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Gegenstand der Planung

Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Grundstiick Albrecht-Achilles Stral3e 65, das mit dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan [X-170-1VE 4berplant wird, ist mit einem 5-
geschossigen Birogebaude, das 1939 fiur die Lignose Sprengstoffwerke
GmbH errichtet wurde, bebaut. Es wurde Ende der 60er Jahre vom Land
Berlin erworben und als Erweiterung fir das stadtische Krankenhaus Wil-
mersdorf umgebaut und bis in die 80er Jahre genutzt. Danach diente es wie-
der als Biro- und Verwaltungsgebéude und Standort fiir soziale Dienste.
Diese Nutzung tragt den aktuellen Anforderungen nicht mehr genige: Grol3e
Teile des Gebaudes sind ungenutzt und stehen leer. Gleichzeitig besteht —
insbesondere in der City West — seit Jahren eine erh6hte Nachfrage nach
Wohnraum.

Vor diesem Hintergrund verdufRerte der bisherige Eigentimer, der Liegen-
schaftsfonds Berlin, das Grundstick im Fruhjahr 2010 an die LAGRANDE
Management GmbH.

Deren Tochter, die LAGRANDE Projekt 5 GmbH beabsichtigt als Vorha-
bentragerin auf dem Grundstlck die Realisierung eines Wohnungsbauvorha-
bens. Der Entwurf, der die Grundlage des Bebauungsplanverfahrens bildet,
ist dem Ausschuss fir Stadtplanung der BVV-Charlottenburg-Wilmersdorf am
23. Mérz 2011 vorgestellt worden.

Das angestrebte stadtebauliche Konzept ist auf der Basis des geltenden Pla-
nungsrechtes, d.h. auf Grundlage des Bebauungsplans IX-170, der fur die-
ses Grundstick eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Anla-
gen fir gesundheitliche und soziale Zwecke sowie flr Verwaltungen® fest-
setzt, nicht genehmigungsfahig. Fur die Umsetzung des Entwurfs des Archi-
tekturbiiros HOHNE Architekten BDA ist die Aufstellung eines neuen Bebau-
ungsplanes erforderlich, es besteht ein Planerfordernis nach 81 Abs. 3
BauGB. Die Schaffung neuen Planungsrechtes erfolgt tber die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 2 BauGB.

Hierflr hat der Vorhabentrager mit Schreiben vom 4. Mai 2011 einen Antrag
auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemal
8 12 Abs. 2 BauGB fur das Grundstick Albrecht-Achilles-StralRe 65 beim Be-
zirksamt Charlottenburg- Wilmersdorf gestellit.

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat am 5. Mai 2011 die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1X-170-1VE beschlossen
und ist somit dem o. g. Antrag gefolgt.



2.1

Beschreibung des Planungsgebietes
Stadtraumliche Einordnung, Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der City-West im Bezirk Charlottenburg-
Wilmersdorf, im nérdlichen Bereich des Ortsteils Wilmersdorf, stdlich vom
Kurfirstendamm zwischen Adenauerplatz und Lehniner Platz. Der Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes IX-170-1VE findet seine
Begrenzung im Norden durch die Grundsticksgrenzen zu den Nachbar-
grundstiicken Kurfirstendamm 157-158 und 159, im Osten durch die Grund-
stiicksgrenzen zu den Grundstiicken Eisenzahnstraf3e 1, 3 und 4, im Stden
durch die Grundsticksgrenze zum Grundstick Albrecht-Achilles-Stral3e 61-
64, und im Westen verlauft sie entlang der festgesetzten StralRenbegren-
zungslinie vom 26. Oktober 1998.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
umfasst somit das Grundstiick Albrecht-Achilles-Stral3e 65 (Flurstick 32/1)
und hat eine Grof3e von 3.300 m2.

Auf den nérdlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicken
befindet sich eine Gberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Blockrandbebau-
ung der Jahrhundertwende mit in der Regel funf Vollgeschossen und typi-
schem Berliner Dach. Die hierzu gehérenden Grundstiicke am Kurflrsten-
damm (157-160) werden im Erdgeschoss von Laden genutzt, und in den
Vorderhéusern befinden sich teilweise auch tertidre Nutzungen wie Arztpra-
xen und Anwaltskanzleien etcetera. Auf dem Grundstick Eisenzahnstrale 1
befindet sich ein Nachkriegswohngebaude aus den 60er Jahren mit sechs
Vollgeschossen und einer Tiefgarage. Das sudlich an den Geltungsbereich
angrenzende Grundstick Albrecht-Achilles-StraRe 61-64 ist mit einem als
Blrogebaude konzipierten, Uber 40 Jahre als Krankenhaus und im Anschluss
daran als Buro- und Verwaltungsgebaude genutzten vier- bis flinfgeschossi-
gen Gebaude aus dem Anfang der 40er Jahre bebaut. Es hat zur Albrecht-
Achilles-Stral3e einen nordlichen und einen stdlichen fiinfgeschossigen
Kopfbau mit einem hohen Walmdach und dazwischen einen viergeschossi-
gen Mittelteil mit Satteldach. Die beiden viergeschossigen Seitenfliigel mit
Satteldach wurden 2010 durch viergeschossige seitliche Anbauten mit
Flachdach erweitert.

Die Bebauung auf der gegenuberliegenden Stral3enseite ist heterogener.
Hier entstand fur die Wohnungsverwertungs-AG in der 1920er Jahren auf ei-
nem 40.000 m? grofRen Areal ein Komplex, der verschiedene City-Funktionen
zu einem dynamischen Organismus zusammenfihrte (WOGA-Komplex). Am
Kurfirstendamm zum Lehniner Platz entstanden zwei niedrige Kopfbauten.
Das ehemalige Kabarett der Komiker Kurfirstendamm 156 ist zweigeschos-
sig, das ehemalige Universumkino Kurfirstendamm 153 zwei- bis sechsge-
schossig und die Wohngebaude fuinfgeschossig bis siebengeschossig.



2.2

2.3

Geschichtliche Entwicklung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1X-170-1VE
ist Bestandteil des Blockes 18 am Kurfurstendamm zwischen Albrecht-
Achilles-Stral3e, Paulsborner StraRe und Eisenzahnstral3e, der grol3tenteils
bereits um die Jahrhundertwende vom 19. zum 20. Jahrhundert bebaut wur-
de. Durch den Zweiten Weltkrieg wurden etliche Gebaude der Ursprungsbe-
bauung zerstort oder beschadigt.

Das Grundstiick Albrecht-Achilles-Stral3e 65 wurde 1939 mit einem flinfge-
schossigen Birogebaude mit Satteldach bebaut. Es wurde fur die Lignose
Sprengstoffwerke GmbH errichtet. Ende der 60er, Anfang der 70er Jahre des
letzten Jahrhunderts wurde es vom Land Berlin erworben und in die Erweite-
rung des stadtischen Krankenhauses Wilmersdorf mit einbezogen und zu
diesem Zweck umgebaut. Es erhielt als zweiten Fluchtweg ein zuséatzliches
Treppenhaus an der sudlichen Grundstiicksgrenze sowie einen eingeschos-
sigen Anbau in der Mitte des Gebaudes am Gartenhof als Eingangshalle mit
Rampe fir Krankentransportliegen sowie eine Krankenwagenvorfahrt. Die
dort eingerichtete ,Unfallstelle” verblieb auch noch einige Jahre nach der
SchlieBung des stadtischen Krankenhauses Wilmersdorf im Sommer 1982.

Auf dem Grundstick Albrecht-Achilles-Stral3e 61-64 wurde zwischen 1938-
1940 das vom Architekten M. Braunstorfinger entworfene Blrogebaude fur
die Niederlausitzer Kohlenwerke errichtet. In diesem Blrogebaude wurde
wahrend des Zweiten Weltkrieges ein provisorisches Krankenhaus eingerich-
tet, das nach dem Krieg bis zum Sommer 1982 als stadtisches Krankenhaus
Wilmersdorf weitergefuihrt wurde. Danach wurde das Geb&ude vom Landes-
verwaltungsamt tlbernommen und durch das Landesamt flir Zentrale Soziale
Aufgaben — Landesversorgungsamt — mit den Versorgungsamtern | und I
und der Hauptfirsorgestelle genutzt.

2010 wurde das Gebaude denkmalgerecht umgebaut und saniert, dabei
wurden die beiden Seitenfliigel erweitert. Es ist nun der Sitz des Finanzam-
tes Wilmersdorf.

Auf dem westlich angrenzenden Nachbarblock Nr. 17 entstand der WOGA-
Komplex mit Universumkino 1927-28, das Kabarett der Komiker 1926-28 und
eine Wohnanlage mit Tennisplatzen 1927-31. Das stark kriegsbeschadigte
Universumkino wurde 1978-81 nach Planen von Jirgen Sawade rekon-
struiert und umgebaut. Seitdem ist es Sitz des Theaters ,Schaubuhne*.

Das ehemalige Kabarett der Komiker, Kurfirstendamm 156, wurde 1964 von
Sobotka & Miuller umgebaut und beherbergt eine Bowlingbahn, Restaurants
und Laden, eine Spielhalle und bis vor wenigen Jahren eine Diskothek.

Bestand und Nutzungen

Das Vorhabengrundstiick in der Albrecht-Achilles-Stral3e 65 ist mit einem BU-
rogebaude vom Ende der 1930er Jahre bebaut. Es handelt sich dabei um ei-
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2.3.2

ne rund 60 m lange Blockrandbebauung mit funf Vollgeschossen. Das Ge-
baude ist vollstandig unterkellert.

Der riuckwartige Bereich des Grundsticks ist unbebaut, jedoch in Teilen
durch den Krankenwagenzu- und Vorfahrtsbereich der ehemaligen Unfallstel-
le versiegelt.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fur den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan IX-170-1VE waren nur noch rund ein Zehntel der gesamten
Geschossflache in dem Gebaude vermietet. Die RAume wurden als Birofla-
chen genutzt. Die Mietvertrage sind zum Ende des Jahres 2011 ausgelaufen.
Das Gebaude steht mittlerweile leer.

Verkehr und Erschliel3ung

Das Grundstick ist durch die offentliche StraRenverkehrsflache Albrecht-
Achilles-Stral3e verkehrstechnisch erschlossen. Es handelt sich um eine An-
liegerstral3e mit nur maRigem Kfz-Verkehrsaufkommen. Sie mindet im Nor-
den in den Kurfirstendamm und im Suden in die Paulsborner Stral3e. Die
vorhandenen Stral3en sind ausgebaut und dem Verkehr gewidmet. Die Er-
schlielfung des Grundstiickes ist somit gesichert.

