prager StralRe 12 wird ebenfalls tber eine
textliche Festsetzung geregelt, dass innerhalb der am Blockrand gelegenen
baulichen Anlage geméafl 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO oberhalb des zweiten Voll-
geschosses Wohnungen generell zulassig sind.

Im Planungsverfahren sollte der von der textlichen Festsetzung Nr. 4 erfasste
Bereich zur Stabilisierung der Wohnfunktion im Quartier dienen. Hier war bis zum
Jahre 2002 die Errichtung einer Seniorenwohnanlage vorgesehen. Die genehmigte
und errichtete Seniorenwohnanlage mit 140 Wohnungen erflllte trotz der
besonderen Grundrissausbildung die planungsrechtlichen Anforderungen an
Wohnungen.

Die Seniorenwohnanlage am Prager Platz und in der Prager Stral3e konnte jedoch
nicht in Betrieb genommen werden, da der vorgesehene Betreiber hierfir aus
wirtschaftlichen Grinden nicht mehr zur Verfligung stand und ein anderer Betreiber
nicht gefunden werden konnte. Eine reguldre Wohnnutzung war durch die
Innengangerschlielung und die damit verbundene einseitige Orientierung der
Wohnungen ebenfalls nicht durchsetzbar, da fiur solche Wohnungen in diesem
Umfang keine Nachfrage bestand.

Um das hochwertige Gebdude an diesem exponierten Standort einer angemes-

senen Nutzung zuzufiihren, wurde deshalb eine gewerbliche Nutzung planungs-
rechtlich ermdglicht. Die bauliche Anlage wird inzwischen fiir ein Hotel genutzt.
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41.1.4

4.1.2

Die textliche Festsetzung Nr. 4 bleibt jedoch Bestandteil des Bebauungsplanes, um
eine optionale Wohnnutzung im Falle einer zukinftigen Umnutzung (ggf. nur fur
Teile des Gebaudes) nicht zu verhindern. In dem bestehenden Gebaude wére dies
aufgrund der Baustruktur und des Grundrisses nur fir Sonderformen des Wohnens
maglich.

Die allgemeine Zweckbestimmung eines Kerngebietes bleibt auch bei Anwendung
der textlichen Festsetzungen Nr. 3 und 4 gewahrt, da sich die allgemeine
Zulassigkeit von Wohnungen nur auf Teilbereiche des Kerngebietes erstreckt. Es
verbleiben ausreichend Flachen fir die Unterbringung sonstiger Nutzungen gemar3
§ 7 Abs. 2 BauGB.

Ausschluss von Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und
Grofigaragen und Tankstellen
(textliche Festsetzungen Nr. 1 und 5)

Der Ausschluss von Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3-
garagen gemaR 8§ 7 Abs. 2 Nr. 5 bzw. Tankstellen gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
basiert auf den planerischen Uberlegungen, dass Tankstellen in der Regel als
bauliche GroR3- und Sonderformen errichtet werden und dass diese bauliche Aus-
formung nicht mit der stadtebaulichen Zielvorstellung der Wiederherstellung der
Blockstruktur im Sinne der Stadtreparatur vereinbar ist. Zudem sind mit diesen
Anlagen Immissionen und zusatzliche Verkehrsbelastungen verbunden, die an
dieser Stelle (angrenzende Wohngebiete, Schmuckplatz als Erholungsanlage)
unvertraglich sind. Im Ubrigen siehe auch Punkt 4.1.2.1.

Tankstellen sind zudem entlang der Bundesallee vorhanden.

Allgemeines Wohngebiet

Das Grundstuck Prager Stral3e 4 sowie das Grundstiick Prager StraRe 12A werden
als Allgemeines Wohngebiet gemall 8 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes entspricht auf dem Grundstiick Prager StralRe 4
der derzeitigen Nutzung. Sie steht im Ubrigen in Einklang mit der vorhandenen
Nutzungsstruktur der Prager Strale und dient der Stabilisierung der Wohnnutzung
in der Innenstadt.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im Bereich des WA 1 wurde
moglich, nachdem dieses Grundstick nicht mehr als Gemeinbedarfsstandort
erforderlich ist. Das Grundstiick ist in hohem Mal3e fir eine Wohnnutzung geeignet,
liegt es doch in innerstadtischer Lage und gleichzeitig abgeschirmt von Verkehrs-
immissionen im Blockinneren. Darlber hinaus ist ein breites Spektrum an
Dienstleitungs- und Einzelhandelsangeboten in direkter Nachbarschaft vorhanden.
Dies gilt auch fiur soziale Einrichtungen. Der Anschluss an die Nahverkehrsmittel
des OPNV ist hervorragend.

Das Allgemeine Wohngebiet ist aus dem FNP entwickelt. Dieser stellt etwa die
Ostliche Halfte des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als Wohnbauflache
dar. Auf die Entwickelbarkeit von WA-Gebieten aus gemischten Bauflachen wird
zudem hingewiesen.
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4.1.2.1 Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im WA 1

4.1.3

(textliche Festsetzung Nr. 2)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden die nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO
sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. Diese Nutzungen (mit Ausnahme der Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die
im gesamten Plangebiet ausgeschlossen werden) sollen und kdnnen konzentriert im
Kerngebiet untergebracht werden. Dadurch ist blockbezogen eine Nutzungs-
mischung gewabhrleistet.

Die sehr spezielle Lage des WA 1 im Kern eines Blockes begriindet den Ausschluss
derjenigen Nutzungen, die u.a. zu einem erhdhten Ziel- und Quellverkehr flihren
kbnnten. Das WA 1 ist Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (ber das
angrenzende Grundstiickes Prager StraRe 12 mit der offentlichen Verkehrsflache
verbunden. Die Flache des Fahrrechts grenzt unmittelbar an die Kindertagesstatte
an. Schon aus diesen Grinden verbietet sich eine gewerblich betonte Nutzung im
Blockinneren, insbesondere eine Tankstelle. Fir Gartenbaubetriebe ist das Gelande
aufgrund seiner Grolle nicht geeignet. Die unmittelbare Nachbarschaft zum
fertiggestellten groRen Hotelkomplex im Kerngebiet begrindet zudem den
Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes. Der Block soll insgesamt
nicht durch eine Hotelnutzung dominiert werden. Vielmehr soll die Wohnnutzung zu
einer lebendigen Nutzungsmischung beitragen.

Flache fur den Gemeinbedarf

Das Grundstlck Prager StraRe 6, 10 wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Anlagen fir soziale Zwecke" festgesetzt.

Auf dem Grundstick befindet sich eine Kindertagesstatte mit 123 Platzen. Die
Kindertagesstatte liegt im sogenannten Planungsraum 26, einem Gebiet zwischen
Berliner StralRe, Bezirksgrenze, Fasanenstral3e und Spichernstra3e. Hier stehen
gegenwartig 390 Kindertagestattenplatze 560 Kindern im Alter unter sechs Jahren
zur Verfugung. Der errechnete Bedarf an Platzen liegt mit 320 Platzen unter dem
vorhandenen Angebot, so dass die vorhandenen Einrichtungen im Gebiet eine
Versorgung angrenzender Wohngebiete mit Gbernehmen kénnen. Dadurch dass
zudem die Betreuung von Kindern Uber sechs Jahren nunmehr an den Schulen
erfolgt, ist ihre Betreuung in den Kindertagesstatten nicht mehr vorgesehen, d. h.
die Kapazitaten kénnen fir die Kinderbetreuung der Kinder bis sechs Jahren
genutzt werden. Die urspringliche Absicht, das Angebot an Platzen zu erweitern,
wird deshalb nicht mehr weiter verfolgt.

Der Gemeinbedarfsstandort soll aber langfristig der Kindertagesstatte zur Verfigung
stehen. Eine ausschliel3liche Zuléassigkeit nur dieser einen Nutzung soll durch den
Bebauungsplan nicht festgelegt werden, da auf diesem Standort ergdnzend auch
andere Einrichtungen untergebracht werden kdnnten. Denkbar wéare beispielsweise
eine kombinierte Nutzung des Grundstiickes fir eine Kindertagesstatte und eines
Betreuungsangebotes fir Jugendliche oder fir Senioren im Falle einer
Neubebauung mit einer Blockrandschlie3ung.

Die ehemalige Planung flr ein Jugendfreizeitheim wird nicht weiterfolgt, obwohl es
weiterhin ein Defizit an Jugendfreizeitstatten im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf
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4.2

421

gibt. Da der Wilmersdorfer Innenstadtbereich (Region 4) mit funf Einrichtungen in
offentlicher oder freier Tragerschaft jedoch besser ausgestattet ist als andere
Ortsteile, ist davon auszugehen, dass diesbeziigliche Investitionen — soweit es die
Haushaltslage Berlins Uberhaupt zuldsst — an einem anderen Standort getatigt
wuirden.

Die geanderten Planungsziele wurden von der Abteilung Jugend, Familie, Schule
und Sport mit Schreiben vom 21.02.2005 und 23.09.2005 bestatigt.

In die Abwagung zur Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache wurde ferner
eingestellt, dass sich das Grundstiick bereits im Besitz des Landes Berlins befindet.
Ferner wurde berlcksichtigt, dass potentiell Stérungen von sozialen Einrichtungen
ausgehen konnen. Prinzipiell sind die mit sozialen Anlagen verbundenen
Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft jedoch hinzunehmen. Im Hinblick auf die
geplante und vorhandene Wohnnutzung wird darauf hingewiesen, dass Anlagen fir
soziale Zwecke z.B. im allgemeinen Wohngebiet, im Kerngebiet sowie im nordlich
angrenzenden gemischten Gebiet (nach Baunutzungsplan) planungsrechtlich
generell zuldssig sind. Soziale Einrichtungen stellen mit der Wohnnutzung im
weiteren Sinne verbundene Zusatznutzungen dar, die mit den Wohnbedurfnissen in
Zusammenhang stehen.

Es kann von einer Konfliktfreiheit von sozialen Einrichtungen ausgegangen werden,
wenn die Offnungszeiten innerhalb der ,iiblichen* Betriebszeiten liegen. Es wurden
im Laufe des bisher durchgefiihrten Verfahrens keine Bedenken gegen die
Kindertagestatte vorgetragen.

Den Raumanforderungen tragt die Baukorperfestsetzung Rechnung (hierzu siehe
folgendes Kapitel).

Malf3 der baulichen Nutzung

BaukoOrperausweisung
(zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung Nr. 6)

Dem Bebauungsplan liegt die Planungskonzeption der Wiederherstellung der
historischen Baufluchten am Prager Platz sowie entlang der Prager StrafRe durch
eine Blockrandbebauung zugrunde. Die in der ndheren Umgebung vorhandene
Blockstruktur soll aufgenommen und erganzt werden; vorhandene Baukorper
werden in die Baukdrperausweisung Gbernommen.

Die Gebaudestruktur im Blockinnenbereich entspricht der besonderen Nutzungs-
konzeption aus Einzelhandels- bzw. Freizeit- und Gesundheitseinrichtungen.

Die Festsetzungen orientieren sich am Ergebnis der Wettbewerbe der IBA und an
Empfehlungen des Workshops und beriicksichtigen die im Laufe des Verfahrens
gegebenen Hinweise und Anregungen sowie die politischen Vorgaben.

Bei samtlichen im Plangeltungsbereich liegenden Grundstiicken — mit Ausnahme
des Grundstiickes Prager Stralle 12 A — wird das zuldssige Nutzungsmaf durch
eine Baukorperfestsetzung bestimmt; d.h. sowohl im Kerngebiet, im allgemeinen
Wohngebiet auf dem Grundstick Prager StraBe 4 als auch auf der
Gemeinbedarfsfliche werden die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen und
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Baulinien festgesetzt. Dies geschieht in Verbindung mit Eintragungen zur zul&ssigen
Zahl der Vollgeschosse bzw. durch Festsetzung einer auf NN bezogenen
Geb&udeoberkante.

Die Angabe der Hohenfestsetzung erfolgt seit dem 1. Januar 2000 zwar nicht mehr
mit einer Angabe Uber NN, sondern mit dem Hohenbezugssystem NHN, das in
Berlin eine Abweichung bis zu 15 cm gegenulber einer Festsetzung tGber NN zur
Folge haben kann. Die Festsetzung wird jedoch nicht an das neue Bezugssystem
angepasst, da auch Baugenehmigungen und Bestatigungen der Planreife nach
§ 33 BauGB auf der Basis des Bezugssystems NN erteilt wurden.

Bei den kreisformigen Gebaudeteilen werden die Mittelpunkte der Radien Uber
Koordinaten festgesetzt.

Die Flache fur den kunftigen Baukdrper wird allseitig mit Baugrenzen bzw. Baulinien
umschlossen. Die so durch die Planzeichnung konkret bestimmte Flache des
Baukdrpers ist eine Festsetzung im Sinne des 8 16 BauNVO und Berechnungs-
grundlage fur 8 19 BauNVO; zum anderen legt sie zugleich die Giberbaubare Grund-
stucksflache im Sinne von 8 23 BauNVO fest. Die GFZ ist damit rechnerisch
ermittelbar.

Die unmittelbar dem Platz zugewandte Seite des Baukorpers im Bereich der
Teilflaiche des Grundstlickes Prager Platz 1 - 3 ist mit einer Baulinie festgesetzt, um
sicherzustellen, dass an dieser exponierten Platzseite der Baukorper den
stadtebaulich gewiinschten Bogenverlauf des Schmuckplatzes auch nachvollzieht.

Da der Bebauungsplan fir das Grundstick Prager Platz 1 - 3/Prager StralRe 12
durch plantechnische Uberbestimmung innerhalb der Baukdrperausweisung eine
hohere bauliche Dichte ermdglicht als dem beabsichtigten Projekt zugrunde liegt
(sogenannte erweiterte Baukorperfestsetzung), ist die maximal zuldssige Geschoss-
flache in den Vollgeschossen gemald textlicher Festsetzung Nr. 6 auf 25.800 m?
begrenzt. Dies entspricht einer GFZ von 2,9. Die gemald § 17 Abs. 1 BauNVO mit
einer Kerngebietsausweisung verbundene Dichteobergrenze ist damit gewahrt. Die
errechnete GRZ betragt einschlie3lich der Anlagen nach 8 19 Abs. 4 BauNVO auf
dem Grundstuck 0,9, so dass dieses Mal} unterhalb der Obergrenze nach § 17
BauNVO liegt.

Gemal 8§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ins-
besondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu berlcksichtigen.
Hierzu gehoren auch die Abstandflachenregelungen in der Bauordnung fir Berlin
(BauOBIn). Der Vorrang des Bebauungsplans gegentber der bauordnungsrecht-
lichen Abstandflachentiefe ist nur bei ,ausdriicklicher® planerischer Ausweisung
gegeben, die aul3erdem noch zwingenden Charakter haben muss. Das bertck-
sichtigt der Bebauungsplan durch die Baukodrperausweisung. Demnach hat es damit
bei den Abstandflacheniberschreitungen, die durch die Blockinnenbereichs-
bebauung hervorgerufen wird, sein bewenden. Darliber hinaus kann innerhalb der
Baugrenzen auch an die Grundsticksgrenzen zum jeweiligen Nachbarn
herangebaut werden.

In die Abwagung zur Baukorperfestsetzung ist eingestellt worden, dass nach
geltendem Planungsrecht des am 6. Dezember 1962 festgesetzten Bebau-
ungsplanes 1X-35 sowohl das Grundstick Prager Strafe 4 als auch auf dem
siudlich angrenzenden Grundstiick die geschlossene Bauweise festgesetzt ist, so
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dass auch auf Grundlage des bestehenden Planungsrechtes eine Grenzbebauung
zulassig ist. Eine diesbezligliche Verschlechterung der planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fir das Grundstiickstiick Prager Strae 4 wird somit durch
den Bebauungsplan 1X-155 nicht hervorgerufen.

Das zu Beginn der siebziger Jahre realisierte Gebaude auf dem Grundstick Prager
StralRe 4 weist Balkone und Fenster in der sudlichen Fassade auf, die in einem
Abstand von etwa 4 m zur Grundstiicksgrenze errichtet worden war. Eine
plankonforme, das heil3t geschlossene Blockrandbebauung des Grundstiickes ist
daher erst nach Grundrissanderungen im Gebaude Prager Stral3e 4 mdglich. Die
Ausrichtung notwendiger Fenster zur Sidseite, also zur Belichtung des Raumes
unverzichtbaren Fenster, ist nur bei einem einzigen Raum pro Etage gegeben. Eine
Integration dieses nur etwa 7 m2 grol3en Raumes in den angrenzenden Wohnraum
ist ohne erhebliche bauliche MaRnahmen mdglich. Bei einem Heranbauen an die
Grundstiicksgrenze ist bei den Ubrigen Zimmern die ausreichende Belichtung der
einzelnen Raume durch die in der Ost- bzw. Westfassade zusatzlich vorhandenen
Fenster mdglich und kann ggf. durch den Einbau zusatzlicher Fenster bzw. einer
VergroBerung der Fensterflachen in der Ost- bzw. Westfassade gewahrleistet
werden.

Die Beliftungssituation bleibt auch bei einer realisierten Randbebauung auf dem
Grundstick Prager StralRe 6, 10 bis an die Grundstiicksgrenze unbeeintrachtigt.
Somit sind auch bei einer BlockrandschlieBung oder bei einem Heranbauen an die
Grundsticksgrenze auf dem Grundstick Prager Strale 6, 10 gesunde
Wohnverhaltnisse gewabhrt.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei der Baukdrperausweisung um eine
mittel- bis langfristige stadtebauliche Zielsetzung handelt und die Wohnungen —
ohne Eingriff in bestehende Mietverhdltnisse — bei Freiwerden flr
Erweiterungsmaflinahmen baulich vorbereitet werden kénnen. Denkbar ist auch ein
Abriss des gesamten Gebdudes und die Errichtung eines Neubaus bis zur
Grundstiicksgrenze.

Die bestehende zweigeschossige Kindertagesstatte auf der Flache fur den
Gemeinbedarf wurde in den siebziger Jahren im Stil eines Pavillons errichtet, der im
Vergleich zu seinem Umfeld einen deutlichen stadtebaulichen Bruch darstellt.

Die Baukorperausweisung auf dem Grundstiick Prager Strafl3e 6, 10 berlcksichtigt
deshalb zundchst die Unterbringung einer zweigeschossigen Kindertagesstatte mit
rd. 125 Platzen, fur die eine bebaubare Flache/Platz von 5,5 m2 erforderlich ist.
Dartber hinaus sind hier Flachenreserven fur den Nachweis erforderlicher
Treppenrdume zugunsten der ab dem dritten Vollgeschoss zuldssigen sonstigen
sozialen Einrichtungen enthalten. Auch wenn die Flachenermittlung zunéchst auf
die Anspriche einer Kindertagesstatte ausgerichtet sind, ist die Baukorper-
ausweisung flexibel gehalten, um hier auch andere 6ffentliche Sozialeinrichtungen —
bei einer stadtebaulich winschenswerten — BlockrandschlieBung unterbringen zu
kénnen. Aus der durch die Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren und
unterbaubaren Grundflache resultiert eine GRZ von 0,3. Die errechnete GFZ betragt
1,89.
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4.2.1.1 Gebaudetiefen/oberirdisch tberbaubare Grundsticksflachen
(zeichnerische Festsetzung)

Gebé&udetiefen

Uber die Baukdrperausweisung werden die iiberbaubaren Grundstiicksflachen und
damit auch die Bebauungstiefe festgesetzt. Die Bebauungstiefen variieren erheb-
lich, da sie unterschiedlichen Nutzungsanspriichen entsprechen, die Anschliisse an
die Nachbarbebauung bertcksichtigen oder der tatséchlich vorhandenen Bautiefe
bei den Bestandsgeb&uden in der Bundesallee und auf dem Grundstick Prager
Platz 4 folgen. Insbesondere die Geb&ude im Blockinnenbereich weisen keine her-
kdommlichen Bautiefen auf, da ihre Nutzung mit Einzelhandels- und Gesundheits-/
Wellnesseinrichtungen besondere bauliche Auspréagungen erfordern.

Hervorzuheben ist des Weiteren die Gebaudetiefe von 19,4 m im Bauteil Prager
StraBe des Grundstiickes Prager Platz 1 - 3/Prager Stralle 12, die urspriunglich
durch die geplante Nutzung des Gebaudes als betreute Seniorenwohnanlage mit
einer MittelgangerschlieBung bedingt war. Mit dieser Bebauungstiefe wurde die
Typologie von Wohngebauden verlassen, jedoch die Abstandflachen (0,5 H) im
Kerngebiet gewahrt, wenn auch eine jahreszeitlich bedingte partielle Verschattung
der Gemeinbedarfsflache auftritt. Das Gebaude wird nunmehr fir ein Appartement-
Hotel genutzt.

Die Bebauungstiefe von 19,4 m wird im Bereich der Grundsticksgrenze Prager
Stralle 6, 10 auf 14,5 m zuriickgenommen und passt sich dort der potentiellen
Nachbarbebauung an, auch um die Verschattung des Nachbargrundstickes
moglichst gering zu halten.

Die Abteilung Jugend, Sport und Schule auf3erte im Rahmen der Tragerbeteiligung
Bedenken gegen die mit einer Bebauungstiefe von 19,4 m im Bauteil Prager Stral3e
verbundenen Verschattungen der Gemeinbedarfsfliche. Die Abwagung dieser
Bedenken sind im Kapitel IV. 17.2 nachzuvollziehen.

Ferner ist die besondere Gebaudekubatur auf der Gemeinbedarfsflache Prager
Stral’e 6, 10 mit einer teilweisen Tiefe von bis zu 30,0 m erforderlich, um hier auf
zwei Geschossen die bei einer Neubebauung bendétigten Infrastruktureinrichtungen
unterbringen zu kénnen. Die Uberbaubarkeit — und die Unterbaubarkeit in diesem
Bereich — wurde entsprechend in einer Tiefe von bis zu 30 m ermdglicht.

Uberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Uber die Baukérperausweisung werden gleichzeitig die nicht tiberbaubaren Grund-
sticksflachen festgesetzt. Mit der Baukdrperausweisung verbleiben ndérdlich der
Blockinnenbereichsbebauung auf dem Grundstiick Prager Platz 1 - 3/Prager Stral3e
12 rd. 2.090 m2 oberirdisch nicht Uberbaubare Grundstiicksflache, die den
Nutzungen der angrenzenden Neubauten als Frei- und Bewegungsflache zuge-
ordnet werden, auch wenn sie unterbaut werden durfen.