Durch den U-Bahnhof Adenauerplatz der U-Bahnlinie 7 in ful3laufiger Entfer-
nung (ca. 250 m) zum Vorhabengrundstick und durch die auf dem Kurfirs-
tendamm verkehrenden Buslinien (Haltestelle Lehniner Platz in ca. 200 m
Entfernung, zurzeit Buslinien M 19 und M 29; Haltestelle Adenauerplatz in
250-280 m Entfernung, zurzeit Buslinien M 19, M 29, X 10, 109 und 110) ist
das Vorhaben gut durch den o6ffentlichen Personennahverkehr erschlossen.
Hinzu kommt der rund 700 m entfernte S- und Regionalbahnhof Charlotten-
burg, Gber den die Stadtbahn mit derzeit vier S-Bahnlinien erreicht werden
kann.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch alle stadttechnischen Versorgungsmedien (ein-
schlie3lich Fernwarmeversorgung) erschlossen.

Im rickwartigen Grundstticksbereich befinden sich Kabelanlagen sowie die
Ubergabestation U 7 9125 der Vattenfall Europe Distribution GmbH. Sie
diente der Versorgung des ehemaligen Krankenhausgebaudes auf dem
Grundstiick Albrecht-Achilles-Stral3e 65 und kann zuriickgebaut werden.



2.3.3

Natur und Landschaft

Geologie, Boden

Das Plangebiet liegt laut Karte 1.12.6, ,Bodenfunktion — Leistungsfahigkeit
der Boden* (Ausgabe 2009) des Umweltatlasses in einem Bereich mit gerin-
ger Bodenfunktion. Der Bereich verfugt in Bezug auf die nattrlichen Boden-
funktionen und die Archivfunktion Uber eine geringe Leistungsfahigkeit im
Mittel der funf Bodenfunktionen — eine fur diese Innenstadtlage typische Ein-
stufung.

Die Versiegelung des Baublockes betragt laut Karte 01.02, ,Versiegelung®
(Ausgabe 2007) des Umweltatlasses 71-80 %. Der hohe Versiegelungsgrad
ist im Bereich des Kurfurstendammes nicht untypisch, wird aber in Nachbar-
blocken nicht Uberall erreicht. Die Versiegelung auf dem Vorha-
bengrundsttick im Bestand liegt bei 65-70 %.

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

In der Karte 01.13 ,Planungshinweise Bodenschutz® des Umweltatlasses
(Ausgabe 2008) ist das Plangebiet der Kategorie ,Unerheblichkeitsbereich®
zugeordnet, d.h. Gber die allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des Bo-
denschutzes hinaus sind keine zusatzlichen Belange des Bodenschutzes zu
bericksichtigen.

Altlasten

Das Vorhabengrundstiick ist im Bodenbelastungskataster des Umweltamtes
des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf unter folgender Verdachtsfla-
che eingetragen:

Flache Nr. 9620

Grundstiick Albrecht-Achilles-Stral3e 65. Auf dem Grundstiick befand sich bis
in die 30er Jahre des vorigen Jahrhunderts eine Kfz-Werkstatt. Das 1939 er-
richtete Gebaude wurde von den 70er bis Anfang der 80er Jahre durch ein
Krankenhaus mit Raumen fir Réntgen und Labor genutzt. Eine Beschran-
kung fur die Festsetzung des Vorhabengrundstiicks fir Wohnungen ergibt
sich aus der Altlastensituation nicht.

Im Sinne des Planungsrechtes sind nur die Flachen kennzeichnungspflichtig,
deren Bdoden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Auf-
grund des Status der Verdachtsflache im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes IX-170-1VE sind aus Sicht des Umweltamtes die
hierfir notwendigen Erkenntnisse und Grundlagen nicht gegeben, sodass
der Festsetzung der beabsichtigten Nutzung nichts entgegensteht, zumal da-
von auszugehen ist, dass bei Errichtung der baulichen Anlage durch den
Aushub der Baugrube gegebenenfalls noch vorhandene Altlasten beseitigt
werden.



Grundwasser

Im Berliner Urstromtal bilden die quartaren Kiese und Sande einen tber 50 m
machtigen Grundwasserleiter. Der Grundwasserstand im Bereich des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt bei 31,70 m
Uber NHN (Messung Februar 2011). Bei einer mittleren Gelandehdhe im Be-
reich des Vorhabengrundsticks von 35,4 m dber NHN betragt der Grund-
wasserflurabstand somit ca. 3,7 m.

Fur den Block, in dem das Plangebiet liegt, gibt der Umweltatlas Berlin einen
durchschnittlichen Versiegelungsgrad von 71-80 % und eine geringe Grund-
wasserneubildungsrate von 150-200 mm/Jahr an (Karte 02.17, Ausgabe
2007). Dieser Wert stellt einen Durchschnittswert tGber alle versiegelten und
unversiegelten Flachen des Blocks dar.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist laut Umweltatlas
.mittel* (Karte 02.16, Ausgabe 2004). Auf dem Grundstiuck betragt die Ver-
weilzeit des Sickerwassers in der ungesattigten Zone 3-5 Jahre.

Vegetation und Arten

Auf dem Vorhabengrundstiick befinden sich insgesamt neun grof3kronige,
nach der Berliner Baumschutzverordnung geschitzte Laubbaume sowie ein
stattlicher Nadelbaum, der jedoch nicht unter die Baumschutzverordnung
fallt. Weitere Nadelbaume und Straucher befinden sich unmittelbar angren-
zend an das vorhandene Gebaude. Die restlichen Grundsticksflachen sind,
soweit sie nicht versiegelt sind, Sandflachen, auf denen nur eine sparliche
Vegetation aus Grasern vorhanden ist.

In der Karte 05.08 des Umweltatlasses (,Biotoptypen”, Ausgabe 2009) ist die
Flache der Wohn- und Mischbebauung zugeordnet. Nach § 26a NatSchG Bin
geschutzte Biotope sind nicht kartiert.

In einem faunistischen Gutachten (Dipl.-Ing. G6tz Nessing, Bearbeitungs-
stand 4. November 2011) erfolgte eine Untersuchung des Bestandsgebau-
des Albrecht-Achilles-StralRe 65 im Hinblick auf Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten geschitzter Tierarten nach 8 44 BNatSchG. Im Fokus standen ge-
baudebritende Vogel und gebdudebewohnende Flederméduse. Am Be-
standsgebaude lielen sich zwei Fortpflanzungsstatte des Haussperlings
nachweisen. Weitere Fortpflanzungs- und Ruhestéatten waren nicht feststell-
bar. Die Untersuchung bestatigte damit die Hinweise des Umweltamtes, wo-
nach bei einer Begehung am 25. Mai 2011 ebenfalls Lebensstatten von
Haussperlingen festgestellt worden waren.

Klima und Lufthygiene

Klima

Gemald Umweltatlas (Karte 04.11.2 — ,Planungshinweise Stadtklima“, Aus-
gabe 2009) ist auf dem Vorhabengrundstiick die bioklimatische Belastung
malig, in Einzelfallen hoch (Bewertungskategorie ,ungtinstig®). Dieser Kate-
gorie sind weite Teile der bebauten Blocke in der Berliner Innenstadt zuge-



ordnet. Der Bereich weist eine sehr hohe Empfindlichkeit gegenliber Nut-
zungsintensivierungen auf. Als MalRnahmen werden keine weitere Verdich-
tung, eine Verbesserung der Durchliftung und die Erh6hung des Vegetati-
onsanteils, der Erhalt aller Freiflachen sowie die Entsiegelung und ggf. die
Begriinung von Blockinnenhéfen genannt.

Kennzeichnend fur den Bereich sind hohe Mitteltemperaturen am Tage, eine
sehr geringe Abkihlung der Temperaturen in den Abend- und Nachtstunden
und eine hohe Schwilegefahrdung. Die schlechten Wind- und Luftaus-
tauschverhaltnisse sind in den Karten 04.05 ,Stadtklimatische Zonen* (Aus-
gabe 2001) sowie 04.10.03 und 04.10.04 ,Bodennahes Windfeld und Luft-
austausch Gesamtstadt* (Ausgabe 2009) dokumentiert, da der Luftaustausch
und Kaltluftstrom mit ,sehr gering” eingestuft ist. Entsprechend muss z. T.
von hohen Immissionsbelastungen ausgegangen werden.

Um eine Verbesserung der klimatischen Situation zu erreichen, sind die Er-
hoéhung des Vegetationsanteils, der Erhalt aller vorhandenen und die Schaf-
fung neuer Grin- und Freiflachen — auch kleiner Freiflachen — anzustreben.

Gemal Karte 04.12 ,Klimawandel* (Ausgabe 2010) betrug das Jahresmittel
der Anzahl der Tage mit Warmebelastung zwischen 1971 und 2000 im Be-
reich des Vorhabens mehr als 15-18 Tage pro Jahr. Dies trifft auch fir die
nahere Umgebung zu.

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

Luft

Laut Umweltatlas (Karte 03.12.02.4 ,Langjéhrige Entwicklung der Luftqualitat
fur Stickoxyde (NO,)“, Ausgabe 2011) betrugen die Gesamtemissionen im
Jahre 2005 50,0 bis 100,0 t/km?a. Die Verursachergruppen sind Verkehr und
Hausbrand, wobei der Verkehr mit etwa 3/4 ausschlaggebend ist. Laut Karte
03.12.03.4 (Ausgabe 2011) ist die Belastung mit Stickoxyden (NOy) durch
den Hausbrand gering. Sie betrugen 10,0 bis 20,0 t/km?a.

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

Larm

Die strategischen Larmkarten Berlins (Ausgabe 2008, Umweltatlas Karten
07.05.14 und 07.05.15) zeigen, dass die Gesamt-Larmbelastung aus dem
Verkehr (Summe Flug-, Kfz- und Schienenverkehrslarm) entlang des Kurftrs-
tendamms mit einem Tag-Abend-Nacht-Index Lpey von mehr als 70 dB(A)
und einem Nacht-Index Lnighe vVOn mehr als 60 dB(A) sehr hoch ist, jedoch in
den Nebenstral3en sehr schnell abnimmt.
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An der Albrecht-Achilles-Stral3e ist an der nérdlichen Grundstiicksgrenze des
Vorhabengrundsticks (zum Grundstick Kurfurstendamm 157 hin) fur den
Fassadenpegel ein Tag-Abend-Nacht-Index Lpgny von 59,3 dB(A) und ein
Nacht-Index Lnignt Von 51,6 dB(A) verzeichnet. Nach Suden hin nimmt die
Verkehrslarmbelastung weiter ab.

Die DIN 18005 enthélt schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebau-
liche Planung. Diese unterliegen der Abwagung im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens. Fir die auf dem Vorhabengrundstiick geplanten Nutzungen
kann ein Schutzanspruch wie in einem allgemeinen Wohngebiet angenom-
men werden. Die DIN 18005 enthalt fur allgemeine Wohngebiete einen Ori-
entierungswert von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Der Orientierungs-
wert fur die Nacht (22 bis 6 Uhr) wird somit im Plangebiet an der zur Alb-
recht-Achilles-Stral3e orientierten Fassadenseite um bis zu 6,6 dB(A) Uber-
schritten. Fur den Tagwert ist ein direkter Vergleich mit dem Tag-Abend-
Nacht-Index der strategischen Larmkarte nicht moglich.

Landschafts- und Ortsbild

Bestimmend fir das Ortsbild in der Albrecht-Achilles-Stral3e wirkt in erster
Linie die vorhandene Blockrandbebauung. Diese weist jedoch keine durch-
gangige Flucht auf, vielmehr springt der Baukdrper des sudlich an das
Vorhabengrundstick angrenzenden Baudenkmals Albrecht-Achilles-StralRe
61-64 (Finanzamt Wilmersdorf) auf einem Grof3teil seiner Gebaudelange um
7 Meter von der Stral3enbegrenzungslinie zurick. Auf der dem Vorha-
bengrundstiick gegenuber liegenden Stral3enseite (Grundstick Kurfursten-
damm 156, ehemaliges Kabarett der Komiker) befindet sich am Blockrand
ein lediglich zweigeschossiger Baukorper, der Bestandteil der denkmalge-
schitzten Gesamtanlage Kurfirstendamm 153, 154-155B, 156 WOGA-
Komplex mit Universum-Kino und CicerostraRe 55-63, Albrecht-Achilles-
StralR3e 2 ist, und der sich durch seine niedrigere Geschossigkeit von der
sonstigen Blockrandbebauung an der Albrecht-Achilles-Stral3e abhebt.

Daruber hinaus pragt der Gppige Baumbestand aus Platanen die Stral3e.

Eigentumssituation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1X-170-1VE
umfasst das Grundstick Albrecht-Achilles-StraRe 65, das sich im Eigentum
des Vorhabentragers befindet.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Raumordnung und Landesplanung

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan IX-170-1VE ergeben sich die

Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des 8 3 ROG insbesondere aus
dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007

11



252

2.5.3

(GVBI. S. 629) sowie der Verordnung tber den Landesentwicklungsplan Ber-
lin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. S. 182).

Gemal3 den Grundsatzen aus 8 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 soll die Siedlungs-
entwicklung vorrangig innerhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsberei-
che erfolgen. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aul3enentwicklung,
der bauliche Bestand in vorhandenen Siedlungsbereichen soll erhalten und
gof. umgestaltet werden, es sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen
entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt nach den zeichnerischen Festlegungen des LEP B-B im
Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Entwicklung von Siedlungsflachen auf
der Ebene der Landesplanung grundsatzlich ermdéglicht wird und die Kom-
munen grol3e Spielraume zur Binnendifferenzierung haben. Die Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen ist hier gemaf Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B oh-
ne quantitative Beschrankung maglich.

Gemal} Grundsatz 4.1 LEP B-B soll die Siedlungsentwicklung vorrangig un-
ter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale erfolgen,
Ziel ist eine rdumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der Funkti-
onen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung.

Das Plangebiet ist im LEP B-B als stadtischer Kernbereich festgelegt (Ge-
biet/Umfeld westlicher Kurfirstendamm).

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt gedndert am 9. Ju-
ni 2011 (ABI. S. 2343), trifft fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans IX-170-1VE und die unmittelbar angrenzende Umgebung
folgende Aussagen:

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans stellt der
Flachennutzungsplan tGberwiegend Wohnbauflache W1 (GFZ uber 1,5) dar.
Im nordlichen Teil wird er von der in symbolischer Breite dargestellten Bau-
flache M2 mit Einzelhandelskonzentration tangiert.

Die westlich des Geltungsbereiches befindliche Schaubihne ist als Kultur-
standort dargestellt. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans liegt im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung.

Landschaftsprogramm (LaPro 94)
Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm vom 29. Juli
1994 (ABI. S. 2331), zuletzt gedndert am 28. Juni 2006 (ABI. S. 2350), stellt

auf der Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes in der Fassung vom 3.
November 2008 (GVBI. S. 378), zuletzt geandert durch Artikel 1l des Geset-
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zes vom 20. Mai 2011 (GVBI. S. 209) die Ziele und Grundsatze des Natur-
schutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Malinahmen
zu den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und
Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung in Grundziigen dar. Fur
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1X-170-
1VE und sein Umfeld werden folgende Teilziele dargestellt:

Naturhaushalt/ Umweltschutz

Der Planbereich befindet sich im Vorranggebiet Luftreinhaltung mit den Er-
fordernissen

- Emissionsminderung,

- Erhaltung von Freiflachen,

- Erh6hung des Vegetationsanteils,

- Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.

Fur die geplanten Nutzungen im Siedlungsgebiet werden die Erhéhung der
naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und
Wandbegrinung), kompensatorische Mal3Bhahmen bei Verdichtungen, Be-
ricksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes, dezentrale Regen-
wasserversickerung und die Forderung emissionsarmer Heizsysteme als
vordringliche MalRnahmen gefordert.

Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung stellt das Plangebiet als
Wohnquartier mit Dringlichkeitsstufe Ill dar. Zur Verbesserung der Freiraum-
versorgung werden fur offentliche und halboffentliche Freiraume die folgen-
den MalRnahmen formuliert:
- Erh6éhung der Nutzungsmdoglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vor-
handener Freirdume,
- Verbesserung der Flachenaneignung und Gestaltung gemeinsam
nutzbarer Freirdume,
- Verbesserung der Stral3enqualitat im Freiraum,
- Wiederherstellung von Vorgartenzonen.

Landschaftshild

Der Geltungsbereich ist dem Innenstadtbereich zugeordnet, fir den folgende
Malinahmen aufgefuhrt werden:
- Erhalt und Entwicklung begrtinter StraRenraume, Wiederherstellung
von Alleen, Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten,
- Betonung von Block- und Platzrandern durch Baumpflanzungen;
Begriinung von Hoéfen, Wanden und Dachern,
- Betonung landschaftspragender Elemente bei der Gestaltung von
Freiflachen,
- Schaffung qualitativ hochwertiger Freirdume bei baulicher Verdich-
tung.
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Biotop- und Artenschutz

Das Plangebiet z&hlt zum stadtischen Innenstadtbereich mit folgenden Malf3-
nahmen:
- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unndétiger Bodenversiege-
lung in StraBenrdumen, Hofen und Grunanlagen,
- Schaffung zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna (Hof-,
Dach- und Wandbegrinung),
- Kompensation von baulicher Verdichtung,
- Verwendung standortgeméaRer Wildpflanzen bei der Griingestaltung.

Stadtentwicklungsplanung (StEP)

Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr)

Der vom Senat von Berlin am 29. Marz 2011 beschlossene Stadtentwick-
lungsplan ,Verkehr* (StEP Verkehr 2025) trifft fir das Plangebiet und sein
Umfeld folgende Aussagen:

Ubergeordnetes StraRennetz, Bestand 2011

Der nordlich des Plangebiets verlaufende Kurfirstendamm wird als tberge-
ordnete StralRenverbindung eingestuft (Stufe II). Die im Suden gelegene
Paulsborner Stral3e wird als ortliche StraRenverbindung klassifiziert (Stufe

).

Ubergeordnetes StraRennetz Planung 2025
Die Darstellungen des Kurfirstendamms und der Paulsborner Stral3e ent-
sprechen denen in der zuvor benannten Bestandskarte.

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

Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Senat von Berlin hat am 12. April 2011 den Stadtentwicklungsplan Zent-
ren 3 (StEP Zentren 3) beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich demnach in einem zentrentragenden Stadtraum
mit hochster/hoher Urbanitat. Es liegt im Ubergangsbereich zwischen dem
Zentrumsbereich ,City-West“ (aufRerhalb der Zentrumsbereichskerne) und
dem Stadtteilzentrum ,Westlicher Kurfirstendamm?®. Fir das Stadtteilzentrum
~Westlicher Kurfurstendamm* wird Handlungsbedarf mit mittlerer Dringlichkeit
sowohl im Bezug auf die Einzelhandelsstruktur als auch in stadtebaulicher
Hinsicht gesehen.

Stadtentwicklungsplan Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) wurde vom Senat von Berlin
am 31. Mai 2011 beschlossen.
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2.5.5

Gemal3 den Analysekarten Bioklima wird das Plangebiet — so wie gro3e Teile
der dicht bebauten Innenstadt — als bioklimatisch belastet eingestuft; sowohl
tags als auch nachts. Diese Belastung ist bereits aktuell vorhanden und wird
in den nachsten Jahren noch zunehmen (Karten 01 und 02). Es wird deshalb
ein prioritarer Handlungsbedarf im Plangebiet und dessen Umfeld gesehen
(Karte 03).

Mit Blick auf Grin- und Freiflachen besteht hinsichtlich der Stadtbaume im
Siedlungsbereich eine potenzielle Empfindlichkeit gegeniiber Niederschlag-
rickgang im Sommer (Karte 04). Daraus resultiert ein aktuell prioritarer
Handlungsbedarf (Karte 05). Als MaRnahme zur bioklimatischen Entlastung
wird das Ausschopfen der Potenziale zur Entsiegelung unbebauter Flachen
benannt (Karte 06).

In der Analysekarte 07 ,Gewasserqualitat und Starkregen* ist das Plangebiet
als ein Bereich mit Trennkanalisation gekennzeichnet. Versickerungsmaog-
lichkeiten sollen hier vorrangig ausgeschopft werden (Karte 10).

Der StEP Klima stellt anhand verschiedener Stadtstrukturtypen die jeweiligen
Anpassungspotenziale hinsichtlich des Bioklimas dar (S. 41, Abb. 13). Die
Umgebung des Plangebietes ist dem Typ ,Blockbebauung Grinderzeit mit
Seiten- und Hintergebauden“ zuzuordnen. Fir diesen Typ werden die fol-
genden Malinahmen benannt:

- Anpassungspotenzial hoch: Albedo erh6hen (d.h. Verwendung hel-
lerer Farben bei den Oberflachen von Fassaden, Dachern und be-
festigten Flachen), gesamte Fassade begriinen;

- Anpassungspotenzial mittel: Entsiegeln, fensterlose Giebelwande
begriinen, Dach begrinen;

- Anpassungspotenzial gering: Baume pflanzen.

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

Die sonstigen Stadtentwicklungspléane enthalten keine relevanten Aussagen
fur das Plangebiet.

Bereichsentwicklungsplanung Charlottenburg-Wi Imersdorf (BEP)

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner Sitzung am 22.
November 2005 die Aufstellung der Bereichsentwicklungsplanung Charlot-
tenburg-Wilmersdorf beschlossen. Im vorliegenden Entwurf des Nutzungs-
konzeptes der Bereichsentwicklungsplanung Charlottenburg-Wilmersdorf ist
das Plangebiet entsprechend der bisherigen Nutzung als Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen” dargestellt. Die Darstellungen der BEP werden in der weiteren
Bearbeitung, entsprechend den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes, modifiziert werden.
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2.5.6

2.5.7

2.5.8

Leitlinien fir die City West

Mit Beschluss des Senats vom 25. August 2009 wurden acht Leitlinien fir die
City West verabschiedet, die als programmatische Grundlagen fur die Weli-
terentwicklung der City West dienen:

- Kultur, Freizeit und Tourismus als Motoren der City West nutzen

- Das Wissenszentrum in die City West integrieren

- Das Einzelhandelsprofil als Kernkompetenz ausbauen

- Die City West als Arbeits- und Burostandort weiter profilieren

- Die City West als urbanen Wohnort fir alle Generationen qualifizie-

ren

- Die Baukultur als Geschichtstrager der City West prasentieren

- Die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum erhdhen

- Netzwerke in der City West starken

Festgesetzte Bebauungsplane

Das derzeit geltende Planungsrecht fiir den Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 1X-170-1VE ergibt sich aus den Festsetzungen
des Bebauungsplanes 1X-170.