Daruiber hinaus sind die Vorgartenbereiche nicht Gberbaubare Grundstucksflachen.
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4.2.1.2 Uberschreitung des Nutzungsmafes gemaR § 17 BauNVO

Bundesallee 201, 203/TrautenaustralRe 1 - 3

Durch die Baukorperfestsetzung ergibt sich fur die bauliche Erweiterung auf dem
Grundstick Bundesallee 201, 203/Trautenaustrale 1 - 3, fir das eine Baugeneh-
migung auf der Grundlage von § 33 BauGB erteilt wurde, eine GFZ von ca. 3,5. Im
Bestand ist auf dem Grundstiick bereits eine GFZ von 2,97 vorhanden. Die
Grundstucksfreiflaichen sind vollstandig versiegelt sowie unterbaut und dienen im
Wesentlichen als ErschlieBungsflachen (,Passage”). Insofern ist auch mit der
Ausweisung von zuséatzlich Gberbaubarer Grundstiicksflache von ca. 660 m2 keine
weitere Versiegelung des Grundstiickes verbunden.

Wahrend die zuldssige GRZ-Obergrenze im Kerngebiet von 1,0 gemafld § 17 Abs. 1
BauNVO nicht Uberschritten werden kann, wird bei einer GFZ von 3,5 das
Hochstmall der Baunutzungsverordnung von 3,0 tberschritten.

Nach 8§ 17 Abs. 3 BauNVO koénnen in Gebieten, die am 1. August 1962 (ber-
wiegend bebaut waren, die Obergrenzen des Absatzes 1 Uberschritten werden,
wenn stadtebauliche Grinde dies erfordern und sonstige offentliche Belange nicht
entgegen stehen. Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben.

Die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze ist aus folgenden Griinden stadtebaulich
erforderlich:

Die mit der Baukoérperausweisung verbundene Erhéhung der GFZ von 2,97 auf ca.
3,6 ist vor allem auf die Mdoglichkeit einer Aufstockung um zwei Geschosse
zurtckzufuhren, die es ermdglicht, die Hohenentwicklung der gegeniberliegenden
Seite in der Bundesallee und der Trautenaustral3e aufzugreifen.

Das Uberschreiten des NutzungsmafRes wird durch folgende Umstande ausgegli-
chen:

1. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal § la Abs. 1
BauGB ist die maximale Ausnutzung eines innerstadtischen, gut erschlossenen
Grundstuckes geboten.

2. Die gute Anbindung an das offentliche Nahverkehrsnetz — in wenigen Minuten
sind der Umsteigebahnhof Spichernstral3e mit zwei U-Bahnlinien sowie mehrere
Buslinien zu erreichen — sowie das ausgebaute StraRennetz ermdglichen eine
der Baudichte und Nutzung angemessene ErschlieBung. Die Bedirfnisse des
Verkehrs werden befriedigt.

3. Durch den Bebauungsplan wird die Ausbildung der Dachflachen als Griindach

mit extensiver Begriinung festgesetzt. Die Grindachfestsetzung bildet ebenfalls

einen ,Ausgleich” fur die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze.

Die Stellplatze werden in einer Tiefgarage nachgewiesen.

Der deshalb ermdglichte Ausschluss von ebenerdigen Stellplatzen lasst eine

hofseitig ungestdrte Situation entstehen, welche die Belastungen, die von der

Stral3e ausgehen, kompensiert.

6. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes fur dieses Grundstiick werden
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfillt.

7. Durch die geplanten Nachverdichtungspotentiale ergeben sich keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die vorhandene Nutzung. Die Belichtung, Besonnung
und Beluftung ist durch die Anordnung der Baukorper gesichert.

ok
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4.2.1.3

Sonstige offentliche Belange stehen einer NutzungsmalRiberschreitung nicht ent-
gegen.

Prager Stral3e 4

Mit der Baukdrperausweisung ist auf dem Grundstiick Prager StralRe 4 eine GFZ
von ca. 2,0 verbunden, welche die zulassige Obergrenze von 1,2 tberschreitet. Die
Vorraussetzungen des § 17 Abs. 3 BauNVO liegen gleichermal3en vor. Die
Uberschreitung der Obergrenze gemaRR § 17 Abs. 1 BauNVO ist aus folgenden
Grinden stadtebaulich erforderlich:

Mit dem Bebauungsplan [X-155 ist u.a. die Wiederherstellung der historischen
Blockrandbebauung in geschlossener Bauweise beabsichtigt. Durch die Aufnahme
und Weiterfihrung der vorhandenen Gebaudefluchten ergibt sich hier ,zwangs-
laufig" der geplante Verlauf der Baugrenzen fir das Grundstiick und die erreichten
Dichtewerte. Mit einer GFZ von 1,66 durch das in den siebziger Jahren errichteten
Gebéaudes wird die Obergrenze der BauNVO von 1,2 bereits jetzt Gberschritten.

Die gewéhlte Baukorperausweisung kann als charakteristisch fir die Berliner
Innenstadt bezeichnet werden. Die Festsetzung der Bebauungstiefe und der Anzahl
der Vollgeschosse werden aus dem Bestand tUbernommen. Die Festsetzung des
achten Vollgeschosses erfolgt hier abweichend vom baulichen Bestand als ein
zuruckgesetztes Geschoss, um die hohenmallige Anbindung an die Giebelwand
des Gebaudes Prager Stral3e 2 A im Falle einer Neubebauung sicherzustellen. Die
erreichte GFZ ist im Berliner Innenstadtbereich ublich.

Die festgesetzte Tiefgarage soll im Falle einer Neubebauung die Unterbringung von
Stellplatzen in einem Tiefgeschoss aul3erhalb des oberirdischen Baukdrpers ermog-
lichen, damit den Anforderungen der textlichen Festsetzung Nr. 10 entsprochen
werden kann und — in Verbindung mit der Verpflichtung zum Anpflanzen — die
Qualitat eines ruhigen und gartnerisch gestalteten Innenhofes entstehen kann. Die
durch die Uberbaubare Grundsticksflache und die Tiefgarage errechnete GRZ
betragt 0,52 und Uberschreitet somit die in 8 17 BauNVO definierte Hochstgrenze
von 0,4.

Das Uberschreiten des NutzungsmafRes wird durch folgende Umstande ausgegli-
chen:

1. Die oben fur das Grundstiick Bundesallee 201, 203/Trautenaustrale 1 — 3
genannten Griunde treffen hier ebenfalls zu.

2. Fur die Vorgarten ist ebenfalls eine gartnerische Gestaltung wie bei den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen vorgesehen, die sich positiv auf das Stadtbild
auswirkt.

Sonstige offentliche Belange stehen einer intensiveren Nutzung nicht entgegen.

Unterbaubarkeit der Grundstiicke
(zeichnerische Festsetzung)

Fur die vorgesehene Einzelhandelsnutzung und Tiefgarage, die fur die
Funktionsfahigkeit des Gebaudekomplexes insgesamt erforderlich ist, missen die
Grundstucke Prager Platz 1 - 3/Prager Strae 12 und Bundesallee 201, 203
TautenaustralBe 1 - 3 in einem grél3eren Mal3e unterbaut werden, als dies durch die
Baukorperfestsetzung in der Hauptzeichnung ,abgedeckt” ist. Die Regelung erfolgt
deshalb durch die Nebenzeichnung 1. Auf dem Grundstick Prager Platz
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4.2.1.4

1 - 3/Prager StrafRe 12 bleibt damit lediglich ein mindestens 6 m breiter Streifen des
Grundstickes zur Grundstlicksgrenze Prager Stralle 12 A mit Anschluss an das
Grundwasser erhalten.

Uber Nebenzeichnung 1 wird die Tiefgarage fiir das Grundstiick Prager StraRe 4
sowie die unterbaubare Grundstiicksflache auf dem Gemeinbedarfsstandort mit
einer Tiefe von bis zu 30,0 m festgesetzt, um hier Nebenanlagen, KellerrAume oder
Stellplatze fir die sozialen Einrichtungen im Falle einer Neubebauung unterbringen
zu koénnen.

Die auf dem Grundstliick Bundesallee 201, 203/Trautenaustraf3e 1 - 3 vorhandene
Tiefgarage wird planungsrechtlich gesichert.

Zu den sich hieraus ergebenen Nutzungsmal3en siehe Punkt II. 4.2.1.2.

Hohenfestsetzungen, Anzahl der Vollgeschosse
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 7)

Die sehr differenzierte Regelung unterschiedlicher Hohen mittels Festsetzung von
zulassigen Geschossen oder Oberkanten ist sowohl stadtebaulichen als auch
funktionalen Griinden geschuldet. Die Diskussion um die Hohen der einzelnen
Baukorper oder von Teilen einzelner Baukdrper geht auf einen umfangreichen
Prozess zuriick, der bereits Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens 1X-155 a
war und in den nicht nur Architekten und Planer, sondern auch die Blrger und
politischen Vertreter und Gremien eingegriffen haben. Die im Rahmen des Ver-
fahrens 1X-155 verfahrensrelevanten Gesichtspunkte sind neben den hier vorge-
tragenen Abwagungsgrinden in den Kapiteln 1.1 und IV.12.2 nachzuvollziehen.

Randbebauung

Die Baukorperausweisung auf dem Grundstiick Bundesallee 201, 203/Trautenau-
straRe 1-3 folgt mit der Festsetzung von acht Vollgeschossen in der Trautenau-
stralRe dem baulichen Bestand aus den siebziger Jahren. Entlang der Bundesallee
werden sechs Vollgeschosse festgesetzt, welche ein Nachverdichtungspotential von
ein bzw. zwei Vollgeschossen auf dem bestehenden Baukdrper in Ubereinstimmung
mit einer erteilten Baugenehmigung und der Hohenentwicklung im angrenzenden
Bebauungsplanentwurf 1X-191 a beinhaltet.

Der mit acht Vollgeschossen festgesetzte hohengleiche Ubergangsbereich zur Be-
bauung Trautenaustralle 1 entspricht zudem in seiner architektonischen Ausfor-
mung der gegentberliegenden Bebauung in der Trautenaustral3e.

Der Blockrand zum Prager Platz und in der Prager Strale wird durch eine der
StralRenflucht und Platzkontur folgende, héhenmaRig weiter differenzierte Bebauung
gebildet.

In den angrenzenden Bebauungsplanen 1X-155 b - e ist im Platzbereich eine Zahl
der Vollgeschosse von sechs bis acht festgesetzt. Der Bebauungsplan 1X-155
nimmt diese Geschossigkeit auf, wobei jedoch zur héhenmafigen Anbindung an
den baulichen Bestand in der Trautenaustrale und in der Prager StralRe die Zahl
der Vollgeschosse — mit Ausnahme des Platzbereiches — auf acht bzw. sieben
zuzuglich zurtickgesetztem Vollgeschoss festgesetzt wird.
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Am Platzbereich selbst wird — in Anlehnung an die Gestaltung des Gebaudes
Prager Platz 4/5 — die Zahl der Vollgeschosse auf sieben festgesetzt und zusatzlich
durch die Festsetzung der Oberkante von 57,5 m 0 NN (= 22,5 m Gber Gehweg) die
absolute Hohe begrenzt. Diese kombinierte Festsetzung ist an dieser stadtebaulich
so bedeutenden Stelle gerechtfertigt, um das gewiinschte ,Spiel* der unter-
schiedlichen Hohen mit den beiden Turmbauten rechtlich zu sichern.

Mit der Ausbildung von zwei (acht bzw. neun Vollgeschossen umfassenden)
Tirmen am Prager Platz soll auf das urspriinglich im Rahmen der IBA beabsichtigte
Doppelturmmotiv Bezug genommen werden und gleichzeitig durch den neun
Vollgeschosse umfassendem Turm eine Vertikalbetonung des Baukdrpers in
Anlehnung an die gegeniberliegende Bebauung erreicht werden.

Die Baukoérperausweisung in der Prager Stralle mit dem zusatzlichen Staffel-
geschoss (8. VG) knipft an die Hohenentwicklung des Gebaudes Prager StralRe 4
an. Die Festsetzung des achten Vollgeschosses erfolgt hier abweichend vom
baulichen Bestand als ein zuriickgesetztes Geschoss, um die hthenmafige Anbin-
dung an die Giebelwand des Gebaudes Prager Strale 2 A im Falle einer Neu-
bebauung zu ermdglichen. Diese Festsetzung folgt der im Rahmen der Tréager-
beteiligung getroffenen Abwagung. Das achte Vollgeschoss wirkt in seiner straf3en-
seitigen Auspréagung wie ein Staffelgeschoss, die riickwéartige Baugrenze ist jedoch
— in Umsetzung des Beschlusses der BVV zur Drucksache Nr. 618/13 vom 10.
Dezember 1998 — bis auf den ErschlieBungsgang zurickgenommen (Ausnahme:
Treppenhauskopf).

Blockinnenbereich

Die sehr differenzierte Festsetzung von verschiedenen Oberkanten geht sowohl auf
funktionale Erfordernisse, Berlicksichtigung von Anschlusspunkten bei bestehenden
Gebéauden als auch auf die Ricksichtnahme auf die vorhandene (Wohn-)Nutzung
zurlck. Entsprechend werden Oberkanten von 41,0 m, 42,0 m, 44,0 m, 47,0 m, 48,0
m, 49,0 m und 62,0 m jeweils Uber NN festgesetzt. Die tatséchliche Hohe
berechnet sich, indem man die Gelandehdhe (hier etwa 34,5 m) von der Héhe Uber
NN abzieht.

In Bereichen, wo keine genauen Anschlusspunkte eingehalten werden miissen, wird
die Hohe baulicher Anlagen durch die Festsetzung von Vollgeschossen bestimmit.

Im Blockinnenbereich soll die stidlich im Anschluss an den Geb&udeteil Bundesallee
206 angrenzende Bebauung hohengleich anschlie3en und wird deshalb mit einer
Oberkante baulicher Anlagen von 62,0 m . NN festgesetzt, wobei nach Siiden eine
Abstaffelung bis auf funf Vollgeschosse erfolgt. Fir die sich im Gebé&udeteil
TrautenaustraRe 1 - 3 befindlichen Wohnungen sind durch die abgestaffelte
Blockinnenbereichsbebauung aufgrund der Lage der Baukdrper im Norden der
Bebauung keine negativen Auswirkungen hinsichtlich Besonnung/Verschattung
gegeben. Der Anlieferhof wird baulich eingehaust.

Mit der Festsetzung einer eingeschossigen baulichen Anlage westlich dieser
gestaffelten Anschlussbebauung wird sowohl Potential fur Erweiterungsflachen mit
kerngebietstypischer Nutzung geschaffen, die im Zusammenhang mit der Einzel-
handelsnutzung auf dem Grundstiick Prager Platz 1 - 3/Prager Straf3e 12 stehen,
als auch die Moglichkeit ertffnet, die Bebauung als Verbindungselement zwischen

31



422

der Bundesallee als Teil einer durchgehende Passage bis zum Prager Platz hin zu
nutzen und damit die ErschlieBungssituation zu verbessern. Da hierfiir noch keine
konkrete Planung und damit genaue Hohenangabe vorliegt, ist die Festsetzung von
einem Vollgeschoss und nicht die einer Oberkante adaquat.

Zusatzlich wird im Bereich Trautenaustralle eine rlickwartige Erweiterung der im EG
gelegenen Gewerbeflachen ermdglicht. Dieser Erweiterungsbau ist héhengleich mit
der nordlich angrenzenden Bebauung auf dem Flurstiick 282 des Grundstiickes
Prager Platz 1 - 3/Prager StraRe 12. Fir beide baulichen Anlagen wird eine
Oberkante von maximal 41,0 m 0. NN festgesetzt.

Des Weiteren ist fir die Blockinnenbereichsbebauung eine Festsetzung der
Oberkanten baulicher Anlagen vorgesehen, welche eine maximale H6he von 49 m
Uber NN = 14,0 m Hohe bezogen auf das Héhenniveau Gehsteig Prager Platz (35 m
Uiber NN) erreicht.

Zusétzlich wird die Errichtung einer Glaskuppel in einem Umfang bis zu 180 m2 und
einer Hohe von 0,5 m ermdglicht, um mdglichst viel natirliches Licht in die darunter
liegende Passage zu bringen und diese damit qualitativ aufzuwerten und attraktiver
gestalten zu kdnnen.

Flachenhafte Ausweisung, im WA 1, Bautiefe und Bauweise
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 9)

Die Bebauung auf dem Grundstiick Prager StraRe 12A kann sich nicht aus der
Blockrandbebauung ableiten. Das im Blockinnenbereich gelegene etwa 2800 m2
groRe Grundstick soll sich deutlich von der kompakten Blockrandbebauung
unterscheiden und ein zusatzliches spezielles Angebot an Wohnformen
ermdglichen. Stadtebaulich sinnvoll ist eine kleinteilige Bebauung mit einzelhaus-
bezogenem Wohnungsangebot. Die festgesetzten Nutzungsmafle und die Zulassig-
keit von maximal drei Vollgeschossen orientieren sich hieran.

Die Bebauung im Blockinnenbereich soll damit eine gegeniber dem Blockrand
deutlich niedrigere Bebauung aufweisen, da der Bebbauungsplan eine Abstaffelung
der H6hen von auf3en nach innen vornimmt. Dies trifft auch fur das sidlich
angrenzende Kerngebiet zu.

Die Uberbaubare Grundsticksflache im WA 1 ergibt sich durch Kombination der
Festsetzung einer Baugrenze mit der Bautiefe gemal textlicher Festsetzung Nr. 9
(Bebauungstiefe 20 m) im Rahmen der festgesetzten GRZ von 0,3.

Mit einer festgesetzten GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,8 werden die in § 17
BauNVO definierten Obergrenzen flr eine zuldssige Bebauung unterschritten. Die
Abstandflachen gemal der Bauordnung Berlin sind einzuhalten.

Bauweise

Fur das Grundstiuck Prager StraRe 12 A (WA 1) wird eine offene Bauweise gemal §
22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Entsprechend der festgesetzten offenen Bauweise
ist der seitliche Grenzabstand zu den Grundsticksgrenzen einzuhalten. Da das
Grundstiuck im Bereich des Uberbaubaren Grundsticksteiles eine maximale
Ausdehnung von 50 m aufweist, kdnnen ohnehin keine Gebaude von mehr als 50 m
Lange entstehen.
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4.2.3

4.3

4.3.1

Dachaufbauten
(textliche Festsetzung Nr. 8)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen im Einzelfall ausnahmsweise
Dachaufbauten wie Treppenh&user, Fahrstuhliberfahrten und Technikaufbauten bis
zu einer Grundflache von jeweils 10 m2 und einer Hohe von 2,0 m oberhalb der
festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen von 57,5 m uber NN bzw. des
festgesetzten obersten Vollgeschosses sowie ein Dachaufbau zur Aufnahme des
bauordnungsrechtlich erforderlichen Rettungsweges bis zu einer Grundflache von
70 m2 und bis zu einer Hohe von 3,2 m oberhalb des festgesetzten obersten
Vollgeschosses ohne Anrechnung auf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse
zugelassen werden, wenn sie mindestens 2,0 m hinter die festgesetzte
straRenseitige Baugrenze des letzten Vollgeschosses zurlicktreten.

Dies gilt nicht fur die im Kerngebiet im Blockinnenbereich parallel zur Bebauung
Bundesallee 201, 203 gelegene bauliche Anlage. Hier sind Dachaufbauten ober-
halb der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen bis zu einer Hohe von 2,6 m
zuldssig, wenn sie mindestens 2,0 m hinter die festgesetzten Baugrenzen des
letzten Vollgeschosses zurlicktreten.

Mit dieser Ausnahmeregelung wird die Zuganglichkeit der Dachflache als Fluchtweg
gewabhrleistet, da Rettungswege auch Uber Dach gefiihrt werden muissen, sowie
Dachaufbauten fur erforderliche Nebenanlagen ermdglicht. Die Dachaufbauten sind
fur die Funktionalitat des Gebaudekomplexes unverzichtbar. Sie sind in ihrer Grol3e
teilweise vergleichsweise grof3, aber in der GroRenordnung in Bezug zum
Hauptbaukorper untergeordnet und beeintrachtigen die Dimensionierung der Haupt-
baukérper somit nicht. Durch das erforderliche Abriicken um mindestens 2,0 m von
der AulRenkante des letzten Vollgeschosses sind sie vom StraRenraum her nur
eingeschrankt sichtbar.

StraRenverkehrsflache und ErschlieBung
(zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 15)

Der Bebauungsplan 1X-155 tbernimmt weitgehend die Uber den Bebauungsplan
IX-35 festgesetzten Stralienbegrenzungslinien und setzt diese erneut fest.

Lediglich beim Grundstick Prager Strale 4 wurde der festgesetzte Verlauf der
Strallenbegrenzungslinie geringfiigig zugunsten einer rechtwinkligen Ausbildung
des Vorgartenbereiches modifiziert. Die Festsetzung der Stral3enbegrenzungslinie
erfolgt Uber die textliche Festsetzung Nr. 15, da hier gleichzeitig die Darstellung der
Geltungsbereichsgrenze erfolgt.

Durch diese Festsetzung wird eine ca. 7 m2 grof3e, derzeit als Stral3enverkehrs-
flache gewidmete Flache als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, die mit dem
landeseigenen Grundstiick Prager Stral3e 4 zu einem Baugrundstiick zu vereinigen
ist.

Einteilung der StralRenverkehrsflache
(textliche Festsetzung Nr. 21)
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Die textliche Festsetzung Nr. 21 stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den Be-
zug zur Planunterlage keine Einteilung der Stralenverkehrsflache vornimmt. Die
Aufteilung der StralRenverkehrsflache bzw. die Durchfiihrung von baulichen
Veréanderungen im StralBenraum obliegt der Zustandigkeit des Amtes fir 6ffentliches
Bauen. Dies gilt auch fir Verdnderungen, die im Zusammenhang mit einer
Hotelvorfahrt im 6ffentlichen Stral3enland in Betracht kommen.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(zeichnerische Festsetzung)

Entlang der StraRenbegrenzungslinie am Prager Platz sowie unmittelbar angren-
zender Bereiche wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Damit werden
sowohl die zusammenhéangende Fassadengestaltung an dem reprasentativen Platz
gewdhrleistet als auch in diesem Bereich Konflikte zwischen Kfz-Verkehr und
FuRgangern und die Gestaltung stérende Gehweglberfahrten vermieden. Gleich-
zeitig erhoht sich die Aufenthaltsqualitat fur die eigentliche Grinanlage auf dem
Platz, die somit auch ihrer Funktion als Erholungsflache besser dienen kann. Die
ErschlielBung der Grundstiicke wird durch die Festsetzung nicht beeintrachtigt, da
die Zu- und Abfahrten aus den angrenzenden Straf3en erfolgen.