Bebauungsplan 1X-170
Der Bebauungsplan IX-170, festgesetzt durch Verordnung vom 26. Oktober
1998 (GVBI S. 318) setzt fur das Plangebiet folgendes fest
Flachen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Anlagen fur
gesundheitliche und soziale Zwecke sowie fur Verwaltungen®,
- Ausweisung der Grundflache der baulichen Anlagen durch Bau-
grenzen,
- Festsetzungen zur Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochst-
mal3 (funf),
- Flachen mit Bindung fir Bepflanzung und Erhalt.

Uber die Baukorperfestsetzung wurde der bauliche Bestand festgesetzt.

Landschaftsplan IX-L-5 Wilmersdorfer Innensta  dt

Der Landschaftsplan IX-L-5 Wilmersdorfer Innenstadt vom 24. Mai 2005
(GVBI. S. 349) setzt die Mindestanforderungen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und Landschaftsbildes als Biotopflachenfaktor fest.

Der Biotopflachenfaktor (BFF) ist ein quantitativer Kennwert, der das Ver-
haltnis von naturhaushaltwirksamen Flachen zur gesamten Grundstiicksfla-
che benennt. Dabei werden den einzelnen Teilflachen eines Grundstiickes je
nach ihrer 6kologischen Wertigkeit Anrechnungsfaktoren zugeordnet. Mit der
Festsetzung des Biotopflachenfaktors wird erreicht, dass in dem uberwie-
gend durch Bebauung gepragten Gebiet die 6kologische Situation verbessert
werden kann, z.B. durch Dach- und Fassadenbegriinung, durch Reduzierung
der versiegelten Flachen und durch Verwendung eines wasser- und luft-
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2.5.9

2.5.10

durchlassigen Aufbaus fur Wege, Zufahrten und sonstige Erschlielungsfla-
chen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1X-170-1VE
wird als Sonderflache ausgewiesen. Fir diese Flachen gilt ein Ziel-
Biotopflachenfaktor von 0,45.

Die Festsetzungen des Landschaftsplans IX-L-5 gelten neben den Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fort und sind bei der
Planaufstellung zu bertcksichtigen. Die Erreichung des BFF ist im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen.

Umgebungsschutz Denkmale

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden
sich keine in der Denkmalliste Berlin eingetragene Baudenkmale.

In der unmittelbaren Nachbarschaft bzw. im ndheren Umfeld des Plangebie-
tes befinden sich folgende Denkmale, die in der Denkmalliste Berlin einge-
tragen sind:

Direkte Nachbarschaft

OBJ-Dok-Nr.: 09011622, Ensemble, Kurfurstendamm 157-160, Albrecht-
Achilles-Stral3e, Eisenzahnstrafl3e: Wohnhausgruppe, erbaut 1905-1906 nach
einem Entwurf von H. C. Ziechmann und Rudolph Krause.

OBJ-Dok-Nr.: 09011404, Baudenkmal, Albrecht-Achilles-StralRe 61-64: Lan-
desversorgungamt Berlin (Krankenhaus), erbaut 1938-1940 nach einem
Entwurf von Martin Braunstorfinger und Felix Halbach.

OBJ-Dok-Nr.: 09011464, Gesamtanlage, Kurfurstendamm 153, 154-155B,
156, WOGA-Komplex mit Universum-Kino, 1927-28 erbaut nach einem Ent-
wurf von Erich Mendelsohn, 1978-81 Umbau von Jirgen Sawade (D),
Wohnanlage 1927-31 erbaut nach einem Entwurf von Erich Mendelsohn (D),
ehem. Kabarett der Komiker, 1926-28 erbaut nach einem Entwurf von Erich
Mendelsohn, 1964 Umbau von Sobotka & Miller (D) und Tennisplatzen Alb-
recht-Achilles-Stral3e 2 Cicerostral3e 55A, 56-63.

Grundsatzlich bedarf jegliche MalRnahme, die Denkmale sowie deren unmit-
telbare Umgebung berthren, geméaf 8 11 Denkmalschutzgesetz Berlin der
vorherigen Genehmigung durch die zustadndige Denkmalbehérde des Landes
Berlin.

Baulasten und Grunddienstbarkeiten

Fur das Vorhabengrundstiick Albrecht-Achilles-Stral3e 65 sind weder Baulas-
ten noch Grunddienstbarkeiten eingetragen.
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Planinhalt

Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Das Vorhabengrundstick ist mit einem Birogebaude aus dem Jahr 1939 be-
baut, das seit einiger Zeit weitgehend leer stand. Ende 2011 sind die letzten
Mieter ausgezogen. Fiur die nach dem geltenden Planungsrecht (Bebau-
ungsplan 1X-170) hier zulassigen Gemeinbedarfsnutzungen besteht an die-
sem Standort kein Bedarf mehr. Das Land Berlin hat das Vorhaben-
grundstick daraufhin im Jahr 2010 im Rahmen eines Bieterverfahrens ver-
aullert.

In diesem Verfahren hat der Vorhabentrager das Grundstiick mit dem Ziel
erworben, hier ein Wohngebaude zu errichten. Die beabsichtigte Projektpla-
nung wurde dem Ausschuss fir Stadtplanung der Bezirksverordnetenver-
sammlung Charlottenburg-Wilmersdorf am 23. Marz 2011 vorgestellt. Das
geplante Vorhaben fand grundsatzlich die Zustimmung des Ausschusses,
sodass das Bezirksamt am 5. Mai 2011 die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans beschlossen hat.

Intention der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens ist es, das geplante
Wohnungsbauvorhaben planungsrechtlich zu ermdglichen und damit einen
Beitrag zur Starkung des innerstadtischen Wohnens zu schaffen. Mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine der Innenstadtlage angemes-
sene Nutzung sowie adaquate bauliche Dichte ermdglicht werden.

Den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt das pla-
nerische Ziel des Vorranges der Innen- vor der Au3enentwicklung zu Grun-
de. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen sind die Mdéglichkeiten der Nachverdichtung und andere
Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen (8 1a Abs. 2 BauGB). Die Aus-
schopfung von Flachenreserven im Innenstadtbereich fir Wohnungsbau er-
moglicht zudem eine Stadt der kurzen Wege und tragt zur Auslastung der
vorhandenen Infrastruktur und damit zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung
bei.

Neben der primaren Planungsintention, namlich der Anderung der zulassigen
Art der baulichen Nutzung auf dem Vorhabengrundstiick in Wohnen, verfolgt
das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren folgende Zielstellungen

- Ermoglichen einer stadtvertraglichen baulichen Dichte durch Fest-
setzung der zulassigen Grundflache, Geschossflache und durch
Festsetzung von Oberkanten definierte maximale Hohe baulicher
Anlagen,

- Sicherstellung ausreichender Abstédnde der Bebauung zu den
Nachbargrundstiicken sowie ausreichend grof3er zusammenhan-
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3.1

gender Grundstucksfreiflachen durch die Festsetzung der Uberbau-
baren Grundsticksflachen mittels Baugrenzen und den Ausschluss
oberirdischer Stellplatze,

- Berucksichtigung von Umweltbelangen durch den Ausschluss be-
stimmter Brennstoffe sowie die Festsetzung von Dachbegriinung
und einer Mindesterdiberdeckung von Tiefgaragen.

Abwagung und Begrindung der einzelnen Festsetzung en des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt alle Festsetzungen, die
fur einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des 8 30 Abs. 1 BauGB er-
forderlich sind.

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt kein Baugebiet nach BauNVO
fest, sondern definiert positiv durch die textliche Festsetzung Nr. 1 die auf
dem Vorhabengrundstick allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen, um eine bessere Feinsteuerung zu erreichen, als dies die Gliede-
rungsmaoglichkeiten des § 1 BauNVO erdéffnen. Dies ermdglicht 8 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB.

Allgemeine Zulassigkeit

Gemald dem Antrag des Vorhabentragers soll das neu zu errichtende Ge-
baude ausschliel3lich Gber Wohnnutzungen sowie dem Wohnen dienende
Nebenanlagen wie Tiefgaragen verfigen. Um dieses Vorhaben zu ermégli-
chen, werden durch die textliche Festsetzung Nr. 1 Wohnungen allgemein
zugelassen.

Im ndheren Umkreis des Vorhabengrundstiicks dominiert ebenfalls das Woh-
nen, sodass die allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen der Eigenart der
nadheren Umgebung entspricht. Konflikte mit der Umgebung sind daher nicht
zu erwarten.

Neben der allgemeinen Zulassigkeit von Wohnungen sind auch Raume fur
freie Berufe zuldssig, jedoch nur im ersten und zweiten Vollgeschoss. Ent-
sprechende Nutzungen haben in der Regel keine stérenden Auswirkungen
auf das Wohnen und stellen dadurch eine adéaquate Nutzungskomponente
dar. So besteht die Méglichkeit, dass beispielsweise Freiberufler, die in dem
Gebaude wohnen, einzelne Einheiten auch als Praxis bzw. Biro nutzen kon-
nen. Eine Stérung der Wohnnutzung wirde jedoch eintreten, wenn Raume
fur freie Berufe in erheblichem Umfang eingerichtet wiirden und es dadurch
zu einem starken Publikumsverkehr im Treppenhaus kommen wirde. Aus
diesem Grund werden die Raume fur freie Berufe auf das erste und zweite
Vollgeschoss beschrankt. Die oberen Geschosse des Gebaudes bleiben da-
durch ausschlie3lich dem Wohnen vorbehalten. Die Beschrankung der Zu-
lassigkeit auf das erste und zweite Vollgeschoss fiihrt zu einer der Hauptnut-
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zung — dem Wohnen — untergeordneten Bedeutung. Planungsziel ist es, das
innerstadtische Wohnen zu starken. Eine schleichende Tertiarisierung, bei
der die Wohnungen zu einem grofR3en Teil in Raume fir freie Berufe umge-
wandelt werden, wie dies entlang des Kurflirstendamms oftmals vorzufinden
ist, soll verhindert werden.

Ausnahmsweise Zuldssigkeit

Ladennutzungen sollen in sehr engen Grenzen ausnahmsweise zugelassen
werden konnen. Der Vorhabentrager plant zwar auch im Erdgeschoss aus-
schlief3lich Wohnungen, langfristig ist jedoch denkbar, dass Interesse an ei-
ner Umnutzung fur eine Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzung besteht.
Dies soll durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht von vorneher-
ein ausgeschlossen werden.