Die verkehrliche Vertraglichkeit der auf dem Grundstiick Prager Platz 1 - 3/Prager
Str. 12 geplanten/genehmigten Tiefgarage mit ca. 250 Stellplatzen sowie eine
jeweils grundstiicksbezogene Ein- bzw. Ausfahrtmdéglichkeit fir die Grundstiicke
Prager Platz 1 - 3/Prager StraRe 12, Bundesallee 201, 203/Trautenaustral’e 1 - 3
und Bundesallee 204 - 206/Nachodstrale 13 wurde deshalb auf Grundlage von
zwei Verkehrsgutachten untersucht.

Mit der Nutzungsanderung des Seniorenwohnheimes mit 140 Wohnungen und 25
Pflegezimmern in ein Appartement-Hotel mit 184 Zimmern wurde eine weitere
Verkehrsuntersuchung erforderlich. Die im Oktober 2002 vorgelegte Studie enthalt
folgende Kernaussagen:

Im Zuge der geplanten Nutzungsanderung (z.B. einhergehender Wegfall von
Nutzungskomponenten, die der ursprunglichen Seniorenwohnanlage zugeordnet
waren), der zwischenzeitlichen erfolgten Realisierung des Fitness-Clubs anstelle
des damalig zu Grunde gelegten Thermenbades und der Reduzierung der
Stellplatzanzahl von urspringlich geplant 254 auf realisiert 240 (bedingt durch
Nutzungsénderungen in den Untergeschossen) verdndert sich der Ziel- und
Quellverkehr der Tiefgarage um jeweils 300 Kfz/24 h.

Das Hotel bendétigt nach allgemeinen Erfahrungswerten 10 Stellplatze fur die
Beschaftigten und 60 Stellplatze fur die 184 Zimmer. Dadurch erhéhen sich zwar
der Quell- und Zielverkehr um jeweils 40 Kfz/24 h fur das Hotel, insgesamt
verringern sich durch die geplanten und bereits durchgefiihrten Veranderungen die
im 2. Verkehrsgutachten prognostizierten Werte des Quell- und Zielverkehrs um
jeweils 260 Kfz/24 h, d.h. um 520 Fahrten am Tag.

Der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) der Trautenaustral3e verringert sich
gegenlber dem 2. Verkehrsgutachten aufgrund der geringeren Belastungen der
Tiefgaragenzufahrt. Damit sind alle im 2. Verkehrsgutachten erbrachten Nachweise
ausreichender Leistungsfahigkeit der umgebenden StadtstraRen weiterhin gultig.
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4.3.4

Im 2. Verkehrsgutachten wurden bei geflllter Tiefgarage 1.140 Kfz/24h
prognostiziert. Diese Zahl reduziert sich im 3. Verkehrsgutachten aus den oben
dargelegten Griinden auf 880 Kfz/24h. Die Ausfahrt zur Trautenaustraf3e wurde von
60%, die Ausfahrt zur Prager StraRe von 40% der Fahrzeuge benutzt.

Die fur das Hotel gewlinschte Vorfahrt wird auf der Stellplatzflache zwischen Haupt-
eingang und Gehweguiberfahrt auf der Westseite der Prager Stral3e vorgeschlagen,
die mit baulichen Veranderungen in der Prager StraRe verbunden sind. Ohne diese
baulichen Veranderungen muissten Hotelgaste mit dem Pkw nach dem Einchecken
auf dem Weg zur Tiefgarageneinfahrt in der Trautenaustrafl3e die Prager Stral3e, die
NachodstralRe, den Knotenpunkt Bundesallee/Nachodstral3e, die Bundesallee und
die TrautenaustrafRe benutzen und wirden diese zusatzlich belasten. Um dies zu
vermeiden, kdnnte die Ausfahrt der Tiefgarage zur Prager Stral3e in Verbindung mit
einer Lichtsignalsteuerung auch als Einfahrt flr Hotelgaste dienen.

In Anbetracht der derzeitig geringen Auslastung der Tiefgarage von maximal 10%
kénnte auf die 2. Ausfahrt verzichtet werden und diese zu einer Einfahrt umgestaltet
werden.

Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen
(textliche Festsetzung Nr. 10)

Der Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen hat die Sicherung der
Aufenthaltsqualitat der Blockinnenbereiche zum Ziel. Nur so kann sichergestellt
werden, dass die Blockinnenbereiche nicht durch zusatzliche Luft- und LA&rmimmis-
sionen belastet werden und die angrenzenden Nutzungen eine ruhige, vom Verkehr
abgewandte Seite erhalten. Stellplatze missen somit ausschlief3lich in Tiefgaragen
untergebracht werden.

Die Belange des Verkehrs (ErschlieBung) werden nicht beeintrachtigt, da der
Bebauungsplan ausreichend grofR3e Tiefgaragen zur Unterbringung der Stellplatze
vorsieht.

Im WA 1 dirfen oberirdische Garagen errichtet werden, wenn sie nicht als separate
bauliche Anlagen hergestellt werden. Mit dieser Regelung soll sichergestellt werden,
dass Garagen in die Wohnhauser integriert werden und der Charakter der
Stadthausbebauung nicht durch freistehende Garagen beeintrachtigt wird.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzungen Nr. 16, 17, 18 und 19)

Samtliche vorgesehenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, die im Bebauungsplan
planungsrechtlich vorbereitet werden, sind im Planbild in der Nebenzeichnung 3
enthalten.

Die im Vorgartenbereich der Prager Stral3e gelegenen Flachen C1 und C2 sind zur
Sicherung der vorhandenen BEWAG-Leitung mit einem Leitungsrecht zu belasten.
Sie durfen nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden
Befestigungen versehen werden, um Instandhaltungsarbeiten nicht zu erschweren
(textliche Festsetzung Nr. 16).

Die Flache D ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und
Besucher des Grundstlickes Prager StraRe 12 A sowie mit einem Leitungsrecht der
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zustandigen Unternehmenstrager zu belasten. Hiermit wird eine Option erdffnet,
dass die Erschlielung des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 langfristig offentlich-
rechtlich — Uber das Grundstick Prager Stral3e 6, 10 — gesichert werden kann. Zur
Wahrung der erforderlichen Rechte enthalt der Bebauungsplan die Festsetzung,
dass im Bereich der als Uberbaubar festgesetzten Flache eine lichte HOhe von
mindestens 3,5 m und eine Breite von mindestens 3,0 m zu gewahrleisten ist
(textliche Festsetzung Nr. 17). Der Bebauungsplan bereitet dieses Recht lediglich
vor. Die Ausgestaltung des Rechtes einschlielich der finanziellen Regelungen
bleibt den beiden beteiligten Grundstiickseigentimern vorbehalten.

Die mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstréager zu
belastende Flache darf — soweit sie zur nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache
gehort — nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen sowie leicht zu beseitigenden
Befestigungen versehen werden. Im Bereich der als Uberbaubar festgesetzten
Flache im Untergeschoss sind bauliche Anlagen nur ausnahmsweise zulassig,
wenn Belange der zustéandigen Unternehmenstrager nicht entgegenstehen. Dies
dient ebenfalls der Funktionsfahigkeit und Instandhaltungsmdoglichkeit der tech-
nischen Anlagen.

Die Festsetzungen zur planungsrechtlichen Vorbereitung der Gehrechte fir die
Allgemeinheit (textliche Festsetzungen Nr. 18 und 19) folgen in der Festsetzungs-
systematik unterschiedlichen Bestimmungsmaoglichkeiten: Wahrend die Lage der
Passage auf dem Grundstiick Prager Platz 1 - 3/Prager StraRe 12 (Flache P,
Flurstiick 282) sowie die Flache des Gehrechtes auf dem Grundstick Bundesallee
201, 203 (Flache Y) feststeht und dort das Gehrecht folglich jeweils exakt bestimmt
werden kann, ist dies auf dem benachbarten Grundstick Bundesallee 201,
203/Trautenaustral3e 1 - 3 nicht moglich, da hierflr noch keine Klarung vorliegt. Da
eine planungsrechtliche Sicherung ausreichend ist, wenn gewahrleistet ist, dass das
Gehrecht bis zur Bundesallee fortgesetzt wird, ohne genau zu bestimmen, wo es an
der Bundesallee exakt endet, setzt der Bebauungsplan hier einen Bereich fest
(Flache Q R S T U VW X Q), innerhalb dessen das Gehrecht verlaufen muss. Zur
Sicherung der Durchwegung vom Prager Platz zur Bundesallee werden die Punkte
R und S an der Grundstiicksgrenze festgesetzt, an denen die kiinftige Wegever-
bindung ansetzen muss.

Das Gehrecht auf der Flache P soll zur Belebung des Blockinnenbereiches
beitragen und den o6ffentlichen Charakter der Passage unterstreichen. Im nordlich
angrenzenden Bebauungsplanentwurf 1X-191 a ist ebenfalls diese Vorpragung
gegeben. Der Allgemeinheit soll das Recht eingeraumt werden, durch die Passage
vom Prager Platz zur Bundesallee und NachodstralRe zu gelangen. Ausnahmsweise
kénnen untergeordnete bauliche Anlagen zugelassen werden, wenn sie dem Zweck
der Durchwegung nicht entgegenstehen oder aus Sicherheitsgrinden erforderlich
sind, wie beispielsweise Eingangstiren. Der Ausnahmetatbestand gewabhrleistet,
dass hier im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine Steuerungsmaglichkeit
besteht.

Das Gehrecht auf der Flache Y soll in Verbindung mit dem nordlich angrenzenden
Bebauungsplanentwurf 1X-191 a sowohl eine durchgéngige Fuf3géngerverbindung
zwischen der NachodstralBe und der Passage am Prager Platz als auch eine
Verbindung mit dem auf diesem Grundstiick gelegenen Durchgang zur Bundesallee
sicherstellen.
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441

Die planungsrechtliche Vorbereitung der Gehrechte ersetzt nicht die dingliche
Sicherung im Grundbuch, in welcher das Gehrecht prazisiert werden kann.

Begrinungsmalnahmen

Flachen mit Bindung zum Anpflanzen
(textliche Festsetzungen Nr. 11 und 14)

Zwar schreibt § 8 BauOBIn schon vor, dass die nicht Uberbauten Grundstiicks-
flachen gértnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, jedoch kann nach § 9
BauGB der Bebauungsplan quantitative und qualitative Festsetzungen treffen, die
zum Beispiel erforderlich werden, damit die Begrinungsmaflnahmen ihrer Funktion
als Ausgleichsmalinahme nachkommen kdnnen. Dies ist hier der Fall.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 regelt in Verbindung mit den in der Planzeichnung
festgesetzten Flachen mit Bindung zum Anpflanzen die Bepflanzung fur die nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen. Die Bindung zum Anpflanzen erstreckt sich
sowohl Gber das Kerngebiet als auch tber das allgemeine Wohngebiet.

Blockinnenbereiche

Neben dem Ausgleichserfordernis (siehe Abschnitt 4.4.1) wird mit der Festsetzung
das Ziel verfolgt, zusammenhangende, qualitdtsvoll gestaltete und begriinte
Blockinnenbereiche anzulegen und zu erhalten, die den Bewohnern oder sonstigen
Nutzern als Aufenthalts- und Erholungsflaichen und zur Verfigung stehen. Der
Ausschluss oberirdischer Stellplatze tragt hierzu bei. Fir eine Teilflache der Flache
mit Bindung zum Anpflanzen auf dem Grundstuck Prager Platz 1 - 3/ Prager Stral3e
12 erfolgt eine weitere verbindliche Qualifizierung der Bepflanzung durch die
textliche Festsetzung Nr. 14, welche die Anpflanzung von Baumen regelt.

Weiterhin wurde eine vertragliche Regelung getroffen, durch die innerhalb der
Flachen zum Anpflanzen der Anteil befestigter Flachen gegeniber vorraus-
gegangenen Planungen reduziert und die Pflanzqualitdten angehoben wurden. Dies
erfolgte als eine von mehreren MalBhahmen zur Sicherstellung des wertgleichen
Ausgleichs, nachdem die Dachbegrinung in einem Bereich an der Prager Stral3e
entfallen war.

Vorgarten
Die rechtliche Verpflichtung zur gartnerischen Gestaltung erstreckt sich auch auf die

Vorgartenbereiche der Grundstiicke Prager StralRe 4/6, 10 sowie Prager Platz
1 - 3/Prager StralBe 12 in der Prager Strale. Damit auch die stadtebaulich
gewlnschte Qualitdt des Stadtbildes gesichert ist, erfolgt eine Einschrankung der
Zulassigkeit von Einrichtungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1
BauNVO dergestalt, dass in den Vorgarten Miullstandorte und Werbeanlagen
unzulassig sind. Damit dienen die Vorgartenbereiche der Gestaltung des Ortsbildes.
Wege und Zufahrten, die fiur die ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke
erforderlich sind, bleiben zulassig.

Erdschicht

Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt auch, wenn unter diesen nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen unterirdische bauliche Anlagen hergestellt werden. Fir diesen
Fall regelt die textliche Festsetzung Nr. 11 eine Mindesterdiiberdeckung Uber den
unterirdischen baulichen Anlagen von 0,30 m. Die Dicke der Substratschicht wurde
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im Laufe des Verfahrens reduziert. Der Bebauungsplanentwurf 1X-155 sah bis zum
Zeitpunkt der Tragerbeteiligung eine Erdaufschittung Uber den unterirdischen
baulichen Anlagen von mindestens 0,60 m vor. Dies hétte zur Folge gehabt, dass
der Baukorper entsprechend tief ins Grundwasser eingegriffen hatte. In Abwagung
mit den Belangen des Grundwasserschutzes wurde deshalb die Machtigkeit der
Erdschicht auf 0,30 m reduziert. Um die gleiche ausgleichende Wirkung als
KompensationsmalRhahme zu erzielen, wie es eine 0,60 m machtige Schicht gehabt
hatte, wurde im Baugenehmigungsverfahren durch das Umweltamt geregelt, dass
die Erdschicht im Mittel diese Méachtigkeit erreicht, das heil3t, dass gleichzeitig
Bereiche mit hherer Erdschicht hergestellt werden.

Dachbegriinung
(textliche Festsetzungen Nr. 12 und 13)

Wesentlicher Bestandteil der AusgleichsmalBhahmen gemal? 8§ la BauGB ist die
Dachbegriinung. Fiur die Festsetzung der vorgesehenen Dachbegriinungsmaf3nah-
men wurde eine Differenzierung in extensiv zu begriinende Dachflachen (in der
Planzeichnung: GD ext, im Wesentlichen Dachflachen der Blockrandbebauung bzw.
der Blockinnenbereichsbebauung mit acht Vollgeschossen) und intensiv zu begri-
nende (in der Planzeichnung: GD int, im Wesentlichen Dachflachen der niedrigeren
Blockinnenbereichsbebauung mit OK-Festsetzung) vorgenommen. Zur Sicherung
von qualitativen bzw. 6kologischen Mindestanforderungen an die herzustellende
Dachbegriinung und zur Wahrung der in der Bilanzierung der Eingriffsma3nahmen
aufgenommenen Wertigkeit der Ausgleichsmalinahmen ist diese Differenzierung
erforderlich.

Die Festsetzung der Dachbegrinung unterlag im Laufe des Verfahrens mehreren
Anderungen. So kam infolge der veranderten Ausfiihrung der Technikaufbauten
bzw. aufgrund des groRen Umfanges an Liftungskanalen (ohne bauliche Ein-
hausung) die urspringlich insbesondere auf dem Bauteil Prager Straf3e festgesetzte
extensive Dachbegrinung nicht zur Ausfuhrung. Um den vollstandigen Ausgleich
des Eingriffs in Natur und Landschaft zu erreichen, war es u. a. erforderlich, im
Deckblatt vom 10. Dezember 2002 Kompensationsmaf3nahmen in Form von zwei
zusatzlichen Festsetzungen fir extensive Dachbegriinungen (beide Turmbereiche
am Prager Platz) vorzunehmen.

Unter dem Begriff ,extensive Dachbegrinung* wird eine Begriinung mit Moos-
gesellschaften bis Gras-, Kraut- und Gehdlzgesellschaften verstanden. Das Umwelt-
amt hat im Rahmen seiner Bilanzierung eine Mindestqualitat von Gras-Sedum-
Gesellschaften fir die anzulegende extensive Dachbegriinung angesetzt.

Fur die intensiv zu begrinenden Dachbereiche wird die Forderung nach einer
Substratstéarke von mindestens 0,3 m erhoben (ist aber nicht festgesetzt). Die
intensiv zu begriinenden Dacher sind — ebenfalls zur Wahrung von 6kologischen
Mindestanforderungen im Rahmen der vorgenommenen Ausgleichsbilanzierung —
mit Rasenflachen, Stauden und Gehoélzen zu bepflanzen. Baumanpflanzungen sind
jedoch nicht vorzunehmen. Die Qualitat der extensiven bzw. intensiven Dach-
begrinung ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen und unterlag in ihrer
qualitativen Auspragung der Prifung durch das Umweltamt.

Von der Begrunungspflicht ausgenommen wurden Dachaufbauten, bauordnungs-

rechtlich erforderliche Anlangen, Beleuchtungsflachen und Wege sowie die zulas-
sige Glaskuppel gemal textlicher Festsetzung Nr. 7, um die Funktionalitat der
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Gebéaude und Freiflachen nicht zu beeintrachtigen. Dies wurde bei der Ausgleichs-
bewertung beriicksichtigt.

Auf dem Grundstick Bundesallee 201, 203/TrautenaustraRe 1 - 3 erfolgt fur die
Blockrandbebauung sowie die bauliche Erweiterung im Bereich Trautenaustraf3e die
Festsetzung von extensiv zu begriinenden Dachern. Hier dient die Festsetzung, die
nur bei der Aufstockung des Gebaudes zum Tragen kommt, dem Ausgleich im
Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO.

Die Differenzierung der Dachbegriinung in intensiv und extensiv entspricht nicht nur
den Kompensationserfordernissen, sondern trdgt auch zur Qualifizierung des
Stadtbildes bei, da bei den niedrigeren und einsehbaren Dachflachen durch die
intensive Dachbegriinung der Eindruck einer gartnerisch gestalteten Flache hervor-
gerufen wird, der den Nutzern der angrenzenden Gebaude zugute kommt.

Baumfestsetzungen
(textliche Festsetzung Nr. 14)

Fur das Grundstiick Prager Platz 1 - 3/Prager StraRe 12 ergab die Ermittlung des
Umweltamtes, dass der Eingriff in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen
werden kann, wenn zusatzlich (zur Begrinung unterirdischer Bauteile, zur Dach-
begriinung und zur Pflanzbindung im Vorgarten) innerhalb einer Flache mit Boden-
anschluss (im Bebauungsplan mit den Buchstaben E F G H J K E gekennzeichnet)
drei kleinkronige Baume mit einer HOhe bis zu 10 m (Pflanzempfehlung zum
Beispiel: Vogelbeere - Sorbus Aucuparia oder Kugelahorn Acer Platanoides
globossum), sechs Baume mit mittlerem Kronenumfang mit einer Héhe von 10 bis
20 m (Pflanzempfehlung: Linden - Tilia) sowie funf grol3kronige Baume mit einer
Hohe Gber 20 m (Pflanzempfehlung: z.B. Eichen - Quercus) angepflanzt werden.

Auf dem Grundstiick Prager Strale 4 kann der Eingriff in Natur und Landschaft
durch Baumpflanzungen ausgeglichen werden, wenn innerhalb der nicht Uber-
baubaren und nicht unterbaubaren Grundstiicksflache mindestens drei kleinkronige
Baume gepflanzt werden. Als Pflanzempfehlung fiir kleinkronige Baume (H6he bis
zu 10 m) werden beispielsweise Vogelbeeren (Sorbus Aucuparia) oder Kugelahorn
(Acer Platanoides globossum) genannt. In der Abwagung stand der Aufnahme von
Baumpflanzungen auf dem Grundstiick Prager Stralle 4 nichts entgegen. Der
Eingriff in Natur und Landschaft, der bei der Realisierung der zulassigen Tiefgarage
zum Tragen kommt, wird hier durch die Umsetzung der textlichen Festsetzung Nr.14
ausgeglichen.

Durch eine Verringerung von urspringlich zur Dachbegriinung vorgesehenen
Flachen und um den vollstdndigen Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft
wiederherzustellen, war es zudem erforderlich, zwei zusatzliche Pflanzflachen
festzusetzen (Deckblatt vom 10. Dezember 2002), auf denen zwei bzw. sechs
kleinkronige Baume (H6he bis zu 10 m, Pflanzenempfehlung: z. B. Vogel-
beere/Sorbus Aucuparia, Kugelahorn/Acer Peatanoids globossum) anzupflanzen
sind.
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4.6

Verbot luftverunreinigender Brennstoffe
(textliche Festsetzung Nr. 20)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Vorranggebiet fur Luftreinhal-
tung des Flachennutzungsplanes. Hier ergeben sich besondere Anforderungen an
die Luftreinhaltung.

Die Emissionen von Luftschadstoffen missen entsprechend dem Stand der Technik
minimiert werden. Vermeidbare Luftverunreinigungen aus dem gesamten Stadt-
gebiet tragen insbesondere wahrend der Heizperiode zu hdheren Luftschadstoffkon-
zentrationen und zur Smogbildung bei. Bei ungtinstigen Ausbreitungsbedingungen
(z. B. geschlossenen Hofsituationen, besonderer Rauhigkeit des topographischen
Profils, niedrigen Quellhéhen) und besonders groRem Anteil vorhandener
Kohleeinzelfeuerungsanlagen kénnen gesundheitsgefahrdende Konzentrationen
von Luftschadstoffen entstehen.

Die textliche Festsetzung Nr. 20 gewéahrleistet die erforderliche Vorsorge vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen fiir vorhandene oder geplante Nutzungen.

Aus der geplanten hohen baulichen Dichte wird zwangslaufig eine entsprechend
hohe Emissionsdichte folgen, wenn die Gebaudebeheizung und Klimatisierung auf
der Basis ortlicher Verbrennungsprozesse erfolgt. Dies steht der Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entgegen. Daher wird durch die Festsetzung nur die
Verwendung solcher Brennstoffe zugelassen, deren ortlicher Schadstoffausstol3
dem Stand der Technik entsprechend moglichst gering ist. Die Bezugnahme auf die
Schwefeloxid-, Stickstoffoxid- und Staubemissionen ist hinreichend, da davon aus-
zugehen ist, dass die Verbrennungsprozesse, die geringe Mengen dieser Stoffe
freisetzen, auch bei anderen Schadstoffen vergleichbar glinstige Werte erzielen
werden.

Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten Grof3en-
ordnung bedlrfen zudem einer Genehmigung nach den Verordnungen zur
Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

AulRerkrafttreten bestehender Rechtsvorschriften
(textliche Festsetzung Nr. 22)

Durch die textliche Festsetzung Nr. 22 werden alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im 8 9 Abs. 1 des
BauGB bezeichneten Art enthalten, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgehoben.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes

Auswirkungen auf die Wohnbevdlkerung und Arbeitsstatten

Nachteilige Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstédnde der im Gebiet
wohnenden oder arbeitenden Bevélkerung liegen nicht vor.

Auswirkungen auf die Umwelt

Altlasten

Die Eintragung im Bodenbelastungskataster unter Nr. 13993 betrifft die
Grundstiicke Prager Strafe 6, 10 und 12 A. Hier sind Bodenbelastungen aufgrund
des Vorliegens von Trimmerschutt (Verunreinigung des Bodens durch PAK- und
Schwermetalle) vorhanden. Fir die Grundstiicke liegt eine orientierende Altlasten-
untersuchung vor. Auf deren Basis waren flr den Betrieb der Kindertagesstatte
keine Nutzungseinschrankungen erforderlich, da die Bodenbelastungen in einer
Tiefe von 2 bis 3 m liegen und eine Ausgasung von Schadstoffen nicht stattfindet.

Die Altlastenbelastung steht den zur Festsetzung beabsichtigten Nutzungsarten
— allgemeines Wohngebiet und Gemeinbedarfsflaiche — nicht entgegen. Bei
kiinftigen Bauvorhaben ergeben sich aufgrund der Bodenbelastungen erhohte
Abfuhrkosten fur den Baugrubenaushub. Eine Bodensanierung bzw. Boden-
austausch der gesamten Grundstiicksflache ist nicht erforderlich.

Vor diesem Hintergrund ist eine Kennzeichnung der vorhandenen Boden-
belastungen im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan wurde nach 8§ 244 Abs. 1 BauGB i. V. m.
§ 245 BauGB a.F. von den Uberleitungsvorschriften Gebrauch gemacht, das heiR3t,
es ist das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung
vom 12. Februar 1990 anzuwenden. Das st moglich, da das
Bebauungsplanverfahren vor dem 14. Marz 1999 férmlich eingeleitet wurde, (vgl.
§ 245c Abs. 2 BauGB a.F.). Danach ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht
erforderlich.

Eingriff in Natur und Landschaft

Nach dem seit dem 1. Mai 1993 geltenden Recht muss die Gemeinde bereits auf
der Ebene der Bauleitplanung gemafl? § 1a BauGB lber die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege und damit Uber die Kompensation etwaiger
Eingriffe abschlieRend entscheiden.

Reale Ausgangslage:
Die tatsachliche Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplanes IX-155 stellte
sich zu Beginn des Jahres 1999 nach Einschatzung des Umweltamtes wie folgt dar:
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.Insgesamt zeichnet sich das Gebiet mit Ausnahme des Grundstiickes Bundesallee
201, 203/TrautenaustralBe 1 - 3 durch grof3e bisher unversiegelte Flachen aus.
Diese bisher unversiegelten Flachen der Grundsticke sind jedoch nur im Bereich
Prager StraBe 4 - 12 gartnerisch angelegt. Es handelt sich dabei um intensiv
genutzte Rasenflachen, einige zusammenhdngende Gehdlzpflanzungen (z.T.
Hecken und Einzelstraucher) sowie Einzelbdume und Baumgruppen.

Nennenswerte vernetzte oder groRere Vegetationsflachen, die grofRere Bedeutung
als Lebensraum bzw. Riuckzugsraum fir Pflanzen und Tiere darstellen kdnnen oder
sonst eine groRere Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
haben, sind mit Ausnahme einiger Gehdlz- und Heckenpflanzungen auf dem
Grundstuck Prager StralRe 6 - 12 nicht vorhanden. Belastet wird das Gebiet
insbesondere durch Staub vom Gelande des Grundstiickes Prager Stral3e 1 - 3.”

Planungsrechtliche Ausgangslage:

Nach 8§ 1la Abs. 3 BauGB besteht keine Verpflichtung zum Ausgleich eines Eingriffs,
wenn dieser bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zuléssig war.
Im Plangebiet schrankt der festgesetzte Bebauungsplan IX-35 das Ausgleichs-
erfordernis ein.

Ergebnis der Bewertung

In der durchgefiihrten Systematik der Ermittlung des Eingriffes in Natur und Land-
schaft bzw. der erforderlichen Ausgleichsmalihahmen wurde unterschieden in
Eingriffe, die nicht im Bebauungsplanverfahren, sondern im Baugenehmigungs-
verfahren auf Grundlage der Ausnahmegenehmigung gemaf 88 4 - 6 BaumSchVO
anfallen. Daneben wies die Stellungnahme des Umweltamtes Eingriffe in Natur und
Landschaft aus, die im Bebauungsplan selbst ausgeglichen werden missen
(Bewertungssystematik: zusatzliche Versiegelung, Baume, die nicht unter die
BaumSchVO fallen, Verlust von Vegetationsflachen). AnschlieRend wurden die zum
Zeitpunkt der Beurteilung zu Beginn des Jahres 1999 im Bebauungsplan
vorgesehenen bzw. vom Umweltamt vorgeschlagenen Ausgleichsmalinahmen
(Pflanzbindungen, Grindach) dem ermittelten Eingriff gegentbergestellt und
bewertet.

Die Bewertung ergab, dass auf dem Grundstiick Bundesallee 201, 203/Trautenau-
straRe 1 - 3 ein Eingriff in Natur und Landschaft nicht gegeben ist. Fur die Gbrigen
Grundsticke im Geltungsbereich ist jedoch mit dem durch den Bebauungsplan
IX-155 ermdglichten Baurecht ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne von
§ 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB verbunden.

Uber die Frage, in welchem Umfang Ausgleichsmalnahmen zur Festsetzung
gelangen sollen, ist im Rahmen der Abwéagung gemal 8 1 Abs. 6 BauGB zu
entscheiden. Im Rahmen der hier vorgenommenen Abwagung erfolgte eine Ent-
scheidung, die vom Umweltamt ermittelten Ausgleichsmal3Bhahmen in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen. Es handelt sich um MaRBnhahmen zur Dachbegriinung,
Flachen zum Anpflanzen und Baumpflanzungen.

Die Abwagung zum Umfang der AusgleichsmalBhahmen stellt sich fur die
verschiedenen Grundstlicke wie folgt dar:

Bundesallee 201, 203/Trautenaustralle 1 - 3

Fur das Grundstick Bundesallee 201, 203/Trautenaustra3e 1 - 3 ist ein Eingriff in
Natur und Landschaft nicht gegeben. Ausgleichsmalinahmen werden nicht
erforderlich.
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Prager Stral3e 6, 10

Fur die Gemeinbedarfsflache (Prager Stral3e 6, 10, Flurstiick 76/14) ergibt sich eine
geringfigig hoéhere GRZ als nach dem Bebauungsplan IX-35 zuldssig. Bei der
zusétzlichen Versiegelung handelt sich jedoch um einen nur als geringfligig zu
bewertenden Eingriff. Flr dieses Grundstick wird im Rahmen der Abwagung von
einem vollstandigen Ausgleich des durch den Bebauungsplan verursachten
Eingriffes in Natur und Landschaft abgesehen. Die Belange des Naturschutzes
stehen an dieser Stelle den Nutzungsanforderungen an Gemeinbedarfsflachen
gegenuber, welche u.a. durch eine intensive Freiflachennutzung mit dem Erfor-
dernis z.T. gréRerer zusammenhangender Freiflichen charakterisiert sind. Im
Rahmen der Abwagung und vor dem Hintergrund des vorhandenen Baumbestandes
mussen daher die Belange des Naturschutzes zurticktreten. Es wird hingenommen,
dass der Eingriff in Natur und Landschaft an dieser Stelle durch die Festsetzung
eines extensiven Grindaches weitgehend, jedoch nicht vollig ausgeglichen werden
kann.

Prager StralRe 12 A

Auf Grundlage des festgesetzten Bebauungsplanes IX-35, der u.a. die Baustufe V/3
festsetzt, wére eine Bebauung des als Freiflache genutzten Bereiches prinzipiell
mdglich. Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes 1X-155 ermdglichte
Bebauung geht nicht ber die nach dem Bebauungsplan 1X-35 zulassige Bebauung
hinaus.

Mit Schreiben des Umweltamtes vom 19.08.2005 bestatigt dieses, dass der Eingriff
auf dem Grundstiick 12 A sich durch die geédnderten Festsetzungen (WA statt
Flachen fir den Gemeinbedarf, GFZ 0,3 statt GR 500 m2?2, GFZ 0,8 statt GF
1000 m?, Dreigeschossigkeit statt Zweigeschossigkeit) nicht &ndert. Der Eingriff in
den schitzenswerten Baumbestand ist im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens auf der Grundlage der BaumSchVO auszugleichen.

Prager Stral3e 4

Auf dem Grundstick Prager Stralle 4 kann der Eingriff in Natur und Landschaft
durch Baumpflanzungen ausgeglichen werden, wenn innerhalb der nicht tGberbau-
baren und nicht unterbaubaren Grundsticksflache mindestens drei kleinkronige
Baume gepflanzt werden. In der Abwagung stand der Ubernahme einer entspre-
chenden textlichen Festsetzung in den Bebauungsplanentwurf nichts entgegen. Es
wird somit ein vollstandiger Ausgleich vorgenommen.

Prager Platz 1 - 3/Prager Stral3e 12 (Flurstick 282)

Der Bebauungsplanentwurf IX-155 enthielt zum Zeitpunkt der Tragerbeteiligung die
Festsetzung, dass weite Teile der Blockrand- bzw. Blockinnenbereichsbebauung mit
einer Dachbegriinung ausgefiihrt werden muissen.

Das Umweltamt hatte im Rahmen seiner Stellungnahme eine Differenzierung der
geplanten Dachbegrinungsmafinahmen in extensiv zu begriinende Dachflachen
(im wesentlichen Dachflachen der Blockrandbebauung bzw. der Blockinnen-
bereichsbebauung mit acht Vollgeschossen) und intensiv zu begrinende (im
Wesentlichen Dachflachen der niedrigeren Blockinnenbereichsbebauung mit OK-
Festsetzung) vorgenommen und zur Festsetzung vorgeschlagen. Dabei hatte es im
Rahmen seiner Bilanzierung eine Mindestqualitat von Gras-Sedum-Gesellschaften
fur die anzulegende extensive Dachbegriinung angesetzt.
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Da mit den Ausgleichsmallnahmen der differenzierten Dachbegriinung, der
Begriinung der Tiefgarage und der Pflanzbindung im Vorgartenbereich der Eingriff
nicht vollstdndig ausgeglichen war, wurde zur vollstdndigen Kompensation die
Aufnahme einer weiteren Pflanzfestsetzung in Form von Baumanpflanzungen
innerhalb eines Gelandestreifens mit Bodenanschluss gefordert.

Diesem Abwagungsvorschlag wurde gefolgt und die Pflanzfestsetzung — unter
Kenntlichmachung der Pflanzfliche — als textliche Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Damit findet auf diesem Grundstiick ein vollstandiger
Ausgleich statt.

Da die Abwagung zum Umfang des Ausgleiches dahingehend getroffen wurde,
dass fur die Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet und im Kerngebiet ein
vollstandiger Ausgleich erfolgen soll, mussten die AusgleichsmaRnahmen aufgrund
von Anderungen, die sich aus der Projektentwicklung im Laufe des Verfahrens
ergeben hatten, der jeweiligen Anderung entsprechend angepasst werden, um den
vollstdndigen Ausgleich sicherzustellen.

Wesentliche Aspekte der Abwagung waren folgende Punkte:

¢ Die Pflanzbindung im Vorgartenbereich dient der Gestaltung des Ortsbildes, in
die Pflanzbindung wurde ein Ausschluss von Werbeanlagen und Miullstandorten
aufgenommen.

e Die intensive Dachbegrinung sowie die vorgesehenen Baumanpflanzungen
kénnen dazu beitragen, einen ,steinernen“ Eindruck der Blockinnenbereichs-
bebauung fir die Wohnungsmieter und sonstigen Nutzer zu vermeiden.

e Eine Pflicht zu einer gartnerischen Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen hatte auch ohne den Tatbestand eines Eingriffes in Natur und
Landschaft bestanden.

Die verkehrlichen Auswirkungen sind unbedenklich und im Kapitel 11.4.3.2

beschrieben.

HaushaltsmaRige Auswirkungen

1. Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Durch die VerauRerung des Grundstiickes Prager Platz 1 — 3 /Prager Stral3e 12 mit
einer Flache von 8.602 m2 hat das Land Berlin Einnahmen aus dem
Grundstucksverkauf erzielt. Durch die VerauB3erung der Grundstiicke Prager Stral3e
4/10 sowie der ca. 7 m2 grofRen Vorgartenflaiche Prager StralRe 4 entstehen dem
Land Berlin Einnahmen aus dem Grundstiicksverkauf.

Eventuelle Kosten von zusatzlichen MaRnahmen im o6ffentlichen Stral3enraum, z.B.
bauliche Veranderungen in der Prager StralRe als Wendemaoglichkeit fir Busse im
Zusammenhang mit einer Hotelvorfahrt sind tber vertragliche Vereinbarungen durch
den Investor zu Glbernehmen.

Anmeldungen fur Gemeinbedarfseinrichtungen sind in der Investitionsplanung nicht
enthalten.
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Aus dem Verkauf des landeseigenen Grundstiickes Prager Strale 12A werden
Einnahmen erwartet. Geschmalert werden diese Einnahmen durch anfallende
Untersuchungs- und Entsorgungskosten bei der Beseitigung von belastetem Boden,
der als Baugrubenaushub anféllt. Die Hohe dieser Kosten ist noch nicht
abschéatzbar.

2. Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Die sich bei einer Inbetriebnahme von zusatzlichen Gemeinbedarfseinrichtungen
ergebenden personellen Auswirkungen kdénnen nach dem heutigen Stand nicht
beurteilt werden, da konkrete Investitionsabsichten flr die sozialen Anlagen derzeit
nicht bekannt sind.

Verfahren

Information der Senatsverwaltungen

Die Mitteilung der bezirklichen Planungsabsicht, fir den Bereich Prager Platz einen
Lvorzeitigen Bebauungsplan“ gemal 8§ 8 Abs. 4 BauGB aufzustellen, erfolgte am 11.
Januar 1995. Die Zustimmung der zustédndigen Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umweltschutz — Abt. Il A — erfolgte mit den Schreiben vom 31.
Mai 1995.

Im Zusammenhang mit der Unterrichtung tber die Planungsabsicht hat die Senats-
verwaltung fur Bau- und Wohnungswesen mit Schreiben vom 15. Mai 1995
festgelegt, dass das Bebauungsplanverfahren nach § 4 Gesetz zur Ausfihrung des
Baugesetzbuches (AGBauGB) durchgefihrt wird.

Landesplanerische Abfrage

Die Anfrage nach den Zielen der gemeinsamen Raumordnung und Landesplanung
in Berlin und Brandenburg gemaR Art. 13 Abs. 2 des Landesplanungsvertrages
erfolgte mit Schreiben vom 17. August 1995. Da innerhalb der gesetzlich
vorgeschriebenen Frist von 4 Wochen keine Rickaufl3erung erfolgte, konnte der
damalige Bezirk Wilmersdorf davon ausgehen, dass keine landesplanerischen
Bedenken bestehen.

Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur frithzeitigen Burgerbeteiligung

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat mit Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 248 in seiner
138. Sitzung am 26. September 1995 unter teilweiser Aufhebung des am 6.
Dezember 1962 festgesetzten Bebauungsplanes IX-35 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 1X-155 (Reg.Nr. 2100) fur die Grundsticke Prager StraRe 4/10 und
Prager Platz 1 - 3/Prager Stral3e 12 im Bezirk Wilmersdorf beschlossen.

Gleichzeitig wurde der Beschluss Uber Art und Weise der ,friihzeitigen Blrgerbetei-
ligung“ nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 1 AGBauGB gefasst.
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Offentliche Bekanntmachung des BA-Beschlusses

Der Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes Wilmersdorf wurde gemai § 2 Abs. 1
BauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr. 56 vom 3. November 1995 auf Seite 4409
bekannt gegeben.

Vorlage zur Kenntnisnahme fir die Bezirksverordnetenversammlung

Die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf von Berlin wurde mit der Druck-
sache Nr. 1205 (Vorlage zur Kenntnisnahme) vom 28. November 1995 Uber die
Verfahrenseinleitung sowie Uber die anstehende friihzeitige Burgerbeteiligung
informiert.

Information der Senatsverwaltungen

Mit Schreiben vom 23. September 1997 wurden die Senatsverwaltungen fur Bauen,
Wohnen und Verkehr — Il E — sowie Stadtentwicklung und Umweltschutz — Il E —
Uber den Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes und den beabsichtigten
Anderungsbeschluss unterrichtet. Mit Schreiben vom 21. Oktober 1997 wurde das
Bebauungsplanverfahren von der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und
Verkehr nunmehr als eines nach § 4 a BauGB durchzufihrendes eingestuft, da es
nach der beabsichtigten Geltungsbereichserweiterung mit der Bundesallee — als Teil
des Ubergeordneten Hauptverkehrsstrallennetzes und mit U-Bahn-Trasse -
Belange von gesamtstadtischer Bedeutung berihrt.

Anderungs- und Durchfiihrungsbeschluss

Mit Anderungsbeschluss des Bezirksamtes Wilmersdorf vom 4. November 1997
wurde mit Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 143 u.a. das Grundstiick Bundesallee
201, 203/Trautenaustrale 1 - 3 in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
IX-155 einbezogen.

Des Weiteren wurde die urspringlich beabsichtigte Festsetzung eines Mischgebie-
tes (MI) in die Festsetzung eines Kerngebietes (MK) und eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) auf dem Grundstlick Prager StraRe 4 gedndert. Dartiber hinaus sollte
oberhalb der Gemeinbedarfsflache auf dem Grundstiick Prager Stral3e 6,10 ab dem
dritten Vollgeschoss eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) erfolgen.
Auf Basis der gutachterlichen Empfehlungen im Rahmen des ,Workshops Prager
Platz* wurden neben architektonischen und nutzungsstrukturellen Aspekten auch
Verédnderungen in der Baukdrperkubatur/Baumasse des Projektes vorgenommen,
die bei der Anderung des Bebauungsplanentwurfes ebenfalls beriicksichtigt wurden.

Gleichzeitig wurde der Beschluss zur Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden
und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 BauGB sind, gefasst.
Information der Senatsverwaltungen

Mit Schreiben vom 10. November 1997 wurden die Senatsverwaltungen fir Bauen,
Wohnen und Verkehr — Il E — und Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
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12.1

Umweltschutz und Technologie — Il E — uber den Anderungsbeschluss des
Bezirksamtes unterrichtet.

Offentliche Bekanntmachung

Der Beschluss des Bezirksamtes Wilmersdorf zur Anderung des Geltungsbereichs
wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fur Berlin Nr. 56 vom 14. November
1997 auf Seite 4137 bekannt gegeben.

Vorlage zur Kenntnisnahme fir die Bezirksverordnetenversammlung

Die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf von Berlin wurde mit der
Drucksache Nr. 374 (Vorlage zur Kenntnisnahme) vom 11. November 1997 (ber die
Anderung des Bebauungsplanentwurfes sowie Uber die anstehende Beteiligung der
Trager offentlicher Belange informiert.

Beschliisse der Bezirksverordnetenversammlung zur weiteren Bearbeitung
des Bebauungsplans

Infolge der Diskussion des Projektes im Ausschuss flr Bauleitplanung im Nachgang
zum ,Workshop Prager Platz® forderte die Bezirksverordnetenversammliung
Wilmersdorf in ihrer Sitzung am 22. Januar 1998 mit Vorlage zur Beschlussfassung
— Drucksache Nr. 434/13 — das Bezirksamt auf, den Bebauungsplanentwurf 1X-155
im Sinne des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes der IBA (Prof. Bohm) fortzufiihren
und dabei die Gebaudehéhe entsprechend den sonstigen Gebauden am Platz auf 7
Geschosse, die nicht zuriickzustaffeln sind, zu begrenzen. Auferdem sollte die
Vertikalbetonung der Eckbereiche zur Prager Stral3e und zur Trautenaustralie
gestarkt werden. Die Platzrandbebauung kénne durch eine héhere Geschosszahl in
den Eckbereichen markiert werden.

Im Zusammenhang mit weitergehenden Beratungen des Ausschusses fir
Bauleitplanung bzw. der Fraktionen Uber die architektonische Ausgestaltung des
Vorhabens bestétigte die Bezirksverordnetenversammlung am 3. September 1998
mit Beschluss zur Drucksache Nr. 378/13 das uberarbeitete Entwurfskonzept der
Architekten Pachter und Partner als weitere Grundlage fir die Bebauungsplan-
bearbeitung. Auf Basis des Verkehrsgutachtens sollte ein ErschlieBungskonzept
entwickelt werden, wobei als bauliche Option eine Tiefgaragenausfahrt zur Prager
Stral3e vorzusehen war. Das Bebauungsplanverfahren sollte mit Prioritat fortgefthrt
werden.

Das Bezirksamt Wilmersdorf beschloss mit der Vorlage zur Beschlussfassung  Nr.
220 am 10. November 1998 diesen gednderten Planinhalt.

Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Art und Weise der Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Die frihzeitige Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan IX-155 fand in der Zeit vom

17. November bis zum 19. Dezember 1997 in den Raumen des Stadtplanungs-
amtes statt.
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12.2

Betroffene und interessierte Blrger konnten sich wahrend der o.g. Zeit taglich
Montag bis Freitag von 8.30 bis 16 Uhr sowie donnerstags von 8.30 bis 18 Uhr und
nach telefonischer Riicksprache auch aulRerhalb dieser Sprechzeiten informieren
lassen. Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes standen fur Auskinfte zur Verfligung.

Der Hinweis auf die friihzeitige Birgerbeteiligung wurde als amtliche Anzeige am
14. November 1997 gleichlautend in den Berliner Tageszeitungen ,Der Tages-
spiegel“ und ,Berliner Morgenpost* veréffentlicht.

Zusatzlich wurde in der Pressemitteilung des Bezirksamtes Wilmersdorf vom 14.
November 1997, im Landespressedienst vom 14. November 1997 sowie in einem
der Schaukasten des Vestibils des Rathauses Wilmersdorf in der Zeit vom 17.
November bis zum 19. Dezember 1997 auf die frihzeitige Birgerbeteiligung zum
Bebauungsplan IX-155 hingewiesen.

Im Stadtplanungsamt gingen zum Bebauungsplan 1X-155 zwei Schreiben ein.

Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung

Anregung:
Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Nutzungskonzept wird weitgehend

abgelehnt, da der Prager Platz ein Identifikationspunkt fir die Bewohner sei. Die
vorgesehenen Nutzungen (Wohnstift sowie Gesundheits- und Freizeitzentrum), die
auf Nachfrager von ,mittlerer bis hoher Kaufkraft* abzielten, lie3en keine Stéarkung
des Prager Platzes als Identifikationspunkt flr die Bewohner zu und hatten keinen
Bezug und keine Bindung zu diesem Standort. Vielmehr handele es sich um
Ubergeordnete Einrichtungen, die sich in die vorhandene Struktur schlecht einbin-
den lieBen und méglicherweise zu Verdrangungsprozessen fihrten. Die bisherige
Festsetzung des Grundstlickes als Standort fur kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke sollte den Bewohnern des Bezirkes zugute kommen. Aus dieser
Nutzungskategorie leite sich die Verantwortung des Bezirkes fiur die zukinftige
Nutzung fur die ansassige Bevdlkerung ab. Wiinschenswert erschiene eine
Belebung des Einzelhandels sowie ein Café, welches zum Platz gelegen einen
idealen Standort habe, vor allem, wenn die bisherige Verkehrsfihrung weiterhin
beibehalten werde.

Abwégung:

Die Planungskonzeption des Investors sah drei Nutzungskomponenten vor: eine
betreute Seniorenwohnanlage, Einzelhandel sowie ein Gesundheits- und Freizeit-
zentrum, die jedoch nicht direkt festgesetzt, sondern lediglich planungsrechtlich
ermdoglicht werden.

Der Argumentation, dass die vorgesehenen Nutzungen keinen Bezug und keine
Bindung zum Gebiet hatten, trifft fir die Nutzungskomponenten Einzelhandel und
die betreute Seniorenwohnanlage in Anbetracht der vorherrschenden Pragung des
Gebietes durch Wohnnutzung nicht zu. Die beabsichtigte Nutzungskomponente
.Einzelhandel” steht in Zusammenhang mit der vorhandenen und geplanten
Wohnnutzung und bildet eine in diesem Zusammenhang — von der Nutzungsart
her — erforderliche ,Nebeneinrichtung“/Folgeeinrichtung zur Wohnfunktion.

Die Nutzungskomponente, der aufgrund des Nutzerkreises eine Uberregionale
Bedeutung zugeschrieben werden konnte, ist die des Gesundheits- und Freizeit-
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zentrums. Durch diese Einrichtung ist jedoch ein Uberwirken auf angrenzende
Bereiche auszuschlie3en, da hierflr spezielle bautechnische Voraussetzungen, die
sich nicht in einem traditionellen Gewerbebau realisieren lassen (Schwimmbecken,
Heizungs- und Klimatechnik) erforderlich sind.

Wie das geltende Planungsrecht, trifft auch der Bebauungsplan I1X-155 keine
Aussage hinsichtlich der wirtschaftlichen Ausrichtung der einzelnen Nutzungs-
komponenten, der Preisgestaltung oder der Eigentumsformen.

Die gewiinschte Belebung des Einzelhandels sowie ein zum Prager Platz gelegenes
Café sind mit der Festsetzung eines Kerngebietes erreichbar und Gegenstand der
Planungskonzeption des Investors.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Unter Verweis auf die im Rahmen der IBA geplante Bebauung am Prager Platz wird

gefordert, dass das Mal3 der baulichen Nutzung nicht groR3er sein solle als das der
angrenzenden Bebauung.

Abwagung:
Die vorgetragene Argumentation ist in ihrer Zielrichtung nicht eindeutig. Die auf dem

Vergabegrundstlick beabsichtigte Dichteentwicklung ist vergleichbar mit der, die
Uber die IBA-Planung bzw. den Bebauungsplanentwurf 1X-155 a erreicht werden
sollte und liegt im Rahmen der ,lblichen* Dichten der zum Prager Platz orientierten
Eckgrundstiicke, wobei das Grundstiick Prager Platz 6/Aschaffenburger Stral3e 28
aufgrund seines Baualters eine Sonderstellung einnimmt. Das Argument kann nicht
weiter gewertet werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Acht Vollgeschosse werden unter Hinweis auf die tbrige Platzbebauung, die sechs

Vollgeschosse aufweise, als zu hoch angesehen. Man solle sich nicht an den
Gebauden Trautenaustrale 1 - 3 orientieren, sondern samtliche Geschosse ober-
halb des sechsten Vollgeschosses als Staffelgeschoss festsetzen.

Abwégung:

Der Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse zum Platzrand liegt der Beschluss
vom 22. Januar 1998 (Drucksache Nr. 434/13) der Bezirksverordnetenversammliung
mit dem Ziel der Hohenreduzierung der Platzbebauung auf sieben Vollgeschosse
unter Beibehalt des Turmmotives zugrunde. Der Ausschuss fir Bauleitplanung
bestatigte in seiner Sitzung am 15. Juli 1998 mit Anderungsantrag zu Drucksache
Nr. 378/13 die geanderte Entwurfskonzeption.

Um die Anschlusshéhe an die bestehende Bebauung Trautenaustralle 1 - 3 und
Prager Strae 4 zu wahren, wird entlang der TrautenaustralBe und der Prager
Stral3e ein von der stralR3enseitigen Baugrenze zuriickgesetztes Geschoss zur Fest-
setzung kommen. Der Bereich am Prager Platz selbst soll mit sieben Vollgeschos-
sen zur Festsetzung kommen, wobei das urspriinglich im Rahmen der IBA verfolgte
Konzept des Doppelturmcharakters dahingehend modifiziert wird, dass ein Turm mit
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acht Vollgeschossen und einer mit neun Vollgeschossen in die Planungskonzeption
aufgenommen wird. Dem Vorschlag, sechs Vollgeschosse zuziiglich Staffelge-
schoss vorzusehen, kann nicht gefolgt werden. Der Hohenanschluss der geplanten
Gebéaude an die vorhandene Bebauung ist in diesem Zusammenhang aus stadte-
baulicher Sicht hoher zu bewerten als die Ubernahme von sechs Vollgeschossen
der vorhandenen Bebauung. Mit den beabsichtigten sieben bzw. acht Vollgeschos-
sen wird eine héhenmalige Einbindung der geplanten Baukdrper in den Bestand
erreicht.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Entsprechend dem BVV-Beschluss kommen am Prager Platz sieben Vollgeschosse
zur Festsetzung. Der ,Doppelturmcharakter® wird durch die Festsetzung von acht
bzw. neun Vollgeschossen umgesetzt. Uber dem siebten Vollgeschoss wird in der
Trautenaustrale sowie der Prager Stral3e ein von der straf3enseitigen Baugrenze
zurlckversetztes achtes Vollgeschoss erméglicht. Mit der Umsetzung dieses BVV-
Beschlusses wird auch der Anregung teilweise entsprochen.

Anregung:
Die Bebauung im Blockinnenbereich solle ebenfalls gestaffelt werden, da die an der

Bundesallee gelegenen Verwaltungsgebaude ebenfalls nur sechs bzw. vier Voll-
geschosse aufweisen.

Abwagung:

Das Bebauungskonzept wurde im Zuge der Diskussion in den bezirklichen Gremien
mehrfach verandert. Nach der Uberarbeiteten Planungskonzeption wurde die im
Blockinnenbereich, parallel zur Bebauung Bundesallee 201, 203 festgesetzte bau-
liche Anlage dahingehend geandert, dass sie nunmehr acht Vollgeschosse im
Anschlussbereich an die Bebauung Bundesallee 206 aufweist, sich nach Siden
jedoch auf fiinf Vollgeschosse abstaffelt.

Durch die Lage der Blockinnenbereichsbebauung nérdlich des Wohnhauses
TrautenaustraRe 1 - 3 waren auch keine unzumutbaren Auswirkungen auf die hier
vorhandenen Wohnungen zu erwarten. Die mit diesem Baukoérper verbundenen
Verschattungen auf das an der Bundesallee vorhandene Birogebaude sind hin-
nehmbar. Der Nachbareigentiimer hat ferner einem Baukoérper in Verlangerung der
rickwartigen Bebauung Bundesallee 206 durch vertragliche Vereinbarung mit dem
Land Berlin die nachbarliche Zustimmung erteilt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Mit der vorgenommenen Abstaffelung wird der Vorschlag Gegenstand der Bebau-
ungsplanfestsetzungen. Die im Blockinnenbereich gelegene bauliche Anlage staffelt
sich Richtung Suden auf funf Vollgeschosse ab.

Anregung:
Der Anteil der Uberbaubaren Flache sei insgesamt zu hoch. Fir den Bereich der

zwei Vollgeschosse umfassenden Blockinnenbereichsbebauung solle eine andere
Baumassenaufteilung gefunden werden. Die fur die Wohnnutzung wichtige Frei-
flachensituation sei sehr beeintrachtigt, zumal der Anlieferverkehr tber rlickwartige
Bereiche erfolgen werde.
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Abwégung:

Mit der Baukorperfestsetzung wird auf dem Vergabegrundstiick ca. 2/3 der Grund-
sticksflache Uberbaut. Die verbleibende nicht Uberbaubare Grundsticksfreiflache
kann in vollem Umfang fur die Wohnnutzung zur Verfigung stehen, da die
Anlieferung tber den Anlieferhof von der Trautenaustral3e erfolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Der Verbindungsbau zwischen Bundesallee und der Neubebauung am Prager Platz

wird fur Uberflissig gehalten, da es kein Ziel auf dieser Hohe der Bundesallee gébe,
welches hierdurch angebunden werden kénne. Der Bereich zwischen den Bau-
korpern solle dringend neugestaltet und im Hinblick auf die Freiflachensituation der
Hauser Trautenaustrale 1 und 2 die Aufenthaltsqualitdt nachhaltig verbessert
werden.

Abwégung:

Mit dem Verbindungsbau zwischen Prager Platz, der gemaR der Planungs-
konzeption des Investors als Passage ausgebildet werden soll, wird zum einen eine
ErschlieBungsoption fUr das ruckwartig im Blockinnenbereich gelegene Gebaude
ermoglicht. Zum anderen erscheint die grundstiickstibergreifende Passage/
ErschlieBung fur FulRgénger geeignet, auch die Einzelhandelsflachen entlang der
Bundesallee zu aktivieren.

Der Hofbereich des Grundstickes Bundesallee 201, 203/Trautenaustral’e
1 - 3 ist in Folge der hier vorhandenen Tiefgarage vollstandig versiegelt. Die
vorgeschlagene Verbesserung der Freiflachensituation und die Schaffung von
Aufenthaltsqualitat fir das Wohnhaus Trautenaustrale 1 - 3 ware nur bei
vollstindiger Beseitigung der Tiefgarage und anschlieBender Begrinung des
Bereiches mdglich. Dieser Planungsansatz hétte einen weitreichenden Eingriff in die
bauliche Substanz und die ErschlieRung des Grundstickes sowie der Nachbar-
grundstlicke zur Folge. Selbst wenn eine Begriinung des Bereiches als Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen wuirde, hatte die vorhandene Situation
Bestandsschutz.

Aus diesen Grunden erfolgt eine Baukorperfestsetzung, die neben dem Bestand
auch Erweiterungen in Form von zwei zusatzlichen Vollgeschossen und im EG-
Bereich Erweiterungsflachen vorsieht.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Die Ausweisung zur Bebaubarkeit der Gemeinbedarfsflache im Blockinnenbereich

sei bisher zu undifferenziert. Bliebe diese Flache in Ganze uberbaubar, sei eine
nicht hinnehmbare Beeintrachtigung u.a. der ndérdlichen Wohnbebauung zu
erwarten. Durch die getroffene Ausweisung sei die architektonische Qualitat eines
kunftigen Gebaudes nicht gesichert. Werde diese Flache Uberbaut, hatte dies
weitreichende Folgen fir die Freiflachenbeziehungen im gesamten Block, zumal
diese Flache derzeit eine gehdlzbestandene Grinflache ist.
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Abwagung:

Auf Grundlage des festgesetzten Bebauungsplanes IX-35, der u.a. die Baustufe V/3
und geschlossene Bauweise festsetzt, ware eine Bebauung des Grinbereiches
prinzipiell moglich gewesen, da eine Bebauungstiefenregelung nicht festgesetzt ist.
Aus dem geltenden Planungsrecht ergibt sich somit kein Erfordernis, die im
Blockinnenbereich gelegene Flache von einer Bebauung freizuhalten. In der
Abwéagung stehen sich die stadtebauliche Zielkonzeption einer Blockrand- und
Blockinnenbereichsbebauung sowie die sich hieraus ergebenden Bau- und
Freiflachenanspriche und der Baumschutz als Zielkonflikt gegenlber. Eine
Beseitigung des vorhandenen Baumbestandes bei Realisierung der damals noch
angestrebten Gemeinbedarfseinrichtung im Blockinnenbereich wird in Kauf
genommen.

Die nach der BauOBIn erforderlichen Abstandflachen zu Nachbargrundstiicken sind
einzuhalten. Insofern sind mit der Baufensterfestsetzung hinsichtlich einer kinftigen
Baukorperstellung keine unzumutbaren Beeintrachtigungen verbunden.

Diese grundsatzliche Abwagung wird aufrecherhalten, auch wenn sich die
Festsetzungen nunmehr nicht mehr auf eine Gemeinbedarfseinrichtung bezieht,
sondern auf ein allgemeines Wohngebiet und sich die Festsetzungsstruktur (Maf3
der baulichen Nutzung, Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und Bautiefe)
inzwischen mit dem 3. Deckblatt vom 13. September 2005 geandert hat.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Der Anregung wurde in Teilen gefolgt.

Anregung:
Der Kindergarten musse fir diesen Stadtteil erhalten bleiben. Auch die Grinflache

dahinter habe in diesem bebauten innerstadtischen Bereich eine wichtige klima-
tische und Erholungsfunktion.

Abwagung:
Die vorhandene Kindertagesstatte bleibt von den Bebauungsplanfestsetzungen
unberthrt (Bestandsschutz).

Mit dem Bebauungsplan 1X-155 wird Vorsorge dafir getroffen, dass mit den Fest-
setzungen innerhalb der Gemeinbedarfsflache der Flachenbedarf fur einen Kinder-
tagesstattenneubau mit der vorhandenen Kapazitat abgedeckt ist. Hiermit ist sicher-
gestellt, dass auch langfristig ein Kindertagesstattenstandort realisierbar ist, auch
wenn die vorhandene Bebauung nicht planungsrechtlich gesichert wird.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine
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Anregung:
Die verkehrliche ErschlieBung solle vom Prager Platz her erfolgen. Gegen eine

Erhéhung der Verkehrsdichte in der Prager StralRe und eine erhdhte Larmbelastung
werden erhebliche Bedenken geltend gemacht.

Abwégunag:

Eine Ausfahrt in unmittelbarer Nahe des Platzbereiches, wie vorgeschlagen, ist aus
stadtebaulicher Sicht und im Hinblick auf die angestrebte Schaffung von Aufent-
haltsqualitat am Platzbereich nicht erwiinscht. Aus diesem Grund enthalt der
Bebauungsplan ein Ein- und Ausfahrtverbot fir den Bereich des Prager Platzes
sowie die unmittelbar angrenzenden Bereiche. Dem Vorschlag wird nicht gefolgt.

Auf dem Vergabegrundstiick wird seitens des Investors fiir das geplante Vorhaben
eine Anzahl von 254 Stellplatzen in einer Tiefgarage fiur erforderlich erachtet. In
dem Gutachten des Verkehrsgutachters Dipl.-Ing. Diether Gemeinhardt vom Mai
1995 (aktualisiert mit Gutachten vom 29. Mai 1998) wurde unter Bertcksichtigung
dieser projektierten Tiefgarage eine verkehrliche Tragféhigkeitsuntersuchung der
bestehenden, Uber Baulasten zugunsten des Grundstickes Prager Platz 1 - 3/
Prager Stralle 12 gesicherten Ein- (Gebaudeteil TrautenaustralRe 3) und Ausfahrt
(Gebaudeteil NachodstraRe 16) vorgenommen. Dariiber hinaus wurden Erschlie-
Bungsvarianten sowie die Warenanlieferung fir die Einzelhandelsnutzung unter-
sucht.

Eine endglltige Aussage zur zukunftigen ErschlieBung der Tiefgaragen (Lage der
Ein- bzw. Ausfahrten) konnte zum Zeitpunkt der Auswertung der frihzeitigen
Burgerbeteiligung noch nicht getroffen werden. Die erwarteten verkehrlichen
Belastungen der Prager StralRe sind im Rahmen der Abwagung zu prufen. Uber die
Lage der Ein- und Ausfahrten sowie die hiermit verbundenen verkehrlichen
Auswirkungen sollte nach den Tragerbeteiligungen zu den Bebauungsplanverfahren
IX-155 und IX-191a im Rahmen der Abwagung zu entscheiden sein.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anderungsbeschluss

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat in seiner 138. Sitzung am 10. November 1998 mit
der Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 220 den Beschluss zur Anderung des
Bebauungsplanentwurfes (Reg.Nr. 2100 B) gefasst und beschlossen, die Betei-
ligung der Behodrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange gemaf § 4 BauGB
sind, auf Grundlage dieses Planentwurfes durchzuftihren.

Der geédnderte Festsetzungsinhalt setzte die Beschliisse der Bezirksverordneten-
versammlung vom 22. Januar 1998 und vom 3. September 1998 um. Sie betrafen
die Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse am Prager Platz auf sieben, an den
Eckbereichen auf acht bzw. neun Vollgeschosse sowie die Festsetzung eines
zusatzlichen zuriickgesetzten achten Vollgeschosses. Die Anderung der Tief-
garagenfestsetzung dahingehend, dass eine bauliche Option fir eine Ausfahrt zur
Prager Stral3e Bestandteil des Bebauungsplans wird, war ebenso Gegenstand des
Beschlusses wie die Umsetzung des Ergebnisses der frihzeitigen Birgerbeteiligung
(Anpassung und Verkleinerung des Baufensters der Gemeinbedarfsflache
entsprechend dem Flachenbedarf der Fachabteilung, Abstaffelung der Bebauung im
Blockinnenbereich, Veranderungen bei der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
am Prager Platz).
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17.1

Durch eine Konkretisierung/Uberprifung der beabsichtigten Festsetzungen ergaben
sich auRerdem u.a. Anderungen bei der Festsetzung der Nutzungsart (auf dem
Vergabegrundstlick insgesamt Kerngebiet, wobei Uber textliche Festsetzung
geregelt ist, dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses nur Wohnungen zulassig
sind), der Zahl der zulassigen Voll- und Nichtvollgeschosse sowie Wegfall von
geplanten Geh- und Fahrrechten, die im Grundbuch gesichert sind.

Information der Senatsverwaltungen

Die Senatsverwaltungen fir Bau- und Wohnungswesen - Il E - und fir Stadtent-
wicklung, Umweltschutz und Technologie - Il A - wurden mit Schreiben vom 1.
Dezember 1998 iiber den Anderungsbeschluss unterrichtet.

Vorlage zur Kenntnisnahme fir die Bezirksverordnetenversammlung

Die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf von Berlin wurde mit der Druck-
sache Nr. 601 (Vorlage zur Kenntnisnahme) vom 17. November 1998 lber den
Anderungsbeschluss des Bezirksamtes, (ber das Ergebnis der frilhzeitigen
Burgerbeteiligung” sowie Uber die anstehende Tragerbeteiligung informiert.

Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung zur Anderung des
Bebauungsplanentwurfes

Vor dem Hintergrund der mit der beabsichtigten Innengangerschlie3ung
verbundenen Baukdrpertiefe von 19,4 m im Bauteil Prager Stralle wurde das
Vorhaben im Ausschuss fir Bauleitplanung erértert. Auf dessen Beschluss-
empfehlung hin bestatigte die Bezirksverordnetenversammlung mit Drucksache Nr.
618/13 am 10. Dezember 1998 diese Baukorpertiefe, wobei jedoch das achte
Vollgeschoss bis auf den ErschlieRungsgang zurickzunehmen sei.

Beteiligung der Behtrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind,
nach 8 4 BauGB

Art und Weise der Beteiligung

Das Stadtplanungsamt hat 25 Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange
sind, gemafl 8§ 4 BauGB mit Schreiben vom 15. Dezember 1998 zur Stellungnahme
zum Bebauungsplan in der Entwurfsfassung vom 10. November 1998 gebeten.
Zusatzlich wurden die Materialien zur Trégerbeteilung der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg - GL 8 - zur Kenntnis tbersandt.

Grundlage bildete die Entwurfsfassung vom 10. November 1998 (Reg.Nr. 2100 B).
Zusétzlich wurde der abweichende Beschluss der BVV vom 10. Dezember 1998
(Vorlage zur Beschlussfassung - Drucksache Nr. 618/13) skizzenhaft aufbereitet
und am 21. Dezember 1998 dem Wilmersdorfer Bau- und Wohnungsaufsichtsamt,
dem Umweltamt, dem Grundstiicksamt sowie der Abt. Jugend, Sport und Schule mit
der Bitte um Ergénzung ihrer Stellungnahme auf diesen kinftigen Planinhalt
Ubersandt.
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17.2

Fur die Abgabe der Stellungnahme wurde eine Frist bis zum 23. Januar 1999
gesetzt, was einem Zeitraum von 5,5 Wochen entspricht.

Insgesamt gingen im Rahmen der Tragerbeteiligung 23 Stellungnahmen ein;
hiervon fristgerecht 14 Stellungnahmen, die alle Gegenstand der Auswertung
wurden. Zwei Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, meldeten
sich nicht, so dass seitens des damaligen Bezirkes Wilmersdorf davon ausge-
gangen werden konnte, dass die von diesen Beteiligten wahrzunehmenden Belange
durch den Bebauungsplan 1X-155 nicht berUhrt wurden.

Ergebnis der Tragerbeteiligung

Abt. BauWohnUmwelt - BWA -

Anregung:
Bei einer eventuellen Neubebauung solle der Anschluss an den Nachbargiebel des

Gebéaudes auf dem Grundstiick Prager Strale 2, 2A planungsrechtlich festge-
schrieben werden.