Die Ausnahme soll allerdings nur gewahrt werden, wenn eine Stérung der
Wohnnutzung nicht zu erwarten ist. Im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Zulassungsverfahrens besteht hier die Mdglichkeit einer Prifung im Einzel-
fall, z.B. im Bezug auf die Anlieferung und die Offnungszeiten, durch die das
Wohnen moglicherweise gestort werden kdnnte.

Zugelassen werden koénnen nur Laden, die der Versorgung des Gebiets die-
nen. Damit sind nur solche Laden zuléssig, wie sie auch im allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO zugelassen werden konnten. Unter dem Beg-
riff ,Gebiet" ist hierbei nicht nur der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zu verstehen, sondern auch die nahere Umgebung. Die
ndhere Umgebung sidlich des Plangebietes ist im Bebauungsplan IX-170
bzw. im Baunutzungsplan tGberwiegend als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Auch das geplante Vorhaben im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans dient dem Wohnen und fugt sich damit hinsichtlich
seines Gebietscharakters in diese Umgebung ein. Zur Beurteilung, ob der
Laden ,der Versorgung des Gebietes” dient, ist daher auf den zusammen-
hangenden, durch Wohnnutzung gepragten Bereich, der sowohl aus dem
Vorhabengrundstiick als auch seiner Umgebung besteht, abzustellen.

Die ausnahmsweise zulassigen Laden werden bezuglich ihrer Lage innerhalb
des geplanten Baukorpers dahingehend beschréankt, dass sie nur im ersten
Vollgeschoss des stral3enseitigen Gebaudeteils zugelassen werden kdnnen.
Dies hat zur Folge, dass die Laden mdglichst dicht am 6ffentlichen Stral3en-
raum gelegen sind und dadurch die Wege von Lieferanten und Kunden mi-
nimiert werden sowie ruckwartige Grundstiicksbereiche nicht signifikant be-
einflusst werden.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Laden nur zugelassen werden konnen,
wenn die Geschossflache pro Ladengeschaft 300 m2 nicht Uberschreitet.
Dieser Wert liegt im Rahmen der allgemein tblichen Grol3e kleinerer Laden,
wie sie im Erdgeschoss von Wohngebauden haufig anzutreffen sind. Gleich-
zeitig sind Laden in dieser GrofRenordnung entsprechend der aktuellen Pro-
jektplanung im stral3enseitigen Gebaudeteil grundséatzlich realisierbar. Die
maximale Geschossflache von 300 m? scheint auch im Hinblick auf die Ver-
sorgungsfunktion fir das Gebiet angemessen.
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3.2

3.2.1

Malf3 der baulichen Nutzung

Im Baugebiet wird das zulassige Mal3 der Nutzung durch die Festsetzung der
zulassigen Grundflache (GR), der zulassigen Geschossflache (GF) sowie
durch differenzierte Festsetzungen zu den Oberkanten (OK) baulicher Anla-
gen bestimmt.

Grundflache

Als zulassige Grundflache wird eine GR von 1.315 m? festgesetzt. Dieser
Wert entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, also dem Wert, den
die Baunutzungsverordnung fur allgemeine Wohngebiete als Obergrenze
vorsieht. Auch wenn die Baunutzungsverordnung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nicht anzuwenden ist, wird sie hier dennoch als Orientie-
rungsmal3stab herangezogen. Bei der GRZ von 0,4 ist sichergestellt, dass
ausreichend gro3e wohnungsnahe Freiflachen auf dem Grundstiick verblei-
ben, die von den kinftigen Bewohnern zu Erholungszwecken genutzt und
gartnerisch gestaltet werden kénnen.

Die festgesetzte Grundflache darf durch die Grundflachen von unterirdischen
baulichen Anlagen und Nebenanlagen gemal der textlichen Festsetzung Nr.
6 bis zu einer GRZ von 0,6, d.h. um 50 % Uberschritten werden. Diese Uber-
schreitungsmadglichkeit wird im vorliegenden Fall vor allem fur die geplante
Tiefgarage bendtigt (vgl. Kap. Il Punkt 3.6). Um dariiber hinaus die notwen-
digen Fahrradstellplatze unterbringen zu kdénnen, kann hierflr eine weitere
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,65 ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Diese Ausnahmeregelung ist gerechtfertigt, da Fahrradstellplatze ge-
maf 8 50 BauO BIn in ausreichender Zahl errichtet werden missen. Damit
der Vorhabentrager dieser landesrechtlichen Fahrradstellplatzpflicht nach-
kommen kann, wird die Ausnahmeregelung in die textliche Festsetzung auf-
genommen. Dadurch wird dem Vorhabentrager die Moéglichkeit gegeben, bis
zur Halfte der notwendigen Fahrradstellplatze auch aufRerhalb des durch die
Tiefgarage unterbauten Bereichs unterzubringen und so eine sinnvolle Frei-
flachengestaltung umsetzen zu kdnnen. Bedingung ist, dass die Befestigung
der Fahrradstellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt
wird. Somit steht die Regelung dem Ziel, die Versiegelung zu begrenzen,
nicht entgegen.

Die Grundflachenzahlen der Nachbargrundstiicke im Bestand liegen zwi-
schen 0,45 fur das Grundstick Albrecht-Achilles-Stral3e 61-64 und 0,8 beim
Eckgrundstick Kurfurstendamm 160/Eisenzahnstraf3e 1. Der Durchschnitts-
wert der Nachbarschatft liegt bei einer GRZ von 0,65. Mit einer GRZ von 0,4
gemalR 819 Abs.2 BauNVO und einer ,Neben-GRZ* von 0,6 bzw. aus-
nahmsweise 0,65 gemall 8§ 19 Abs. 4 BauNVO filgt sich das Bauvorhaben
hinsichtlich der Grundflache und des Versiegelungsgrades in die Umgebung
ein.
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3.2.2

Bei Ausschopfung der durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan er-
maoglichten Grundflache verbleiben auf dem Grundstiick ausreichend natur-
haushaltswirksame Flachen, um den im Landschaftsplan 1X-L-5 festgesetz-
ten Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,45 erreichen zu kbnnen.

Geschossflache

Als zulassige Geschossflache wird eine GF von 8.000 m? festgesetzt. Dieser
Wert ermdglicht das zwischen Vorhabentrager und Bezirk abgestimmte Vor-
haben und stellt ein angemessenes Nutzungsmal fur dieses zentral gelege-
ne Grundstiick in unmittelbarer Nachbarschaft zum Kurfirstendamm dar.

In der Vorhabenplanung ist ein Gebaude vorgesehen, das fir einen Neubau
vergleichsweise hohe Geschosshdéhen aufweist, bei sieben, zum Teil zurtick-
gestaffelten Vollgeschossen. Die Projektplanung sieht sechs Normalge-
schosse mit einer lichten H6he von 2,90 m zzgl. einer Deckenstarke von
0,35 m, d.h. mit einer Gesamthdhe von 3,25 m, und ein siebtes Geschoss mit
einer lichten Hohe von 3,56 m vor. Hinzu kommen die Hohenlage des Hoch-
parterres sowie die Attika. Bei Realisierung niedrigerer Geschosse wirden
die festgesetzten Gebaudeoberkanten theoretisch auch ein Gebaude mit
mehr Vollgeschossen erlauben. So kdnnten bei einer durchschnittlichen Ge-
schosshohe (Gesamthdhe) von 3,12 m acht Vollgeschosse und bei einer
durchschnittlichen Geschosshohe von 2,78 m neun Vollgeschosse realisiert
werden. Die mdgliche Geschossflache des Gebéaudes kénnte damit Uber
8.000 m? liegen. Durch die Begrenzung der zuldssigen Geschossflache auf
8.000 m2 wird ein unvertraglich hohes Nutzungsmal} verhindert.

Das oberste Geschoss soll zuriickgestaffelt ausgebildet werden (vgl. auch
Kap. Il Punkt 3.2.3), wird aber voraussichtlich mehr als zwei Drittel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses umfassen und damit als
Vollgeschoss gelten. Sollte es allerdings in kleineren Abmessungen realisiert
werden, wére es u. U. als Nicht-Vollgeschoss einzustufen und wirde damit
ohne weitere Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht
in die Geschossflachenberechnung eingehen. Fur die Ziele, die mit der Ge-
schossflachenfestsetzung verbunden sind (Begrenzung der Nutzungsintensi-
tat), ist es jedoch unerheblich, ob die Geschossflache in einem Vollgeschoss
oder in einem Nicht-Vollgeschoss entsteht. Durch die textliche Festsetzung
Nr. 5 wird deswegen bestimmt, dass bei der Ermittlung der zulassigen Ge-
schossflache die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollge-
schossen einschlie3lich der Treppenrdume sowie ihrer Umfassungswande
mitzurechnen sind.

Die festgesetzte Geschossflache von 8.000 m2 entspricht einer Geschossfla-
chenzahl von 2,43.

Gemal3 § 12 Abs. 3 S. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ist die Gemeinde im Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans — welcher Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird — bei der Bestimmung der Zul&s-
sigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach 8 9 BauGB und die
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Baunutzungsverordnung (BauNVO) gebunden. Diese Regelung kommt hier
durch die konkrete Festsetzung der Nutzungsarten ohne Baugebietsfestset-
zung zur Anwendung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1X-170-1VE unterliegt daher nicht
unmittelbar und strikt der Bindung an die Bestimmungen des 8 17 Abs. 1
BauNVO, welcher die Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der bau-
lichen Nutzung nach Baugebieten festlegt. Der Zweck dieser Regelung, nam-
lich die Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, wie sie nach § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen
sind, muss dennoch wesentlicher Gegenstand der planerischen Abwégung
sein. Insofern kommt den Obergrenzen nach § 17 BauNVO eine Orientie-
rungs- und Leitlinienfunktion zu.

Bei der Betrachtung der baulichen Dichte in der ndheren Umgebung des
Vorhabengrundstiickes Albrecht-Achilles-Stral3e 65 ergibt sich folgendes Bild
im Bestand:

Die grundstiicksbezogene bauliche Dichte (GFZ) im betroffenen Block (Block
18) liegt im arithmetischen Mittel aller Grundstiicke bei 3,0. Die Grundstticke
Kurfirstendamm 160 und Albrecht-Achilles-Stral3e 58 weisen jeweils eine
GFZ von 4,4 und damit die héchsten Werte des Blockes auf. Auf den meisten
anderen Grundstiicken mit Blockrandbebauung der Jahrhundertwende mit
Seitenfliigeln und Hinterhausern liegt die GFZ zwischen 2,9 und 3,8. Unter-
halb des Durchschnittes liegen das in den 1960er Jahren neu bebauten
Grundstiick EisenzahnstralRe 1 mit einer GFZ 2,1, das sudlich an das Vorha-
bengrundstiick angrenzende Grundstiick Albrecht-Achilles-Stral3e 61-64
(ehemaliges Krankenhaus Wilmersdorf) mit einer GFZ von ebenfalls ca. 2,1
sowie das Grundstick Paulsborner Stral3e 8, 8A mit einer GFZ von 1,9. Auf
dem Vorhabengrundstick Albrecht-Achilles-Stral3e 65 selbst liegt die Be-
stands-GFZ mit 1,4 deutlich unterhalb der Dichtewerte der anderen
Grundstucke.