Abwégunag:

Die zunachst vorgesehene Festsetzung von acht Vollgeschossen entsprechend
dem baulichen Bestand hétte bei einer kiinftigen Neubebauung des Grundstiickes
zur Folge, dass das Gebaude in seinen bisherigen Abmessungen wieder errichtet
werden konnte. Dies ist jedoch aus stadtebaulicher/stadtgestalterischer Sicht
unbefriedigend. Eine gestalterische Anpassung an die geplante bzw. vorhandene
Bebauung kann auf dem Grundstiick Prager StralRe 4 langfristig nur dadurch
erreicht werden, dass das achte Vollgeschoss — entsprechend den Festsetzungen
fur die stdlich angrenzende Blockrandbebauung — von der stral3enseitigen Fassade
zurlckgestaffelt errichtet wird. Auf das bestehende Gebdude hat die Festsetzung
keine Auswirkung (Bestandsschutz). Der Anregung des BWA wird gefolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Das achte Vollgeschoss der Bebauung Prager Strale 4 wird — entsprechend der
Bebauung auf dem Vergabegrundstiick — als ein von der StralRenfassade zurtick-
gesetztes Geschoss festgesetzt.

Anregung:
Zwischen der bebaubaren Flache fur den Gemeinbedarf und den Grundstiicken

NachodstralRe 17, 18 solle ein Schutzstreifen mit Bindungen fur Bepflanzungen zur
Abschirmung vorgesehen werden.

Abwagung:

Einem Abschirmstreifen mit Bindungen fir Bepflanzungen fir die vorhandene
Wohnbebauung kann keine larmmindernde Wirkung zugeschrieben werden. Er
konnte allenfalls als ,Abstandsgriin® eine optische und psychologische Wirkung
entfalten.

Weiterhin ist eine offene Bauweise festgesetzt, so dass aufgrund des bauordnungs-

rechtlichen Abstandflachenrechtes ein Abstand von mindestens 3 m zur nérdlichen
Grundstiicksgrenze einzuhalten ist. Die Festsetzung eines groReren Abstandes zur
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nordlichen Grundstiicksgrenze konnte u.a. bedeuten, dass das Baufenster — eine
gleiche Lage auf dem Baugrundstiick vorausgesetzt — entweder verkleinert werden
misste, was angesichts der geplanten langfristigen Inanspruchnahme dieser
Bauflache aus planerischer Sicht eine zu weitgehende Einschrankung flr einen
baulichen Entwurf bedeuten wiirde, oder dass es in gleicher Grol3e insgesamt
weiter in stdliche Richtung zu verschieben ware, womit jedoch eine Einschrankung
der nach Suden gelegenen Freiflache fiir die Gemeinbedarfseinrichtungen verbun-
den ware. In der Abwagung wird aus den o.g. Griinden auf die Festsetzung eines
Abschirmstreifens verzichtet.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Gemal textlicher Festsetzung Nr. 3 sind in der Blockinnenbereichsbebauung des

Flurstiickes 281 Wohnungen oberhalb des dritten Vollgeschosses generell zulassig.
Dies wird fur bedenklich eingestuft, da auf den Etagen kerngebietstypische
Nutzungen mit Wohnungen beliebig gemischt werden kénnten. Des Weiteren wird
im Bereich zur Bebauung an der Bundesallee hinsichtlich der erforderlichen
Abstandflachen die Privilegierung fiir das Kerngebiet genutzt. Es sollten daher wie
in TF Nr. 5 nur Wohnungen mit Orientierung in Ost-West-Richtung ermdglicht
werden.

Abwégung:
Der Hinweis auf die potentielle Mischnutzung ist richtig. Es wird an dieser Stelle

jedoch davon ausgegangen, dass im Bauantragsverfahren oberhalb des dritten
Vollgeschosses zweiseitig orientierte Wohnungen genehmigt werden. Eine ggf.
spatere Umnutzung der genehmigten Wohnungen durch kleine Gewerbe-/Dienst-
leistungsbetriebe bzw. freie Berufe ist planungsrechtlich zulassig. Ein Umnutzungs-
antrag fur die genehmigten Wohnungen ist jedoch zuséatzlich bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen (z.B. Erfordernis an Rettungswegen) unterworfen.

Zusatzlich ist zu wirdigen, dass die Wohnungen freifinanziert errichtet werden und
wegen der relativ hohen Miet-/Kaufpreise fir die Wohnungen eine ,Mischnutzung*
voraussichtlich nicht zur Ausfihrung kommen wird. Die Anregungen des BWA
werden zur Kenntnis genommen, jedoch wird ihnen im Rahmen der Abwé&gung nicht
gefolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Abt. BauWohnUmwelt - Unweltamt -

Anregung:
Es wird ein Hinweis auf Trimmerschutt im gesamten Geltungsbereich gegeben.

Abwagung:
In die Begriindung wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine
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Abt. JugSportSchul - IMF Uber JugSD/Plan -

Anregung:
Belastigungen bzw. Stérungen durch eine bestehende Kindertagesstatte kdnnten

nicht im Nachhinein durch einen neuen Bebauungsplan beschnitten werden. Hier
mussten die Belange der Wohnbebauung an den vorhandenen Kitabetrieb ange-
passt werden. Es sei insbesondere der Spielbetrieb der Kinder in den Auf3en-
anlagen zu berlcksichtigen. Eine Einschrankung der Nutzung der Aufienanlagen
sei nicht realisierbar. Es wird gebeten, die Begriindung entsprechend zu andern.

Abwégung:

Prinzipiell sind die mit sozialen Anlagen verbundenen Beeintrachtigungen fiur die
Nachbarschaft hinzunehmen, da Anlagen fiir soziale Zwecke z.B. im allgemeinen
Wohngebiet planungsrechtlich zulassig sind.

Die Aussagen in der Begrindung zum Bebauungsplan, auf welche die Fach-
abteilung Bezug nimmt, bezogen sich auf die im Blockinnenbereich gelegene zu
diesem Zeitpunkt noch geplante Gemeinbedarfsfliche und nicht auf die vorhandene
bzw. planungsrechtlich mdgliche Kindertagesstatte.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine. Der Begriindungstext wird auf Grundlage obiger Ausfiihrungen angepasst.

Anregung:
Dariuber hinaus wird eine Gefahr der Verschattung der Auf3enanlagen gesehen. Es

wird angeregt, eine entsprechende Prifung vorzunehmen.

Abwégung:

Das Verschattungsdiagramm zeigt bei einer Bebauungstiefe von 19,4 m im Bauteil
Prager Stral3e, dass sich die Verschattungen der Gemeinbedarfsflaiche auf die Vor-
mittagszeiten beschranken. Weiterhin ist zu wuirdigen, dass das Verschattungs-
diagramm den Zeitpunkt der Tag- bzw. Nachtgleichen am 21. Mérz bzw. 23. Sep-
tember darstellt. In den Frihjahrs- bzw. Sommermonaten ergibt sich infolge des
hoéheren Sonnenstandes eine geringere Verschattung der im Blockinnenbereich
gelegenen Flachen.

Die Baukdrpertiefe im Bauteil Prager StralRe fiihrt weder vom Umfang der
verschatteten Flachen noch von der Dauer der Verschattungen nach derzeitigem
Kenntnisstand zu Beeintrachtigungen, die nach objektiven Kriterien nicht zumutbar
sind, zumal es sich um einen innerstadtischen Bereich handelt, in welchem
gegenseitige Verschattungen von Gebauden ublich und damit hinzunehmen sind.
Es gibt hier insbesondere keinen Anspruch darauf, dass ein Grundstiick jederzeit
und zu jeder Jahreszeit unverschattet bleibt.

Im Rahmen der Abwéagung werden die Bedenken der Abt. Jugend, Sport und
Schule unter Bertcksichtigung obiger Ausfiihrungen zurlickgestellt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine
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Berliner Feuerwehr

Anregung:
Die wahrzunehmenden o6ffentlichen Belange werden durch den Bebauungsplan

nicht berihrt.

Abwagung:
Im Nachgang zur Stellungnahme der Berliner Feuerwehr wurde fir das Grundsttick

Bundesallee 201, 203/TrautenaustralRe 1 - 3 auf die Festsetzung des im Bebau-
ungsplanentwurf zeichnerisch und textlich enthaltenen Fahrrechtes verzichtet, da
die Anleiterbarkeit fur die bestehende Bebauung von der Stral3e aus gesichert ist.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Das Fahrrecht zugunsten der Berliner Feuerwehr sowie die entsprechende textliche
Festsetzung Nr. 16 entfallt.

BEWAG Geschaftsfeld Immobilien

Anregung:
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundsétzlichen Bedenken. Als Anlage

zu dem Schreiben wurden zwei Ubersichtsplane Gbersandt, aus denen hervorgeht,
dass sich im Vorgartenbereich der Prager StralRe (landeseigenes Grundstiick) eine
Leitungstrasse befindet.

Abwégunag:
Der Bebauungsplan als kinftiges Planungsrecht wird unabhéangig von einer eigen-

tumsrechtlichen Zuordnung der Grundstiuicke aufgestellt.

Aus bauleitplanerischer Sicht ist es daher erforderlich, die vorhandene Leitungs-
trasse im Vorgartenbereich der Prager Stral3e mit einem Leitungsrecht (zeichne-
rische und textliche Festsetzung) zu sichern.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Im Vorgartenbereich der Prager Strae wird zeichnerisch ein Leitungsrecht
entsprechend der Leitungstrasse der BEWAG aufgenommen. Zusatzlich wird eine
textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Anregung:
Die Senatsverwaltung kann den Ausfiihrungen des Bezirkes zum Thema Eingriff in

Natur und Landschaft nicht folgen. Insofern auf § la Abs. 3 Satz 4 BauGB
abgehoben wird, seien die hier gemachten Ausfihrungen nicht einschlagig, da
gerade Satz 4 Eingriffe ausgleichspflichtig macht, die bisher nicht zulassig waren
oder nicht erfolgt sind. Der vorliegende Bebauungsplan diene aber gerade dazu,
Uber das bisherige Nutzungsmaf hinaus Optionen zu ermdglichen (BGF > 25.000
m2). Daher seien die mit dem Bebauungsplan zusétzlich erméglichten Eingriffe in
den Naturhaushalt sowie das Landschaftsbild in ihrer Erheblichkeit/Nachhaltigkeit
sachgerecht zu ermitteln und ggf. zu vermeiden bzw. auszugleichen.

Abwégung:

Das Schreiben der Senatsverwaltung wurde dem Umweltamt mit der Bitte um eine
Stellungnahme Ubersandt. Die Prifung durch das Umweltamt ergab, dass Eingriffe
im Sinne des § 1a BauGB vorliegen.

Uber die Frage, ob und in welchem Umfang AusgleichsmaRnahmen zur Fest-
setzung gelangen sollen, ist im Rahmen der Abwagung gemal § 1 Abs. 6 BauGB
zu entscheiden. Die Entscheidung fiel zugunsten einer vollstandigen Kompensation
mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflache, auf der der Ausgleich weitgehend, aber
nicht vollstdndig vorgenommen werden muss.

Die fachliche Einschéatzung zur Ermittlung und Bewertung des Eingriffes wird im
Kapitel 111.2 ,Auswirkungen des Bebauungsplanes" wiedergegeben. Die im Rahmen
der Abwagung getroffenen Entscheidungen zum Umfang der Ausgleichsmal3-
nahmen sind im Kapitel 11.4.4.1 nachzuvollziehen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft werden Festsetzungen

geéndert, erganzt und neu zum Gegenstand des Bebauungsplanes gemacht. Dies

betrifft:

o die Differenzierung der Festsetzung zur Begriunung der Dachflachen im Planbild:
fur die Blockrandbebauung extensive Dachbegriinung (in der Planzeichnung:
ehemals FD ext, jetzt GD ext.), fur die im Blockinnenbereich gelegenen Dach-
flachen, deren Hohenentwicklung Uber Oberkanten festgesetzt sind, intensive
Dachbegrtinung (in der Planzeichnung: ehemals FD int, jetzt GD int.)

o die Aufnahme entsprechender textlicher Festsetzungen. Demnach durfen Aus-
nahmen von der Griindachfestsetzung gesondert festgesetzte Dachaufbauten,
bauordnungsrechtlich erforderliche bauliche Anlagen, Beleuchtungsflachen und
Wege bilden

o die Aufnahme von textlichen Festsetzungen zur Anpflanzung von B&aumen,;

o die Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Sicherung dieser Begrinungen
als KompensationsmafRnahmen

Die Begriindung des Bebauungsplanes wird unter dem Punkt ,Auswirkungen auf die
Umwelt" entsprechend der Stellungnahme des Umweltamtes und der vorgenom-
menen Abwagung erganzt und angepasst.
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Anregung:
Die Flachenversiegelung solle so gering wie moglich gehalten werden, um eine

ausreichende Grundwasserneubildung zu gewahrleisten.

Abwégunag:
Das Grundstiick Bundesallee 201, 203/Trautenaustrale 1 - 3 war bereits zu Beginn
der Planung vollstandig versiegelt.

Auf dem Grundstick Prager Platz 1 - 3/Prager Stralle 12 verbleibt ein Geléande-
streifen in einer Tiefe von 5,0 bis 10,0 m unversiegelt, womit ein Bereich mit Boden-
anschluss, der auch der Grundwasserneubildung dienen kann, verbleibt.

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO ist mit einer Kerngebietsausweisung eine GRZ von 1,0
als Obergrenze vorbereitet. Die Versiegelung des Grundstiickes Grundstiick Prager
Platz 1 - 3/Prager StraRe 12 liegt unterhalb des fir diese Gebietskategorie
,=ublichen“ Maf3es. Dies ist angesichts der Innenstadtlage und der Kerngebietsnut-
zung nicht nur stadtebaulich vertretbar, sondern auch erwinscht, um die komplexe,
das Gesamtquartier bereichernde Nutzungsstruktur auf dem Grundstick unter-
bringen zu kénnen.

Das Grundstick Prager Stralle 4 kann maximal bis zu 50% be- und unterbaut
werden, so dass die Halfte des Grundstickes fur die Grundwasserneubildung
verbleibt. Auf dem Grundstiick Prager Stralle 12 A wurde mit dem damaligen
Planungsstand eine GRZ von lediglich 0,18 und eine GRZ von 0,36 ermdéglicht.
Insofern war dem Grundwasserbelang Rechnung getragen. Diese Bewertung wird
auch angesichts der fur das WA 1 vorgesehenen Festsetzungen aufrecht erhalten.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Anregung
Es solle festgesetzt werden, dass gering belastetes Niederschlagwasser, z.B. von

Dachflachen und FuRwegen vollstandig dezentral auf den einzelnen Grundstiicken
Uiber belebtem Boden zu versickern ist.

Abwégung:

Regelungen zum Ableitung von Niederschlagswasser finden keine Rechtsgrundlage
im Baugesetzbuch und kénnen demnach auch nicht auf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
gestutzt werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine

Anregung:
Es solle festgesetzt werden, dass FuRwege und &hnliche Flachen mit nicht

auswasch- und auslaugbaren, aber flissigkeitsdurchlassigen Materialien zu
befestigen sind.
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Abwégung:

Die beiden als Kerngebiet zur Festsetzung beabsichtigten Grundstiicke sind fast
vollstdndig durch bauliche Anlagen unterbaut (siehe Nebenzeichnung 1). Bereiche
mit direktem Bodenanschluss existieren auf dem Grundstick Bundesallee 201,
203/Trautenaustrale 1 - 3 uberhaupt nicht, auf dem Grundstick Prager Platz
1 - 3/Prager StralRe 12 soll lediglich in einem schmalen Streifen an der Flurstiicks-
bzw. Grundstiicksgrenze eine nicht unterbaubare Flache mit direktem Boden-
anschluss zur Festsetzung kommen.

In der Abwéagung wird daher vor dem Hintergrund des hohen Anteils unterbaubarer
Flachen keine planerische Notwendigkeit fir eine derartige Festsetzung gesehen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan
Keine

Anderungs- und Offenlegungsbeschluss

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat in seiner 172. Sitzung am 31. August 1999 mit
Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 275 die Anderung des Bebauungsplanes nach
Vorliegen des Ergebnisses der Tragerbeteiligung und infolge weiterer Planungs-
konkretisierungen beschlossen (Reg.Nr. 2100 C).

Infolge der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange ergaben sich folgende

Anderungen:

- Das achte Vollgeschoss der Bebauung Prager StralRe 4 wird als ein von der
Stralenfassade zuriickgesetztes Geschoss festgesetzt.

- Infolge der Tatsache, dass mit dem Bebauungsplan ein Eingriff in Natur und
Landschaft verbunden ist, wurden neue textliche Festsetzungen aufgenommen
und Anderungen an der Planzeichnung vorgenommen, mit denen Bereiche
extensiver und intensiver Dachbegriinung, Baumanpflanzungen und Grinmaf3-
nahmen als AusgleichsmalRhahmen festgesetzt werden. Die Stéarke der Erd-
aufschittung tber unterirdischen baulichen Anlagen wird auf mindestens 0,3 m
festgesetzt.

- Das Fahrrecht zugunsten der Berliner Feuerwehr auf dem Grundstick Bundes-
allee 201, 203/TrautenaustralRe 1 - 3 sowie die entsprechende textliche Fest-
setzung entfielen.

- Zur Sicherung der im Vorgartenbereich der Prager Stral3e vorhandenen
Leitungstrasse der BEWAG wurde in der Planzeichnung ein Leitungsrecht in den
Bebauungsplan sowie eine textliche Festsetzung beziiglich der Gestaltung der
Oberflachen aufgenommen.

Die weiteren Planungskonkretisierungen betrafen unter anderem MafR3korrekturen
und ermdglichten eine Tiefgarage auf dem Grundstiick Prager Platz 4, verbunden
mit dem Ausschluss oberirdischer Stellplatze.

Mit gleicher Vorlage beschloss das Bezirksamt, den Bebauungsplan IX-155 mit der

Entwurfsfassung Reg.Nr. 2100 C vom 31. August 1999 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen.
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20

21

21.1

21.2

Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die Bezirksverordnetenversammiung

Die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf von Berlin wurde mit der Druck-
sache Nr. 745 (Vorlage zur Kenntnisnahme) vom 7. September 1999 (ber den
aktuellen Planungsstand sowie Uber die anstehende offentliche Auslegung des
Bebauungsplanes 1X-155 informiert.

Information der Senatsverwaltungen

Mit Schreiben vom 7. September 1999 wurden die Senatsverwaltungen fir Bauen,
Wohnen und Verkehr — Abt. Il E — sowie Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie — Abt. | A — lber den Bezirksamtsbeschluss vom 31. August 1999
unterrichtet.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB im Jahr 1999

Art und Weise der dffentlichen Auslegung

Die offentliche Auslegung gemal? 8 3 Abs. 2 BauGB wurde auf Grundlage des
Reinplanes vom 24. September 1999 in der Zeit vom 4. Oktober bis zum 5. Novem-
ber 1999 durchgefiihrt. Betroffene und interessierte Blrger konnten sich Montag bis
Freitag von 8:30 Uhr bis 16:00 Uhr und Donnerstag bis 18:00 Uhr in den Raumen
des Stadtplanungsamtes informieren lassen und Anregungen vorbringen.

Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung ist am 24. September 1999 im
Amtsblatt fur Berlin Nr. 50 auf S. 3912 erfolgt. Auf die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanes 1X-155 wurde hingewiesen
- durch Aushange im Rathaus,
Anklindigung im Landespressedienst
und amtliche Anzeigen am 1. Oktober 1999 in den Tageszeitungen ,Der
Tagesspiegel” und ,Berliner Morgenpost".

Die Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 BauGB wurden uber die o6ffentliche
Auslegung mit Schreiben vom 27. September 1999 benachrichtigt.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung lieRen sich 20 Besucher im Stadtplanungsamt
Uber die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes und insbe-
sondere Uber das auf dem Grundstiick Prager Platz 1 - 3/Prager Str. 12 beab-
sichtigte Projekt, von dem zwei Modelle zur Ansicht zur Verfigung gestellt wurden,
informieren. Schriftiche Anregungen wurden jedoch mit Ausnahme eines mit
Schreiben vom 4. November 1999 formulierten Anderungswunsches des Investors
nicht vorgebracht.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Anregung:
Aus architektonischen, grundrissbezogenen und nutzungsstrukturellen Aspekten

sowie zur Verbesserung des Brandschutzes werde eine Verlegung des Haupt-
treppenhauses im Baukorper an der Prager StralRe befiirwortet. Die vorgelegte
Planung sei nicht durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gedeckt, da das
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Treppenhaus nunmehr im Staffelgeschoss auf3erhalb der Baukdrperausweisung
lage. Es wurde um eine Anpassung der Baukdrperfestsetzung gebeten.

Abwagung:

In die Prufung wurde die zustandige Abteilung der Feuerwehr einbezogen. Im
Rahmen der Abwagung wurden die ohne Bebauungsplananderung mdglichen
Varianten zur Losung der brandschutzrechtlichen Vorschriften vor dem Hintergrund
der mit einer Feuerwehrzufahrt verbundenen Versiegelung bzw. Einschrankung der
Nutzbarkeit der AuRenanlagen und der stadtebaulich/architektonisch bedenklichen
Auswirkungen eines zuséatzlichen Durchganges zurlickgestellt. Da die Verschiebung
des Haupttreppenhauses zudem keine nachbarschiitzenden Belange der Abstand-
regelungen berthrte, wurde der Anregung gefolgt. Hierflir wurde ein formlicher
Anderungsbeschluss des Bezirksamtes erforderlich.

Auswirkung auf den Bebauungsplan

Die Baukodrperfestsetzung wird hinsichtlich der Lage des Haupttreppenhauses im
Bereich des Staffelgeschosses im Bauteil Prager Strale Uber ein Deckblatt
angepasst.

Anderungsbeschluss und Beschluss zur erneuten Beteiligung 2000

Das Bezirksamt Wilmersdorf beschloss in seiner 206. Sitzung mit Vorlage zur
Beschlussfassung Nr. 325 am 23. Mai 2000 die Anderungen des Bebauungsplanes
IX-155, die Gegenstand des Deckblattes vom 23. Mai 2000 (Reg.Nr. 2100 D)
wurden. Gleichzeitig wurde der Abwagungsbeschluss gemal 8 6 Abs. 3 AGBauGB
gefasst.