Bei der Betrachtung der umliegenden Baublocke kénnen &hnliche Werte zur
baulichen Dichte wie im Block 18 festgestellt werden.

Mit einer GFZ von 2,43 ermdglicht der vorhabenbezogene Bebauungsplan
IX-170-1VE eine moderate Nachverdichtung auf dem Vorhabengrundstiick,
die bei einem Vergleich mit den Dichtewerten in der ndheren Umgebung als
vertraglich einzustufen ist. Die Gebaude im Block sind stral3enseitig in der
geschlossenen Bauweise errichtet. Dartiber hinaus haben die Altbauten noch
in die Grundstuckstiefe reichende Seitenfliigel und Hinterhduser. Diese Bau-
struktur wird durch das durch den vorhabenbezogene Bebauungsplan er-
mdoglichte Vorhaben aufgenommen. Des Weiteren orientieren sich die Fest-
setzungen zu den Gebaudehthen an den First- und Traufhéhen im Bestand
auf den Nachbargrundsticken. Dadurch wird daflr Sorge getragen, dass
sich die Bebauung in das Erscheinungsbild der Ortlichkeit einfiigt. Um diese
stadtebaulich erwinschte Gebaudehdhe zu erzielen, ist ein Neubau mit sie-
ben, zum Teil zuriickgestaffelten Geschossen erforderlich. Die in der Vorha-
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benplanung vorgesehenen Geschosse weisen bereits eine fir Neubauten
Uberdurchschnittliche Geschosshdhe auf, so dass bei einer geringeren Ge-
schossigkeit der Neubau nicht mehr die H6he der Nachbargebaude aufgrei-
fen kbnnte und ein stadtebaulich unerwinschter Bruch in der Bebauung am
Blockrand entstehen wirde. Um aber einen Baukoérper in der erwiinschten
Geschossigkeit und mit der sinnvollen, teilweise in das Blockinnere hineinrei-
chenden Baustruktur mit einer nur maRig hohen GRZ von 0,4 zu ermdgli-
chen, ist die festgesetzte Geschossflache erforderlich.

Mit einer GFZ von 2,43 bleibt das Vorhaben dabei noch hinter der durch-
schnittlichen GFZ der Grundstticke in dem Block 18 von 3,0 zuriick.

Mit der durch das Vorhaben angestrebten GFZ wird eine Nutzungsintensitat
erreicht, die der zentralen Lage des Grundstiickes in der Nahe des Kurfirs-
tendammes angemessen ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ver-
folgt das Ziel, die Innenentwicklung zu starken und die Wohnnutzung im In-
nenstadtbereich zu férdern.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden durch das geplante Nutzungsmal3 nicht beeintrachtigt.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass die erforderlichen So-
zialabstdnde sowie die allgemeinen Anforderungen an Belichtung, Beson-
nung und Beliftung der Wohnungen auf dem Vorhabengrundstick wie auch
der Wohnungen und Arbeitsstatten auf den Nachbargrundstiicken erfullt
werden, wenn die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen be-
folgt werden. Diese werden im vorliegenden Fall an fast allen Stellen zu den
Nachbargrundstiicken sowie zur o6ffentlichen Verkehrsflache (StralRenmitte)
hin eingehalten.

Lediglich an einzelnen Stellen ermdglicht der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan 1X-170-1VE durch die textliche Festsetzung Nr. 7 geringfligige Ab-
weichungen von den Abstandsflachenregelungen der Berliner Bauordnung.
Es ist ausgeschlossen, dass hiermit Beeintrachtigungen der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse verbunden sind, vgl. hierzu ausfuhrlich Kapi-
tel Il Punkt 3.4.

Durch die Regelungen zur Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstticks-
flachen (einschlief3lich der Flachen Uber den Tiefgaragen mit einer entspre-
chenden Erdaufschittung, vgl. Kap. Il Punkt 3.8.2) wird eine qualitativ hoch-
wertige Gestaltung der Freiflachen sichergestellt. Es wird keine Hinterhofsi-
tuation entstehen, sondern die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen auf
dem Vorhabengrundstiick bilden zusammen mit den Grundstiicksfreiflachen
auf den Nachbargrundstiicken fir den innerstadtischen Bereich relativ groR3-
zugige zusammenhé&ngende Freiflachen, die eine gute Belichtung und Beluf-
tung aller Geb&aude sicherstellen. Dies gilt namentlich auch fir das nérdlich
angrenzende Nachbargrundstick Kurfirstendamm 157-158, das durch das
geplante Neubauvorhaben am ehesten verschattet werden konnte. Auf die-
sem Grundstick sind nur die Fenster des Vorderhauses nach Siden, also
zum Vorhabengrundstiick hin orientiert. Diese haben selbst an der engsten
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Stelle einen Abstand von mehr als 30 m zum geplanten Vorhaben, so dass
eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden kann. Eine Beeintréachtigung
kann auch fir das ebenfalls nordlich des Vorhabengrundstiicks gelegene
Grundstick Kurfurstendamm 159 ausgeschlossen werden, da durch die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Osten des Vorhabengrundstiicks eine
gute Besonnung und Beliftung des dort befindlichen Hinterhauses gewahr-
leistet ist.

Die bauliche Beschaffenheit der Gebaude, die ebenfalls fir die Beurteilung
der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse von Belang ist, entzieht sich
der Regelungsmdglichkeit im vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren.
Da ein Neubau vorgesehen ist, ist jedoch im bauordnungsrechtlichen Zulas-
sungsverfahren nachzuweisen, dass Materialien entsprechend dem Stand
der Technik eingesetzt werden, so dass auch diesbezlglich von einer Einhal-
tung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse ausgegangen werden kann. Nach der gegenwartigen Projektplanung
entstehen auch keine Wohnungen mit reiner Nordlage.

Die Belange des ruhenden Verkehrs stehen dem geplanten Nutzungsmalf3
ebenfalls nicht entgegen, da der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine
ausreichend groRRe Tiefgarage vorsieht, um die nach Einschatzung des
Vorhabentrdgers bendtigten Stellplatze unterzubringen. Eine Zunahme des
Parkdrucks im 6ffentlichen Straldenraum ist somit durch das Vorhaben nicht
zu erwarten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1X-170-1VE ermdglicht Nutzungen,
die bei Anwendung der BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet zugelas-
sen werden kénnten. Bei Anwendbarkeit der BauNVO lage mit der festge-
setzten Geschossflache von 8.000 m? und der daraus resultierenden GFZ
von 2,43 eine Uberschreitung der Obergrenze des NutzungsmaRes nach
8§ 17 Abs. 1 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete (GFZ 1,2) vor. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts missen ,besondere stad-
tebauliche Griinde", die eine MalRUberschreitung im Sinne von § 17 Abs. 2
Satz 1 Nr.1 BauNVO ,erfordern”, bei vorhabenbezogenen Bebauungspléanen
nicht vorliegen. Insoweit besteht ausdriicklich keine besondere Rechtferti-
gungslast. Der Regel-Ausnahme-Zusammenhang zwischen 8 17 Abs. 1 und
2 BauNVO besteht danach nicht, wenn die Gemeinde sich bei der Bestim-
mung der Geschossflachenzahl in dem gestalterischen Freiraum beweqgt,
den ihr 8 12 Abs. 3 BauGB abweichend von § 17 Abs. 1 BauNVO eroffnet
hat.

Die Grenzen dieses Freiraums werden durch das Verbot, die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu verletzen,
strikt vorgegeben. Zur Konkretisierung dieser Abwagungsschranke kann auf
die Legaldefinition der stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen in 8 136
Abs. 2 S. 2 Nr. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB zuriickgegriffen werden. Die Anforde-
rungen an die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die durch das Mal3 der bauli-
chen Nutzung berthrt werden kdnnten, beziehen sich insbesondere auf die
Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten
(das heil3t auf Schutzguter, auf denen unter anderem die bauordnungsrecht-
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3.2.3

lichen Abstandsflachen beruhen) sowie auf die bauliche Beschaffenheit von
Gebauden und Wohnungen und auf die Zuganglichkeit der Grundstiicke.
Dabei sind soziale, hygienische, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse
zu berucksichtigen (8 136 Abs. 4 S. 2 Nr. 1 BauGB). Diese Anforderungen
werden im vorliegenden Fall, wie oben erlautert, erfullt.

Oberkanten

Die zulassige Oberkante des Hauptbaukdrpers am Blockrand wird mit 61,4 m
Uber NHN bzw. im Anschlussbereich an die nordlich und sidlich benachbar-
ten Bestandsgebaude mit 61,0 m tber NHN festgesetzt. Durch die Festset-
zung wird sichergestellt, dass der Neubau nicht Gber die benachbarten Ge-
baude hinausragt. Die festgesetzten Oberkanten liegen etwas unterhalb der
Firsthohen der angrenzenden Gebaude Kurfirstendamm 157-158 (ca.
62,0 m Uber NHN) und Albrecht-Achilles-Stral3e 61-64 (ca. 64,2 m uber
NHN). Da das geplante Neubauvorhaben mit einem Flachdach geplant ist,
wéahrend die angrenzenden Bestandsgebaude Pult- bzw. Satteldacher besit-
zen, muss die Oberkante des Flachdaches etwas unter der Firsththe der an-
grenzenden Gebaude zurlckbleiben, um ein Einfigen in die Dachlandschaft
zu gewabhrleisten.

Entlang der Albrecht-Achilles-StraRe wird ein 2,0 m breiter Streifen festge-
setzt, in dem die zulassige Oberkante lediglich 57,2 m Uber NHN betragt.
Dieser Wert entspricht einer Hohe von ca. 21,8 m Uber Gehweg und orien-
tiert sich in etwa an der Traufhdhe der nordlich und sudlich an das Vorha-
bengrundstiick angrenzenden Gebaude. Durch die Festsetzung wird sicher-
gestellt, dass das oberste Vollgeschoss zur StralRe hin zuriickgestaffelt wird
und vom Strallenraum die niedrigere Hohe als TraufhOhe wahrgenommen
wird. Das oberste Staffelgeschoss ist dadurch vom anliegenden Gehweg der
Albrecht-Achilles-Stral3e aus nicht signifikant wahrnehmbar.

Hofseitig im Anschluss an die nordliche und sudliche Nachbarbebauung wer-
den zwei jeweils 3,0 x 2,0 m grol3e Bereiche festgesetzt, in denen ebenfalls
eine Oberkante von 57,2 m tber NHN nicht Uberschritten werden darf. Durch
diese Abstaffelung soll sich das Neubauvorhaben an die Pult- bzw. Sattelda-
cher der Nachbargeb&aude anpassen.