Es erfolgten durch diesen Anderungsbeschluss eine geringfiigige Anderung der
Mal¥festsetzungen im Bereich des Anlieferhofes (Grundstlick Prager Platz 1 - 3 im
Bereich TrautenaustraRe), eine Anderung der Baukorperausweisung einschlieRlich
der Festsetzung Dachbegrinung im EG-Bereich zur Erweiterung der hier vorhan-
denen Gewerbeflachen auf dem Grundstiick Bundesallee 201, 203/Trautenaustralle
1 — 3, geringfiigige Anderungen der Baukorper- und Hohenfestsetzung im Bereich
des Staffelgeschosses zur Anpassung an die verdnderte, mittige Lage des
Haupttreppenhauses (Prager Straf3e), Einflgen einer Oberkante baulicher Anlagen
von 62,0 m 0. NN fur die Blockinnenbereichsbebauung (im Planbild mit ,f*
bezeichnetes Bauteil) entsprechend der HoOhenentwicklung der ndrdlich
anschlielenden Nachbarbebauung und Wegfall einer Unterbauméglichkeit (Keller)
vor dem Ostlichen Turmbereich.

Um die Hauptzeichnung nicht mit Festsetzungsinhalten zu Uberfrachten, wurde die
Nebenzeichnung 3 in das Deckblatt aufgenommen, um hier die bisher in der Haupt-
zeichnung enthaltenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in einer zusammenhangen-
den Darstellung zum Gegenstand der Festsetzung zu machen. Als erweiteter
Festsetzungsinhalt wurde ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit ausgehend
vom Prager Platz bis zur Bundesallee aufgenommen.
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24

24.1

Die textlichen Festsetzungen wurden wie folgt durch das Deckblatt geandert:

- Streichung der Zulassigkeit von Wohnungen im zweiten Vollgeschoss im Bauteil
Prager StraRe (TF 2 - kein Erfordernis mehr) und der TF 5 (Regelung
Gemeinschaftsanlagen im Turmbereich Prager Platz - kein Erfordernis mehr).

Die Hohenentwicklung des bauordnungsrechtlich erforderlichen Rettungsweges
(Haupttreppenhaus Prager Strafl3e) wurde um 0,4 m auf 3,2 m reduziert (TF 10
alt, TF 9 neu), Technikaufbauten sind auf der Blockinnenbereichsbebauung
nunmehr bis zu einer Hohe von 2,6 m ausnahmsweise zuldssig, wenn sie
mindestens 2,0 m von den GebaudeaulRenfassaden zurlickversetzt errichtet
werden (Konkretisierung TF 10).

Das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit auf dem Grundstick Prager Platz
1 - 3 sowie auf dem Grundstiick Bundesallee 201, 203/Trautenaustrale 1 - 3 (TF
20 und 21) wurde neu in den Bebauungsplan aufgenommen.

Schlief3lich wurden redaktionelle Anpassungen und geringfiigige Mal3korrekturen
vorgenommen.

Gleichzeitig beschloss das Bezirksamt Wilmersdorf, zu den geénderten Fest-
setzungsinhalten des Deckblattes vom 23. Mai 2000 eine eingeschrankte Birger-
beteiligung der hiervon betroffenen Grundstickseigentimer auf Grundlage von § 3
Abs. 3i.V. mit § 13 Nr. 2 BauGB durchzufiihren.

Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die Bezirksverordnetenversammiung

Die Bezirksverordnetenversammlung Wilmersdorf von Berlin wurde mit der Druck-
sache Nr. 145/14 (Vorlage zur Kenntnisnahme) vom 30. Mai 2000 Uber die
Anderungen sowie Uber die anstehende eingeschrénkte Beteiligung informiert.

Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 3 BauGB im Jahr 2000
Art und Weise der eingeschrankten Beteiligung

Mit Schreiben des Stadtplanungs- und Vermessungsamtes vom 8. Juni 2000
wurden die Grundstuckseigentimer bzw. von der Planung Betroffene sowie das
Bezirksamt Wilmersdorf von Berlin, Abteilung Wirtschaft und Finanzen — SE Lieg
(als Eigentimer des Grundstiickes Prager Platz 1 - 3/Prager Straf3e 12) und die
Abteilung Jugend, Sport und Schule — IMF A (als Nutzer der vorhandenen bzw.
kinftigen Gemeinbedarfseinrichtungen) tber den geénderten Festsetzungsinhalt
informiert.

In dem o0.g. Anschreiben wurden die Anderungen, die Inhalt des Deckblattes vom
23. Mai 2000 sind, aufgefihrt. Zur besseren Lesbarkeit wurde eine Zusammen-
zeichnung des Bebauungsplanes 1X-155 vom 24. September 1999 mit dem
Deckblatt vom 23. Mai 2000 ubersandt. Zusatzlich bestand die Mdglichkeit, den
Bebauungsplan 1X-155 vom 24. September 1999 mit dem Deckblatt vom 23. Mai
2000 im Original bei der zustéandigen Sachbearbeiterin einzusehen.

Fur die Abgabe der Stellungnahme zu den Anderungen im Festsetzungsinhalt

wurde eine Frist bis zum 23. Juni 2000 gesetzt, was einem Zeitraum von zwei
Wochen entsprach.
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25

25.1

25.2

Ergebnis der Beteiligung nach § 3 Abs. 3 BauGB

Anregung:
Im Schreiben vom 5. Juli 2000 wurde durch die Grundstlickseigentimerin eine

Erhohung der Oberkantenfestsetzung von 39,0 m U.NN auf 41,0 m G.NN in ihrem
Grundsticksbereich an der Trautenaustral3e angeregt.

Abwé&gung:

Eine Uberprufung des Sachverhaltes hat ergeben, dass die Uber Niveau liegende
Deckenoberkante des Kellers/der Tiefgarage bei der Festsetzung der Oberkante
baulicher Anlagen von 39,0 m 0. NN. nicht bericksichtigt wurde. In Verbindung mit
dem erforderlichen zusatzlichen konstruktiven Aufwand fir die erforderliche
extensive Dachbegriinung ist in der Tat eine lichte Raumhohe fur Aufenthaltsraume
durch die Bebauungsplanfestsetzungen nicht erreichbar und die Bebauungsplan-
festsetzungen insofern in sich widersprichlich. Der Anregung wird gefolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Es erfolgt fur das Grundstiick Bundesallee 201, 203/Trautenaustralle 1 - 3 eine
redaktionelle Korrektur der im Bereich Trautenaustraf3e vorgesehenen Oberkanten-
festsetzung von 39,0 m . NN auf 41,0 m G. NN.

Im Rahmen des Abwagungsbeschlusses durch das Bezirksamt Wilmersdorf mit
Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 335 am 18. Juli 2000 wurde die Anderung
bestatigt.

Beschlisse zur Anwendung der Planreife nach § 33 Abs. 1 BauGB
Grundstiick Prager Platz 1 — 3/Prager Stralie 12

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat in seiner 214. Sitzung mit Vorlage zur Beschluss-
fassung Nr. 335 am 18. Juli 2000 beschlossen, fir die fir das Grundstiick Prager
Platz 1 - 3/Prager StralBe 12 vorliegenden beiden Bauantrdge (Blockrand mit im
Wesentlichen Seniorenwohnanlage sowie Blockinnenbereich mit den Nutzungen
Einzelhandel, Sporteinrichtung, Wohnungen) die sog. Planreife nach § 33 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung) anzuwenden. Der
Ausschuss fir Bauleitplanung nahm in seiner Sitzung am 19. Juli 2000 die
Anwendung der Planreife zustimmend zur Kenntnis.

Die Baugenehmigung wurde auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom 23.
Mai 2000 Uber den Weg einer Planreife gemaR § 33 Abs. 1 BauGB erteilt.

Grundsticksteil Trautenaustralle 3

Fir das Grundstiick Bundesallee 201, 203/Trautenaustralle 1 - 3 beschloss das
Bezirksamt Wilmersdorf mit Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 343 in seiner 218.
Sitzung am 29. August 2000, den vorliegenden Bauantrag fur die Gewerbeflachen
ebenfalls Uber den Weg einer Planreifebestatigung zu genehmigen. Dies nahm der
Ausschuss fir Bauleitplanung in seiner 8. Sitzung am 6. September 2000 zustim-
mend zur Kenntnis.

Es wurde eine Genehmigung nach 8§ 33 BauGB fir die Erweiterung der Gewerbe-
flachen erteilt. Mit BaumaRnahmen ist nicht begonnen worden.
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Anderungsbeschluss und Beschluss zur erneuten Beteiligung im Jahr 2002

Am 17. Dezember 2002 hat das Bezirksamt — nunmehr nach der Fusion der Bezirke
in 2001 Charlottenburg-Wilmersdorf — mit Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 107 in
seiner 51. Sitzung beschlossen, der geplanten Nutzungsanderung des bisher als
Seniorenwohnanlage realisierten Neubaus am Prager Platz in ein Appartement-
Hotel zuzustimmen.

Die Seniorenwohnanlage am Prager Platz und in der Prager Straf3e konnte nicht in
Betrieb genommen werden, da der vorgesehene Betreiber hierfiir aus wirtschaft-
lichen Grunden nicht mehr zur Verfigung stand und ein anderer Betreiber nicht
gefunden werden konnte. Eine regulare Wohnnutzung war durch die Innengang-
erschlieBung und die damit verbundene einseitige Orientierung der Wohnungen
ebenfalls nicht durchsetzbar, da fur solche Wohnungen in diesem Umfang keine
Nachfrage besteht.

Um das hochwertige Geb&ude an diesem exponierten Standort einer angemes-
senen Nutzung zuzufiihren, sollte eine gewerbliche Nutzung planungsrechtlich
ermoglicht werden. Fir die Anderung der Wohnnutzung in eine kommerzielle
Nutzung als Appartement-Hotel mit 185 Zimmern (keys) sprechen folgende Griinde,
die fur die Abwégung ausschlaggebend waren:

¢ Die vorgesehene gewerbliche Umnutzung entspricht dem Kerngebietscharakter
und die Hotelnutzung stellt fir die bereits in Betrieb genommenen baulichen
Anlagen fur den Einzelhandel und den Fitness- und Wellnessbereich eine
sinnvolle Ergénzung dar.

e Der prognostizierte Bedarf an Wohnungen mit dieser Grundrissgestaltung und
Ausstattung ist in dieser Lage nicht vorhanden.

e Das erklarte stadtebauliches Ziel, den nordwestlichen Rand des Prager Platz
durch eine Mischnutzung u. a. durch Einzelhandelseinrichtungen zu beleben und
mittels einer Passage direkt an die Bundesallee anzubinden, wird durch die
Hotelnutzung unterstutzt.

e Im Planungsvorlauf ist in der Abwéagung sowohl fir den vorhandenen
Wohnungsbestand in der Prager StraRe als auch fur die damalige Neuplanung
(Bebauungsplan IX-155b) von Nutzungen ausgegangen worden, die erheblich
mehr Publikum angezogen hatten, als dies bei der beabsichtigten Hotelnutzung
der Fall sein wird.

e Der vom Hotelbetrieb zu erwartende Stérungsgrad wird gegenitber der
genehmigten Seniorenwohnanlage mit den entsprechenden Service- und
Pflegeeinrichtungen aufgrund des Charakters des Hotels als niedrig eingestuft.
Das Hotel ist als Veranstaltungsort fir grofRere Veranstaltungen aufgrund seiner
Raumlichkeiten ohnehin nicht geeignet.

e Die Gesamtzahl der Stellplatze wird durch die Nutzungsanderung nicht
verandert. Es findet lediglich eine interne Verschiebung zugunsten des Hotels
von 44 auf 70 statt, die fur die Einzelhandelsnutzung mit hoher Umschlags-
frequenz entfallen.

e Die Verkehrsbelastungen durch den prognostizierten Quell- und Zielverkehr
nehmen — so das Ergebnis des dritten Verkehrsgutachtens — durch die
Nutzungsénderungen in der Gesamtanlage deutlich ab. In der Reduzierung um
insgesamt 520 Fahrten pro Tag ist die Zunahme des Verkehrs durch die
Hotelnutzung um 80 Fahrten pro Tag bertcksichtigt.
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28

o Der Betrieb des geplanten Hotels als Appartement-Hotel kommt in weiten
Bereichen de facto einer Wohnnutzung nahe und bewirkt dhnliche positive
Effekte — z. B. keine Verddung in den Abend- und Nachtstunden — wie dies von
einer Wohnnutzung erwartet wird, nur dass diese Nutzung bezogen auf den
einzelnen Nutzer nicht ,auf Dauer" angelegt ist.

¢ Die vorhandene Pragung der naheren Umgebung durch Wohnnutzung recht-
fertigt zwar die Festsetzung gemalR § 9 Abs. 3 BauGB, sie macht eine Fest-
setzung von Wohnnutzung jedoch nicht zwingend erforderlich, da
- die unmittelbar spirbare Pragung durch Wohnnutzung im Wesentlichen nur in

der Prager Stral3e vorhanden ist,

durch die Ausdehnung des Prager Platzes zur tbrigen Wohnbebauung eine
gewisse Distanz besteht,

eine deutliche Vorpragung als Kerngebiet im westlichen Bereich des
Planungsgebietes vorliegt.”

Gleichzeitig beschloss das Bezirksamt die erneute 6ffentliche Auslegung gemaf & 3
Abs. 3 BauGB. GemalR Bezirksamtsbeschluss sollten nur die geé&nderten Fest-
setzungsinhalte Gegenstand der erneuten Auslegung sein.

Die Anderungen des zweiten Deckblattes vom 10. Dezember 2002 (Reg. Nr.
2100 F) beinhalten die folgenden Punkte:

- Neuaufnahme von zwei Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen

- Festsetzung von MindestgréRen fur die extensiv zu begriinenden Dachbereiche
und Neuaufnahme einer Festsetzung zur extensiven Dachbegrinung fir beide
Turmbereiche

- Aufhebung der ausschlieBlichen Zulassigkeit von Wohnungen (TF Nr. 4)
oberhalb des zweiten Vollgeschosses in der am Blockrand zur Prager Strafe und
zum Prager Platz gelegenen baulichen Anlage durch Streichung des Wortes
,nur‘ vor Wohnungen sowie Anderung der Rechtsgrundlage in § 7 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO (generelle Zulassigkeit von Wohnungen oberhalb des zweiten
Vollgeschosses neben den ansonsten im Kerngebiet zulassigen Nutzungen)

- Erweiterung der TF Nr. 16 dahingehend, dass zusatzlich sechs kleinkronige
Baume anzupflanzen sind

- redaktionelle Anderungen

Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die Bezirksverordnetenversammiung

Die beabsichtigte Umnutzung der auf dem Grundstiick Prager Platz 1 - 3/Prager
StralRe 12 errichteten Seniorenwohnanlage in ein Hotel wurde am 8. Oktober und
12. November 2002 im Ausschuss fur Bauleitplanung beraten und am 12.
November 2002 zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Information der Bezirksverordnetenversammiung {ber den Anderungsbe-
schluss und den Beschluss zur erneuten 6ffentlichen Auslegung erfolgte mit Vorlage
zur Kenntnisnahme auf Drucksache Nr. 414/2 am 14. Januar 2003.

Information der Senatsverwaltung

Mit Schreiben vom 6. Januar 2003 wurde die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
— | D — Uber den Bezirksamtsbeschluss vom 17. Dezember 2002 unterrichtet.
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30.1

Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 3 BauGB im Jahr 2003
Art und Weise der erneuten Beteiligung

Die erneute offentliche Auslegung gemal 8 3 Abs. 3 BauGB wurde auf Grundlage
des Bebauungsplanentwurfes vom 24. September 1999 in Verbindung mit den
Deckblattern vom 23. Mai 2000 und 10. Dezember 2002 in der Zeit vom 20. Januar
2003 bis 21. Februar 2003 durchgefihrt.

Die Bekanntmachung der offentlichen Auslegung ist am 10. Januar 2003 im
Amtsblatt fir Berlin Nr. 1 auf S. 13 erfolgt.

Auf die erneute Ooffentliche Auslegung des Bebauungsplanes [1X-155 wurde
hingewiesen durch Aushange im Rathaus, Pressemitteilung des Bezirksamtes und
amtliche Anzeigen am 17. Januar 2003 in den Tageszeitungen ,Der Tagesspiegel”
und ,Berliner Morgenpost*.

Die Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange gemal’ § 4 BauGB sind,
wurden Uber die erneute offentliche Auslegung mit Schreiben vom 15. Januar 2003
benachrichtigt.

Wahrend der erneuten offentlichen Auslegung lieBen sich 7 Besucher im Stadt-
planungsamt den geénderten Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanentwurfes IX-
155 erlautern. Drei Besucher trugen sich in die ausliegende Liste ein, &uf3erten
jedoch keine Anregungen.

Wahrend der Auslegungsfrist ging lediglich ein Schreiben der Telekom vom 12.
Februar 2003 ein, das jedoch nicht die beabsichtigten Festsetzungen des
Bebauungsplanes betraf.

Ergebnis der Beteiligung

Der Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanes IX-155 konnte nach Durchfiihrung
der eingeschrankten Beteiligung nach § 3 Abs. 3 BauGB ohne Anderungen weiter-
gefuhrt werden.

Beschlisse zur Anwendung der Planreife nach § 33 Abs. 1 BauGB
Grundstiick Prager Platz 1 — 3/Prager StralRe 12

Das Bezirksamt Wilmersdorf hat in seiner 65. Sitzung mit Vorlage zur
Beschlussfassung Nr. 184 am 15. April 2003 beschlossen, fur den fir das
Grundstick Prager Platz 1 - 3/Prager Stral3e 12 vorliegenden Bauantrag (Umnut-
zung der genehmigten Seniorenwohnanlage in ein Hotel) die sog. Planreife nach
8§ 33 BauGB (Zuléassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung) anzu-
wenden.

Der Ausschuss fir Bauleitplanung nahm in seiner Sitzung am 13. Mai 2003 die
Anwendung der Planreife zustimmend zur Kenntnis. Die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung — | C und | D — wurde mit Schreiben vom 21. Mai 2003 lber die
Anwendung der Planreife informiert.
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31

32

32.1

Die Baugenehmigung wurde auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom
10. Dezember 2002 tber den Weg einer Planreife gemaf § 33 Abs. 1 BauGB erteilt.

Grundstiicksteil Bundesallee 201, 203

Fur das Grundstick Bundesallee 201, 203/Trautenaustrafle 1 - 3 beschloss das
Bezirksamt Wilmersdorf mit Vorlage zur Beschlussfassung Nr. 293 in seiner 104.
Sitzung am 9. Marz 2004, den vorliegenden Vorbescheid hinsichtlich der Umnut-
zung des 2. bis 4. Vollgeschosses (Bestand) von genehmigter Bironutzung zu
Wohnnutzung und der Umnutzung des 5. und 6. Vollgeschosses von genehmigter
Bironutzung zu Wohnnutzung (bestehende Baugenehmigung fiir eine Aufstockung,
noch nicht ausgefuhrt) ebenfalls tGber den Weg einer Planreifebestatigung zu
genehmigen.

Die Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung — | D — wurde hiertiber mit Schreiben
vom 22. April 2004 informiert.

Auf Grundlage des Vorbescheides wurde zwischenzeitlich eine Baugenehmigung
erteilt.

Der Umbau des Bestandsgebéudes an der Bundesallee, fir welches eine Geneh-
migung nach 8§ 33 BauGB erteilt wurde, ist fertiggestellt worden. Mit der Ausflihrung
der Aufstockung wurde noch nicht begonnen.

Beschluss zur erneuten offentlichen Auslegung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat am 20. September 2005 die
Anderung des Bebauungsplanentwurfes IX-155 vom 24. September 1999 mit
Deckblattern vom 23. Mai 2000 und 10. Dezember 2002 in Form des Deckblattes
vom 13. September 2005 (Reg. Nr. 2100 G) beschlossen und diesen geanderten
Festsetzungsinhalt zur Grundlage der weiteren Bearbeitung gemacht. Das
Bezirksamt beschloss gleichzeitig, den durch Deckblatt vom 13. September 2005
geénderten Bebauungsplanentwurf IX-155 erneut gemal 8§ 3 Abs. 3 BauGB
offentlich auszulegen.

Erneute Beteiligung gemaf § 3 Abs. 3 BauGB im Jahr 2005
Art und Weise der Beteiligung

Der Bebauungsplanentwurf 1X-155 hat vom 31. Oktober 2005 bis 2. Dezember 2005
im Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abteilung Bauwesen,
Stadtplanungs- und Vermessungsamt gemalf § 3 Abs. 3 BauGB offentlich ausge-
legen. Er war wahrend der Dienststunden Montag bis Mittwoch von 8.30 bis 16.00
Uhr, Donnerstag von 8.30 bis 18.00 Uhr und Freitag von 8.30 bis 15.00 Uhr sowie
nach telefonischer Vereinbarung auch auf3erhalb dieser Sprechzeiten einzusehen.

Anregungen konnten nur zu den gednderten oder erganzten Teilen des Bebauungs-
planentwurfes vorgebracht werden.
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32.2

Auf die erneute o6ffentliche Auslegung wurde durch Bekanntmachung im Amtsblatt
fur Berlin Nr. 53 vom 21. Oktober 10.2005 auf Seite 4027 hingewiesen. Des
Weiteren erfolgten Hinweise und Ankindigungen durch
e amtliche Anzeige am 28. Oktober 2005 in den Berliner Tageszeitungen
.Berliner Morgenpost“ und ,Tagesspiegel”,
e Aushang im Vestibil der Eingangshalle des Rathauses Wilmersdorf, in den
Burgerberatungen und im Eingangsbereich des Rathauses Charlottenburg,
¢ Hinweis im Internet auf der Website des Bezirkes.

Dartiber hinaus wurden zwei von den Anderungen im Bebauungsplan unmittelbar
betroffene Grundstiickseigentiimer (Bundesallee 201, 203 / Trautenaustraf3e 1 — 3
und Prager Platz 1 — 3/Prager Straf3e 12) mit Schreiben vom 31. Oktober 2005 Uber
die Anderungen informiert. Schriftliche Stellungnahmen gingen von diesen Grund-
stiickseigentiimern nicht ein, so dass davon ausgegangen wird, dass gegen die
geadnderten Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Bedenken bestehen.

Wahrend der Auslegungsfrist erschienen 8 Birgerinnen und 5 Blrger und liel3en
sich tUber den Planinhalt informieren.

Die Trager offentlicher Belange wurden lber die erneute 6ffentliche Auslegung
durch Schreiben vom 28. Oktober 2005 informiert. Zusatzlich wurden 14 Trager
offentlicher Belange mit Unterlagen Uber die geanderten Planungsinhalte mit
Schreiben vom 28. Oktober 2005 ausgestattet. Ihnen wurde eine Frist zur Abgabe
ihrer Stellungnahme bis zum 9. Dezember 2005 gegeben.