Eine weitere Abstaffelung der Gebaudehdhen sieht der vorhabenbezogene
Bebauungsplan im Osten des geplanten Baukérpers vor. Die zulassige
Oberkante des hofseiten Geb&udetraktes liegt mit 61,0 m tber NHN gering-
fugig unterhalb der Oberkante des Hauptbaukdrpers am Blockrand (61,4 m
tber NHN) und reduziert sich im Osten in mehreren Abstufungen bis auf eine
zulassige Oberkante von lediglich 47,4 m Gber NHN an der niedrigsten Stel-
le. Dem geplanten Geb&ude liegen hier der Seitenfligel und das Hinterhaus
auf dem Grundstiick Eisenzahnstral3e 3 gegeniber. Der Seitenfliigel besitzt
nach Westen orientierte Fenster in ca. 7 m Abstand zur Grundstiicksgrenze,
sudlich an diesen ist das Hinterhaus angebaut, das mit einer Brandwand an
die Grundsticksgrenze zum Vorhabengrundstick anschliel3t. Aufgrund der
geschlossenen Bauweise gehen von diesem Baukorper keine Abstandsfla-
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chen aus. Da das geplante Vorhaben jedoch nicht an dieses Hinterhaus an-
gebaut wird, sollen sich seine Abstandsflachen nicht mit den fiktiven Ab-
standsflachen des Hinterhauses und des Seitenfliigels Eisenzahnstrale 3
Uberlappen, um sicherzustellen, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse auf keinen Fall beeintrachtigt werden. Die Abstandsflachen der ma-
ximal 23,2 m hohen Brandwand des Hinterhauses Eisenzahnstral3e 3 wiir-
den 9,3 m betragen und nicht auf dem eigenen Grundstiick, sondern auf dem
Vorhabengrundstick Albrecht-Achilles-Stral3e 65 zu liegen kommen. Die
festgesetzten Oberkanten fir das Neubauvorhaben auf dem Vorhabengrund-
stick gewébhrleisten, dass sich die Abstandsflachen des Vorhabens in kei-
nem Fall mit den fiktiven Abstandsflachen des Hinterhauses noch des Sei-
tenfligels Eisenzahnstral3e 3 Uberlagern werden.

Die niedrigste festgesetzte Oberkante von 47,4 m uber NHN entspricht einer
Hoéhe von ungefahr 12,0 m Gber dem Gelande des Hofes und erméglicht ge-
malf der derzeitigen Projektplanung die Realisierung von drei Vollgeschos-
sen an dieser Stelle.

Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten b aulicher Anlagen

Oberhalb der festgesetzten Oberkanten von 61,0 bzw. 61,4 m tUber NHN
kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten fir Treppenh&user oder
technische Einrichtungen (Aufziige, Haustechnik) zugelassen werden (textli-
che Festsetzung Nr. 3). Diese Bauteile sind in der Regel fir die Funktionsfa-
higkeit der Gebaude erforderlich und beeinflussen den Charakter des Haupt-
baukdrpers nicht. Um dies sicherzustellen und zu vermeiden, dass die Dach-
aufbauten von der StraRe aus wahrnehmbar sind, ist in der textlichen Fest-
setzung als Voraussetzung flr die Erteilung der Ausnahmegenehmigung de-
finiert, dass die Dachaufbauten eine Hohe von 1,5 m Uber der festgesetzten
Gebaudeoberkante nicht tGberschreiten durfen und in einem Neigungswinkel
von 60° hinter die stral3enzugewandte Baugrenze des obersten Geschosses
(Baugrenze zwischen den Punkten A und B) zurlicktreten missen. Zudem
durfen die Grundflachen der Dachaufbauten insgesamt eine Grof3e von
200 m2 nicht Uberschreiten. Durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit besteht
die Mdoglichkeit einer Einzelfallprifung im bauordnungsrechtlichen Zulas-
sungsverfahren, um zu massive Aufbauten zu verhindern. So sollen Dach-
aufbauten, bei denen der Eindruck eines Vollgeschosses entsteht, wie zum
Beispiel bei der Errichtung eines durchgehenden ,Technikgeschosses®, nicht
zugelassen werden.

Aufenthaltsraume oder sonstige Nutzflachen wie z. B. Wintergérten oder
ahnliches in den Dachaufbauten sind durch die Regelung, dass diese nur fur
Treppenhauser und technische Einrichtungen zulassig sind, ausgeschlossen.

Des Weiteren wird eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudeoberkan-
ten von 57,2 m Uber NHN sowie 61,4 m tUber NHN durch transparente Bau-
teile durch die textliche Festsetzung Nr. 4 bis zu einer Hohe von 0,50 m zu-
gelassen. Fur die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen von 47,4 m
Uber NHN, 53,4 m tber NHN, 56,7 m tber NHN sowie 61,0 m tber NHN ist
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eine Uberschreitung bis zu 1,10 m zulassig. Dies ermdglicht beispielsweise
vor den Staffelgeschossen die Anlage von Terrassen, die dann oberhalb ei-
ner massiven Bristung (die die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen
einhalten muss) durch bis zu 0,50 m bzw. 1,10 m hohe transparente Gelan-
der zusatzlich gesichert werden kdnnen. Bei Verwendung der festgesetzten
Materialien (Metallgitter, Draht oder Glas) und angesichts der begrenzten
Hohe der Gelander resultiert aus der Uberschreitungsmoglichkeit keine Be-
eintrachtigung stadtebaulich relevanter Héhenvorgaben oder der architekto-
nischen Kubatur des Hauptbaukdorpers.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen, die sich
an dem geplanten Baukorper orientieren, aber noch einen gewissen Spiel-
raum lassen, festgesetzt.

Ermaglicht wird ein Baukoérper entlang des Blockrandes, der im Norden und
Suden an die angrenzende Blockrandbebauung Kurfurstendamm 157-158
und Albrecht-Achilles-Stral3e 61-64 anschliel3t. Die Tiefe der Vorderhauser
auf diesen Grundstiicken (Kurfirstendamm 157: 12,6 m; Albrecht-Achilles-
Stral3e 64: 13,0 m) wird durch die hintere Baugrenze jeweils aufgenommen.
Dadurch ist sichergestellt, dass nur an die vorhandenen Brandwénde ange-
baut wird und die Nachbargrundstiicke nicht durch eine gro3ere Geb&udetie-
fe des Neubauvorhabens verschattet oder anderweitig beeintrachtigt werden.
Gegenuber dem Bestandsgebaude kommt es dadurch zu einer Reduzierung
der Gebaudetiefe und damit zu einer Verbesserung der Situation.

In einem Abstand von jeweils 7,7 m zu der nérdlichen und sidlichen Grund-
stlicksgrenze weiten sich die Baugrenzen um jeweils 1,3 m nach Osten auf.
Diese Aufweitung wird bendtigt, um die nach der Vorhabenplanung vorgese-
henen Treppenhéauser des Vorderhauses realisieren zu kénnen. Eine andere
Anordnung der Treppenhauser wirde zu erheblichen Problemen bei der
Grundrissgestaltung des Neubauvorhabens fuhren. Entlang der Baugrenzen
zwischen den Punkten E und F sowie G und H erzeugen die Aul3enwande
der geplanten Treppenhauser Abstandsflachen, die nach Norden und Siden
hin nicht vollstandig auf dem Vorhabengrundstick zu liegen kommen, son-
dern mit jeweils ca. 3 m2 auch auf die Nachbargrundstiicke fallen (vgl. Ab-
schnitt 3.4).

In einem Abstand von 10,40 m zu den nordlichen und sudlichen Grund-
stlicksgrenzen springt die Baugrenze dann nochmals zurtick und erméglicht
eine groRere Gebaudetiefe des geplanten Neubaus von 17,50 m. Der Ab-
stand von 10,40 m gewahrleistet, dass die seitlichen Abstandsflachen dieses
Gebauderucksprungs auf dem Vorhabengrundstiick selbst liegen.

Daruber hinaus weiten sich die Uberbaubaren Grundstucksflachen in der Mit-
te des Vorhabengrundstiicks nach Osten deutlich auf und erméglichen ent-
sprechend der abgestimmten Projektplanung die Realisierung eines an das
Vorderhaus anschlieBenden hofseitigen Gebaudeteils. Die Ostlichste Bau-
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grenze dieses Gebaudetrakts wird in einer Tiefe von 40 m zur Albrecht-
Achilles-Stral3e festgesetzt. Dies ist erforderlich, um angesichts des Grund-
stiickszuschnittes eine fur die Innenstadtlage angemessene Grund-
stiicksausnutzung mit einer GRZ von 0,4 zu ermoglichen.

Das Vorhabengrundstiick ist im Vergleich zu den umliegenden Grundsticken
im Zuschnitt fast doppelt so tief wie diese und deutlich breiter als die meisten
anderen. Aus diesem Grund ist eine Bebauung durch ein T-férmiges Gebau-
de fur dieses Grundstiick in besonderem Mal3e geeignet.

Trotz dieser riickwértigen Bebauung, die durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan erméglicht wird, verbleiben fir den Innenstadtbereich ringsum
grof3ziigige nicht Uberbaubare Grundsticksflachen, die géartnerisch gestaltet
werden. Die Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken werden durch
den hofseitigen Geb&audeteil durchweg eingehalten und entsprechen den An-
forderungen des § 6 Abs. 3 BauO BIn (siehe auch Kapitel Il Punkt 3.2.3).

Einschrankung der Abstandsflachen nach Bauordnu ng fir Berlin

Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 regelt der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan, dass an die Baugrenzen zwischen den Punkten E und F, G und H,
| und J sowie K und L unter Einschrankung der Tiefe der Abstandsflachen
nach der Bauordnung herangebaut werden darf. Die Festsetzung ist eine
ausdriickliche Festsetzung im Sinne des 8§ 6 Abs. 8 BauO BlIn, mit der sich
der vorhabenbezogene Bebauungsplan lber die Abstandsflachenregelungen
der Bauordnung fir Berlin hinwegsetzt. Es handelt sich jeweils lediglich um
geringfigige Abweichungen von den nach 8 6 Abs. 1 bis 7 BauO BIn sonst
anzuwendenden Abstandsflachenregelungen, die nicht im Widerspruch zu
den Schutzzielen des Abstandsflachenrechts stehen. Im Einzelnen betrifft die
Festsetzung folgende Bereiche:

- For die gemald Projektplanung geplanten Treppenhauser des Vor-
derhauses weitet der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Bau-
grenzen im Bereich der Punkte E und F sowie G und H um jeweils
1,3m nach Osten auf. Ohne die Aufnahme der ausdricklichen
Festsetzung fur die Baugrenzen in diesen Abschnitten wirden die
Abstandsflachen der geplanten Treppenhauser nach Norden und
Suden jeweils auf die Nachbargrundsticke fallen.