Ergebnis der Beteiligung

Es gingen 18 schriftliche Stellungnahmen ein. EIf Tréger offentlicher Belange
auBerten in ihren Stellungnahmen keine Bedenken gegen den Bebauungsplan bzw.
trugen Belange vor, die planungsrechtlich ohne Relevanz sind. Ein Trager
offentlicher Belange aulBerte sich telefonisch, ohne Anregungen zur Planung
vorzutragen. Die Stellungnahmen der Trager Offentlicher Belange sind ab dem
Punkt 2. dargelegt.

Es ging im Stadtplanungs- und Vermessungsamt ein Schreiben von einem Burger
(siehe Anregungen unter 1.) ein, das in die Auswertung eingeflossen ist, obwohl die
vorgetragenen Anregungen sich auf Planinhalte beziehen, die nicht zu den
vorausgegangenen Plandnderungen gehérten und damit nicht Gegenstand der
Beteiligung nach § 3 Abs. 3 BauGB waren.

1. Eigentimergemeinschaft

Anregung:
Es sei klarzustellen, dass sich das Grundstlick Prager Str. 4 nicht mehr, wie in der

Begrindung (S. 8) ausgefuhrt, im Eigentum des Landes Berlin befédnde, sondern
Eigentum der Pager Str. GmbH ist.

Abwagung:

Laut Auskunft vom 8.12.2005 ist im Liegenschaftskataster weiterhin das Land Berlin
als Grundstickseigentiimer eingetragen. Die Begriindung wird insoweit erganzt, als
auf die VerauRerung des Grundstiickes hingewiesen wird.

Anregung:
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Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigten Festsetzungen fuhrten zu Konflikten im
Bereich des Grundstiickes Prager StrafRe 4 und Prager Stralle 6, 10 zwischen
offentlichen und privaten Belangen, die in der Abwagung nicht gel6st worden seien.

Abwégung:

Das Abwéagungsgebot verpflichtet zu einer gerechten Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander. Dies bedeutet nicht, dass
grundsétzlich ein Ausgleich zwischen unterschiedlichen Interessen und Belangen
hergestellt werden muss. Es kdnnen und mussen in vielen Fallen einzelne Belange
im Ergebnis der Abwagung Uber andere gestellt werden, um die Handlungsfreiheit
der Gemeinde zur Durchsetzung stadtebaulicher Zielvorstellungen zu gewéhr-
leisten.

Anregung:
Durch die grundstiicksiibergreifende Baukoérperfestsetzung sei es zulassig, auf dem

Grundstuck Prager Str. 6 — 10 einen 8-geschossigen Baukorper an die Grund-
stiicksgrenze heranzubauen. Die Errichtung eines derartigen Baukdrpers wirde die
Belichtungs- und Beliuftungssituation des Bestandsgebaudes auf dem Grundstiick
Prager Str. 4 in unzumutbarer Weise beeintrachtigen und gegen das Rucksicht-
nahmegebot verstol3en. Dies insbesondere deshalb, weil die AufenthaltsrAdume und
Balkone des Bestandsgebaudes nach Siden ausgerichtet sind und durch die
Errichtung eines 8-geschossigen Grenzgebaudes total verschattet wirden. Damit
ware die wirtschaftliche Verwertbarkeit (Verkauf oder Vermietung) der Wohnungen
nicht mehr mdglich. Die Wirkung ware enteignungsgleich.

Abwégung:

Der Abwagungsvorgang unterscheidet sich vom Ricksichtnahmegebot in Gebieten,
die nach 88 34 und 35 BauGB zu beurteilen sind. Es ist korrekt, dass eine Ver-
schlechterung der bestehenden Situation eintreten wird, wenn die Randbebauung
auf dem sudlich angrenzenden Grundstick umgesetzt wirde. Dies ist aber nicht
zwangslaufig mit einer unzumutbaren Beeintrachtigung gleichzusetzen.

Das Gebaude Prager StralRe 4 verfigt gegenwértig Uber eine in der inner-
stadtischen Situation ungewdhnlich privilegierte Situation im Hinblick auf seine
Belichtung, da es nur an einer Seite (im Norden) angebaut wurde und ansonsten
von drei Seiten (Osten, Westen, Siden) belichtet wird und sich im Sitden eine
Freiflache mit einer nur zweigeschossigen Bebauung befindet. Das Gebaude weist
eine Ost-West-Orientierung auf. Die Balkone im Siden befinden sich auf der
Westhalfte der Sidfassade, so dass die Verschattung der Balkone nicht total
ware, wenn die Nachbarbebauung realisiert wiirde.

Die Ausrichtung notwendiger Fenster, also zur Belichtung des Raumes
unverzichtbarer Fenster, ist nur bei einem einzigen Raum pro Etage zur Sudseite
gegeben. Dieser nur etwa 7 m2 grol3e Raum ist eher als ,halbes Zimmer* zu werten,
so dass dieser nicht als vollwertiger Aufenthaltsraum gewertet werden kann. Eine
Integration dieses Raumes in den angrenzenden Wohnraum ist ohne erhebliche
bauliche MalRnahmen mdglich. Bei einem Heranbauen an die Grundstiicksgrenze
ist bei den uUbrigen Zimmern die ausreichende Belichtung der einzelnen Raume
durch die in der Ost- bzw. Westfassade zusatzlich vorhandenen Fenster mdglich
und kann ggf. durch den Einbau zusatzlicher Fenster bzw. einer Vergrof3erung der
Fensterflachen in der Ost- bzw. Westfassade gewahrleistet werden.

Die Beliftungssituation bleibt auch bei einer realisierten Randbebauung auf dem
Grundstuck Prager StralRe 6, 10 unbeeintrachtigt.
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Die Auffassung, dass eine wirtschaftliche Verwertung der Wohnungen nicht mehr
maoglich sei und eine enteignungsgleiche Wirkung durch eine Ausnutzung des
Planungsrechtes auf dem Nachbargrundstiick erfolgen wirde, wird nicht geteilt, da
nicht die realisierte Bebauung, sondern das zum Zeitpunkt des Grundstiicks- und
Gebaudekaufes geltende Planungsrecht bei der Beurteilung von Entschadigungs-
ansprichen zugrunde gelegt werden muss.

Nach geltendem Planungsrecht des am 6. Dezember 1962 festgesetzten Bebau-
ungsplanes 1X-35 sind sowohl das Grundstiick Prager Straf3e 4 als auch das stdlich
angrenzende als Baugebiet fiir besondere o6ffentliche und private Zwecke mit der
Zweckbestimmung ,Standort fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke" der
Baustufe V/3 (GRzZ = 0,3, GFZ = 1,5) festgesetzt. Dartber hinaus ist die
geschlossene Bauweise festgesetzt, so dass auch auf Grundlage des bestehenden
Planungsrechtes eine Grenzbebauung zuldssig ist. Der Bebauungsplan schafft
diesbezlglich keine anderen planungsrechtlichen Vorraussetzungen.

Die Tatsache, dass das Gebaude nicht bebauungsplankonform realisiert wurde,
kann nicht dazu fuhren, dass die Nachbarbebauung hierauf Riicksicht zu nehmen
hat. Es wurden auch keine Baulasten eingetragen, welche die Bebaubarkeit des
Grundstiickes Prager Stral3e 4 selbst oder des Nachbargrundstiickes Prager StralRe
6, 10 einschréanken wirden.

Anregung:
Der Nachteil, der durch die Verschattung entstehe, werde nicht dadurch ausge-

glichen, dass durch die Baukorperfestsetzung auch auf dem Grundstick Prager
Stralle 4 zulassige Baurechte entstiinden, da an die Grundstiicksgrenze heran-
gebaut werden konne. Die zuséatzlichen Baurechte kdnnten nur nach vorherigem
Abriss oder erheblicher baulicher Veranderung des Bestandsgebaudes wahrge-
nommen werden. Dies wirde sich wirtschaftlich nicht rechnen und sei damit nicht
durchfihrbar.

Abwégung:

Der Spielraum, den der Bebauungsplan hinsichtlich der Bebaubarkeit des Grund-
stickes Prager StralRe 4 ermdglicht, ist nicht als ,Ausgleich® fir entstandene
Nachteile zu sehen, sondern als Formulierung des stadtebaulichen Zieles, das
mittel- bis langfristig erreicht werden soll: die SchlieRung der Blockrandbebauung.

Mit der Baukdrperfestsetzung wird eine Nachverdichtungsmoglichkeit fir das
Grundstiick Prager StralRe 4 bis zur sldlichen Grundstiicksgrenze eréffnet, welche
sich auf den kinftigen Verkehrswert des Grundstiickes auswirken wird. Auch unter
Wirdigung der Kosten erforderlicher baulicher Veranderungen am Bestandsge-
baude zur Realisierung dieser zusatzlichen Baumasse wird von einer wirtschaft-
lichen Tragfahigkeit ausgegangen.

Anregung:
Mit Inkrafttreten der neuen Bauordnung fir Berlin am 01.02.2006 werde die gefor-

derte Tiefe der Abstandsflache von 1 H auf 0,4 H reduziert und der Mindestabstand
betrage dann lediglich 3 m.

Abwégunag:
Auch nach der BauO BIn 97 hatte nicht die Einhaltung eines Abstandes von 1 H
zum Nachbargrundstiick gefordert werden kénnen. Unter Berlcksichtigung des so
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genannten Schmalseitenprivileges nach 8 6 Abs. 6 BauOBIn 97 genigt vor
AuRenwanden in jeweils nur einem Gebaudeabschnitt von bis zu 16 m Lange als
Tiefe der Abstandflachen 0,5 H.

Anregung:
Der in der Begrindung (S. 25) enthaltene Satz: ,Bleibt jedoch die "halboffene Bau-

weise” auf dem Grundstlick Prager Str. 4 erhalten, kdnnen bei einer Neubebauung
des Grundstiicks Prager Str. 6, 10 die bauordnungsrechtlich erforderlichen Ab-
standsflachen zur Grundstiicksgrenze eingefordert werden* gebe vor diesem
Hintergrund keine Sicherheit.

Abwagung:

Die Ausfuhrung ist korrekt. Bis zum Inkrafttreten der neuen Bauordnung am 1.
Februar 2006 galt die Bauordnung aus 1997 weiter, auf die sich noch die
Erlauterungen in der Begrindung bezogen hatten. Es handelte sich in der Tat um
eine ,Kann-Vorschrift, die im Ermessen der Bauaufsicht lag. Ein Rechtsanspruch
fur den Grundstiickseigentiimer auf Einhaltung eines bestimmten Anspruches hat
auch nach BauO BIn 97 nicht bestanden. Der § 6 Abs. 1 BauO BIn 1997 sah
folgende Regelung vor: ,Muss nach planungsrechtlichen Vorschriften an die
Nachbargrenze gebaut werden, ist aber auf dem Nachbargrundstick ein Gebaude
mit Abstand zu dieser Grenze vorhanden, so kann gestattet oder verlangt werden,
daR eine Abstandflache eingehalten wird."

Dieser Passus ist durch die Anderung der Bauordnung durch das Gesetz zur
Vereinfachung des Berliner Baurechts (Bauvereinfachungsgesetz — BauVG BIn)
entfallen. Damit ist ab Februar 2006 auch der Ermessensspielraum der Bauaufsicht
weggefallen.

Anregung:
Es werden funf verschiedene Varianten zur Sicherung der Interessen der Grund-

stiickseigentimer Prager StraRe 4 vorgeschlagen, die entweder auf Anderung der
Planungsinhalte, auf die Einrdumung eines Vorkaufsrechtes, die Eintragung einer
Baulast oder auf sonstige schriftliche Zusagen zielen.

Abwagung:

Da es nicht im Interesse des Landes Berlin liegt, Vertrdge, Baulasten oder
sonstigen Zusagen zu machen, die einseitig zu seinen eigen Lasten gehen wiirden
und die im Widerspruch zu den verfolgten planerischen Zielen stehen kdnnten bzw.
die planerische Flexibilitat einschranken, konnte den Vorschlagen nicht gefolgt
werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

2. Abteilung Finanzen, Bildung und Kultur

Anregung:
Es wird darauf hingewiesen, dass etwaige Kosten, die im Zusammenhang mit dem

Bebauungsplan entstehen, nicht zusatzlich durch den Bezirk getragen werden
koénnten. Hier sei insbesondere die Beseitigung von belastetem Boden (s. a. Kapitel
Haushaltsmafige Auswirkungen der Begriindung) zu nennen, deren Kosten aus
den veranschlagten Mitteln fUr die Beseitigung von Bodenverunreinigungen zu
tragen seien. Weitere finanzielle Mittel stinden dem Bezirk nicht zur Verfigung.
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Die avisierten Einnahmen aus dem Verkauf des landeseigenen Grundstiicks Prager
Str. 12a kdnnten nicht direkt als Gegenfinanzierung fiir entstehende Kosten
herangezogen werden. Des Weiteren seien in der aktuellen Investitionsplanung
2005 — 2009 keine Mittel fur die Errichtung von Gemeinbedarfseinrichtungen im
Plangebiet vorgesehen.

Abwagung:
Die Kosten, die durch die erhéhten Anforderungen bei der Abfuhr des Boden-

aushubes anfallen, konnten bisher nicht ermittelt werden, da sie erst im Zuge des
tatsachlichen Bodenaushubs beurteilt werden koénnen. Die Kosten sind vom
zukinftigen Grundstickseigentiimer zu tragen. Dies ist im Kaufvertrag und/oder bei
der Grundstiickspreisgestaltung zu bericksichtigen. Dieser Hinweis wird in der
Begrindung erganzt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

3. Abteilung Bau- und Wohnungsaufsichtsamt

Anregung:
Gegen die Festsetzung als WA im Bereich des WAL bestiinden Bedenken, da

dieses Grundstick durch die angrenzende Gebietsausweisung (Kerngebiet,
Gemeinbedarfsflache) Emissionen ausgesetzt sei. Beeintrachtigungen kénnten
nicht ausgeschlossen werden.

Abwégung:
Die vorgetragenen Bedenken gegen die Festsetzung des WA 1 kdnnen aus
folgenden Griinden nicht nachvollzogen werden:

o Der Baublock war urspriinglich Teil des umfassenden Wohngebietes und im
Norden und Nordosten befinden sich noch fiinf Gebaude der historischen
Wohnbebauung.

o Von der ndrdlich und 6stlich anschlieenden Kerngebietsnutzung gehen keine
erkennbaren Beeintrachtigungen aus. Die angrenzende Hotelnutzung ist eine
dem Wohnen verwandte Nutzung. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind
auch im WA ausnahmsweise zulassig. Das zukiinftige WA grenzt an die in
hoher Qualitat gestaltete  AuRenanlage des Hotels an. Die
Einzelhandelsnutzung ist ausschlie3lich zum Prager Platz, Trautenaustralle
und Bundesallee orientiert.

o Fur die Kerngebietsnutzung ist eine Tiefgarage vorhanden. Ebenerdige
Stellplatze sind durch den Bebauungsplan ausgeschlossen, so dass der
Blockinnenbereich durch Kfz-Emissionen nicht beeintrachtigt wird.

o Durch die Lage im Blockinneren ist eine zuklnftige Wohnbebauung durch die
umgebende Bebauung sogar ganzlich vom Verkehr der umliegenden Stral3en

geschitzt.

o Im Kerngebiet ist bereits ein Wohnhaus im Blockinneren vorhanden, so dass
das Wohnen im Blockinneren keinen ,Fremdkérper” darstellt.

o Im Sudosten in der Randbebauung an der Trautenaustral3e sowie im Westen

entlang der Bundesallee ist ebenfalls Wohnnutzung vorhanden.
o Von dem westlich angrenzenden Blrogebdude gehen keine Belastigungen
aus.
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o Eine Kindertagesstatte ist — wie andere Anlagen flr soziale Zwecke auch - als
Wohnfolgeeinrichtung im allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig. Von
ihnen ausgehende ,Beeintrachtigungen” missen hingenommen werden.

Da der vorgetragenen Stellungnahme nicht gefolgt werden kann, wird die
vorgesehene  Festsetzung eines allgemeinen  Wohngebietes (WA 1)
aufrechterhalten.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

4. Amt fir Umwelt Natur und Verkehr

Anregung:
Bodenschutz / Altlasten

Im Punkt 2.3 der Begriindung seien folgende Anderungen vorzunehmen:
Im ersten Absatz ,inzwischen” streichen und Text wie folgt austauschen:

Grundstiuicke Prager Str. 12, Prager Platz 1-3: Nr. 13959
Grundstiucke Prager Str. 6, 10, 12a: Nr. 13993

Die Grundstlcke unter der Nr. 13959 sind aufgrund der Beseitigung des belasteten
Bodens im Bodenbelastungskataster als saniert gekennzeichnet.
Letzter Absatz Prager Str. 6, 10, 12a.

Abwagung:
Die Begriindung zum Kapitel 1.2.3 Altlasten wird entsprechend aktualisiert

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

5. SE Gebaudemanagement und Liegenschaften

Anregung:
Die in Nr. 4.1.3 begriindete Offnung der Nutzungsméglichkeiten fur das Grundstiick
Prager Str. 6, 10 werde ausdrticklich begrifit.

Die Aussage in 2.4 zu den Eigentumsverhdltnissen sei nicht mehr aktuell. Das
Grundstuck Prager Str. 4 sei veraul3ert worden, Nutzen-/Lastenwechsel sei erfolgt,
jedoch noch nicht die grundbuchliche Umschreibung. Insofern sollten alle dieses
Grundstiuck betreffenden Regelungen (s. Nr. 4.2.1.2) unter dem Aspekt etwaiger
Entschadigungsanforderungen gepruft werden.

Abwagung:
Die Begriindung zur Eigentumssituation wird aktualisiert.

Das geltende Planungsrecht, das der VerduRRerung des Grundstiickes Prager
Stral3e 4 zugrunde lag, bezieht sich auf den festgesetzten Bebauungsplan 1X-35.
Der Bebauungsplan setzt demgegeniber Folgendes fest:

o Die Nutzungsmoglichkeiten werden dadurch flexibilisiert, dass der Kanon der
zulassigen Nutzungen durch die Festsetzung eines allgemeinen
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Wohngebietes erweitert wird. Anlagen fir kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind weiterhin zulassig.

o Die geschlossene Bauweise wird — indirekt durch Baukorperfestsetzung —
beibehalten.

o Dies gilt auch fur die Vorgartenbereiche und Leitungsrechte in diesem
Bereich.

o Das MalR der Nutzung wird durch die Zulassigkeit von acht statt flnf
Vollgeschossen indirekt erhéht.

Es ist nicht erkennbar, dass aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes IX-155
Entschadigungsanspriiche aufgrund eines Planungsschadens erwachsen kénnten.

Anregung:
Das generelle Verbot von ,Video- oder ahnlichen Vorfiihrungen“ sei zu unbestimmt

und damit fir zu weitgehend (abgesehen davon, dass es keine Baulichkeiten oder
Einrichtungen seien.) Begruf3t werde aber der Text zu den offenbar nicht gewollten
Einrichtungen mit gewerblichen sexuellen Handlungen.

Abwégunag:

Die Formulierung in der textlichen Festsetzung Nr. 1 entspricht der in Berlin
gebrauchlichen Musterfestsetzung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung.
Gemeint ist in der Tat, dass lediglich die offentliche Video — oder &hnliche
Vorfihrung mit gewerblichen sexuellen Handlungen ausgeschlossen sein sollen. In
der Begrindung wird klarstellend erganzt, dass die Video und ahnlichen
Vorfihrungen eine ,gleichen Charakter” haben missen wie z. B die Sex — und Live-
Shows, um nicht zulassig zu sein. Eine Anderung der Festsetzung wird nicht
vorgenommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
Keine.

Somit filhrte der durchgefiilhrte Verfahrensschritt zu keiner Anderung des
Bebauungsplanes.

Das Ergebnis dieser offentlichen Auslegung gemalRl § 3 Abs. 3 BauGB wird der
Bezirksverordnetenversammlung im Zusammenhang mit der Vorlage zur
Beschlussfassung gemall § 6 Abs. 3 AGBauGB sowie zur Entscheidung tber die
Rechtsverordnung gemaf § 12 des Bezirksverwaltungsgesetzes vorgelegt.

Redaktionelle Anderungen im Nachgang zur 6ffentlichen Auslegung:

Es wurde eine redaktionelle Anderung des Bebauungsplanes durch Erganzung der
textlichen Festsetzung Nr. 19 erforderlich zur Prézisierung der Nebenzeichnung Nr.
3. Die Ergénzung regelt, dass die Flache Y ist mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten ist. Mit Y wird eine 5 m breite Gehrechtsflache
bezeichnet, die auf dem Grundstiick Bundesallee 201, 203 liegt.

Die Anderung kann als redaktionelle Anderung bezeichnet werden, da die Flache
zur erneuten offentlichen Auslegung Bestandteil der Beteiligung gewesen ist
(Nebenzeichnung Nr. 3) und in der Planzeichnung lediglich die Bezeichnung mit
dem Buchstaben Y fehlte. Der Grundstlickseigentiimer Bundesallee 201, 203 war
direkt zur Aufnahme des Gehrechtes in den Bebauungsplan angeschrieben und
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informiert worden. Eine Stellungnahme war hierzu nicht erfolgt, so dass von einem
Einverstandnis des Grundstickseigentimers ausgegangen werden kann.

Weiterhin wurde die textliche Festsetzung Nr. 1 berichtigt.

Die 0.g. Anderungen wurden in das dritte Deckblatt mit Anderungsvermerk vom 31.
Januar 2006 eingetragen.

Anwendung der Uberleitungsvorschriften

Es wurde von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 i. V. mit § 244 Abs. 2
BauGB Gebrauch gemacht.
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\Y Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt geéndert duch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. I, S
1818, 1824) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 4
Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718) in Verbindung mit dem
Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. I. S. 2253), zuletzt
geandert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | S. 2049,
2076), in Verbindung mit der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. November
2005 (GVBI. S. 692).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002 (BGBI. |
S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. |
S. 1818, 1827) in Verbindung mit dem Gesetz Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege in der Fassung vom 21. September 1998 (BGBL. | S. 2994), zuletzt gedndert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950, 2013) in Verbin-
dung mit der Fassung vom 12. Marz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081, 2110);

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom
25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757, 2797), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 24. Juni 2005 (BGBI. | S. 1794)

Berlin, den 7. Februar 2006

THIEMEN GROHLER

Bezirksblrgermeisterin Bezirksstadtrat

Aufgestellt: Berlin, den 22. Mai 2006

Latour

Baudirektor
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