Die betroffene Flache auf den Nachbargrundsticken, die von den
Abstandsflachen tberstrichen wirde, ist allerdings sehr gering (je-
weils weniger als 3 m?). Die Auswirkungen unterscheiden sich inso-
fern kaum von Erkern oder &hnlichen Vorbauten, die in einem ahnli-
chen Umfang wie die geplanten Treppenhauser gemald § 23 Abs. 3
Satz 2 BauNVO vor die Baugrenzen vorspringen kénnen, ohne dass
es einer ausdricklichen Festsetzung im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan bedirfte. Solche Bauteile kbnnen gemald § 6 Abs. 6
BauO BiIn bei der Ermittlung der Abstandsflachen ausnahmsweise
aul3er Betracht bleiben. Analog zu dieser Regelung wird einge-
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schatzt, dass die ausdrickliche Festsetzung fur die Abstandsflachen
der geplanten Treppenhauser vertretbar ist.

Auch kommt es zu keiner Uberlappung mit den Abstandsflachen der
vorhandenen Gebdudewadnden auf den Nachbargrundstiicken, die
den geplanten Baugrenzen zwischen den Punkten E und F sowie G
und H gegenuber liegen (Seitenfligel auf dem Grundstlick Albrecht-
Achilles-Stral’e 59-64 bzw. runde Vorbauten auf dem Grundstuick
Kurfurstendamm 158). Die Abstandsflachen dieser Gebaudeteile
reichen namlich auf ihren eigenen Grundsticken jeweils nicht bis an
die Grundstticksgrenzen zum Vorhabengrundstiick heran.

Schlief3lich ist zu beriicksichtigen, dass es durch den Neubau im
Vergleich zur Bestandssituation zu einer Verbesserung kommt: Das
vorhandene Gebaude auf dem Vorhabengrundstick Albrecht-
Achilles-Stral3e 65 hat durchgangig eine Tiefe von 15,0 m und ist in
dieser Tiefe auch an die Grundstlicksgrenzen angebaut. Es ragt
damit unmittelbar an der Grundsticksgrenze uber die hintere Ge-
baudeauRenwand auf den Nachbargrundstiicken hinaus. Im Gegen-
satz dazu wird der geplante Neubau die rickwartigen Gebaudekan-
ten der Nachbarbebauung aufgreifen. In dem Bereich der Treppen-
hauser, in dem die bauordnungsrechtlich vorgesehenen Abstands-
flachen nicht eingehalten werden, liegt die zuldssige Gebaudetiefe
des Neubaus im ndrdlichen Teil mit maximal 13,9 m immer noch
mehr als 1 m unter der Gebaudetiefe des Bestandsgebéudes. Im
sudlichen Teil mit der geplanten Gebaudetiefe von 14,3 m ergibt
sich durch den Wegfall des 2. Treppenhauses des Bestandsgebau-
des, durch das hier eine Gebaudetiefe von 22,5 m im Bestand er-
reicht wird, eine Reduzierung um 8,2 m.

Die Einschrdnkung der Abstandsflachen fir die geplanten Treppen-
hauser ist vertraglich und fuhrt zu keiner Beeintrachtigung der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Zwischen den jeweils 3,0 x 2,0 m groR3en Einschnitte an den Gren-
zen zu den Nachbargrundsticken Albrecht-Achilles-Stral’e 61-64
und Kurfirstendamm 157-158, fur die eine Oberkante von 57,2 m
Uber NHN festgesetzt wird, und den angrenzenden héheren Gebau-
deteilen mit einer zulassigen Oberkante von 61,0 m tber NHN lie-
gen Aulenwéande, die ohne die ausdrickliche Festsetzung Ab-
standsflachen werfen wirden. Dies betrifft die AuRenwande, die pa-
rallel zu den Grundstiicksgrenzen verlaufen (entlang der Baugren-
zen zwischen den Punkten | und J sowie K und L). Formal ist fr die
Ermittlung der Abstandsflache die H6he der AulRenwand Uber Ge-
lande malRgeblich. Diese betragt 25,6 m, d.h. die resultierenden Ab-
standsflachen waren jeweils 10,24 m tief und wirden damit auf die
Nachbargrundstiicke fallen, da der Abstand zur Grundstticksgrenze
jeweils nur 3,0 m betragt.
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Tatsachlich entstehen hier allerdings keine 25,6 m hohen durchgan-
gigen GebaudeaulRenwéande, sondern es handelt sich um geringfi-
gige Einschnitte in die Dachlandschaft des geplanten Gebaudes —
nach der Projektplanung ist hier jeweils eine Terrasse fur die Woh-
nung im obersten Geschoss vorgesehen — mit lediglich 4,8 m hohen
Aulenwéanden (61,0 m tber NHN — 57,2 m tber NHN). Es entsteht
also kein tiefer Schacht, der einen ausreichenden Abstand zur
Grundstiicksgrenze einhalten misste, um die Belichtung und Beluf-
tung der AuBenwand sicherzustellen. Vielmehr sind die im siebten
Geschoss geplanten AuRenwande zwischen den Punkten | und J
sowie K und L mindestens so gut belichtet und beluftet, wie dies ei-
ne Aufenwand an der gleichen Stelle mit der gleichen H6he auf
Erdgeschossniveau ware. Fur eine 4,8 m hohe Wand Utber Gelande
wurde der geplante Abstand von 3,0 m zur Grundstiicksgrenze den
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenregelungen entsprechen,
d.h. bei einer solchen Situation kénnte davon ausgegangen werden,
dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt sind und ausreichende Sozialabstande eingehalten werden.
Die mit dem Abstandsflachenrecht verfolgten Anforderungen sind
demzufolge gleichermalRen bei dem geplanten Baukdrper gewahrt,
da sich Belichtung und Beliftung der Aul3enwand sowie die Situati-
on hinsichtlich einer mdéglichen Einblicknahme in die Wohnungen
nicht dadurch verschlechtern, dass die AuRenwand im obersten Ge-
schoss statt auf Gelandeebene geplant ist. Dies gilt auch fur den
unwahrscheinlichen Fall, dass die Dacher der Nachbargebéaude Kur-
furstendamm 157-158 und Albrecht-Achilles-Stral3e 61-64 zu einem
spateren Zeitpunkt umgebaut werden und den AufRenwénden zwi-
schen den Punkten | und K oder K und L kiinftig eine Brandwand an
der Grundstiicksgrenze gegeniber liegen wirde, da auch in solchen
Situationen ein Mindestabstand von 3,0 m nach dem Abstandsfla-
chenrecht grundsatzlich ausreichend ist.

Auch fur die Nachbargrundsticke sind mit der Festsetzung keine
Beeintrachtigungen verbunden: Wirde das Dach des geplanten
Baukorpers in einer durchgehenden Hohe von 61,0 m Uber NHN bis
an die Grundsticksgrenze herangebaut werden, entstinden auf-
grund der geschlossenen Bauweise keine Abstandsflachen. Eine
solche durchgehende Oberkante war in dem ersten Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der Gegenstand des Aufstel-
lungsbeschlusses und der Verfahrensschritte bis zur Behdrdenbetei-
ligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB war, noch vorgesehen. Gegenuber
dieser nach dem Abstandsflachenrecht zulassigen Situation verbes-
sert sich durch den Einschnitt, den der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan nunmehr vorsieht, auf den Nachbargrundstiicken die Situ-
ation hinsichtlich Belichtung und Beliftung, weil die Dreiecksflachen,
die zwischen dem Flachdach des geplanten Vorhabens und den
Pult- bzw. Satteldachern der Nachbargrundstiicke sonst entstehen
wlrden, entfallen. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden durch die Abweichung vom Abstandsflachenrecht also nicht
beeintrachtigt, vielmehr kommt es im Gegenteil zu einer Verbesse-
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rung gegenuber der urspriinglichen Planung. Auch die notwendigen
Sozialabstande werden nicht beeintrachtigt, weil den AuRenwanden
zwischen den Punkten | und J sowie K und L auf den Nachbar-
grundsticken keine anderen AulRenwande mit Aufenthaltsraumen
gegenuber liegen, sondern nur der Luftraum oberhalb der Dach-
schragen auf den Nachbargrundsticken.

Zwar besteht die Méglichkeit, in sehr eingeschranktem Umfang von
der nordlichen der geplanten Terrassen im obersten Vollgeschoss
Einsicht auf die Balkone und Terrassen des Geb&udes Kurfursten-
damm 157-158 zu nehmen, wodurch die Sozialabstédnde betroffen
sein konnten. Diese Situation wird aber nicht urséchlich durch die
Einschrankung der Abstandsflachen hervorgerufen, da auch bei
Einhaltung der Abstandsflachen eine dann groR3ere Terrasse reali-
siert werden konnte, von der in gleichem Umfang ein Einblick auf die
Aulenwohnbereiche des Nachbargrundstiicks méglich ware. Eben-
so ware von Balkonen, die riickwartig an das geplante Gebaude auf
dem Vorhabengrundstiick angebaut werden kénnten und von denen
keine Abstandsflachen ausgehen, eine gegenseitige Einsichtnahme
auf die Balkone der Nachbargrundstiicke moglich. Es gibt kein Re-
gelwerk, wonach zwischen Balkonen und Erkern ein Mindestab-
stand einzuhalten ware. Die Dachterrasse und die Balkone auf dem
Grundstiick Kurfurstendamm 157-158 sind selbst direkt neben der
Grundstlicksgrenze errichtet worden. Es handelt sich um eine in in-
nerstadtischen Lagen Ubliche Situation.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass mit den ausdrucklichen
Festsetzungen, mit denen der vorhabenbezogene Bebauungsplan IX-170-
1VE punktuell Abweichungen von den Abstandsflachenregelungen der Berli-
ner Bauordnung ermdglicht, keine Beeintrachtigungen der mit den Abstands-
flachen verfolgten Belange verbunden sind. Die Festsetzung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans wirken sich trotz der Einschrédnkungen der Ab-
standsflachen nicht negativ auf Belichtung, Beluftung, Besonnung und Sozi-
alabstande aus, es werden keine stadtebaulichen Missstande hervorgerufen.

Bauweise

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1X-170-1VE wird die geschlossene
Bauweise mittels zeichnerischer Festsetzung (g) gemaf § 22 Abs. 1 BauN-
VO festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass die geplante Bebauung ohne
Seitenabstande zu den benachbarten Gebauden errichtet wird. Diese Ab-
stande wéren ohne diese Festsetzung grundsatzlich méglich, da die tber-
baubaren Grundstiicksflachen nur mittels Baugrenzen bzw. eines Baufens-
ters festgesetzt sind und somit ein unmittelbares Heranbauen an die vorhan-
dene Nachbarbebauung nicht erforderlich ware.

Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise tragt zur Wahrung des Orts-

bildes bei, indem sie die vorhandene geschlossene Blockrandbebauung
auch zukinftig sichert.
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Verkehr und Erschliel3ung

Das Vorhabengrundstiick ist von der Albrecht-Achilles-Stra3e aus Uber 6f-
fentliches StraRenland fur den Individualverkehr erschlossen. Die durch den
Bebauungsplan 1X-170 festgesetzte StralRenbegrenzungslinie der Albrecht-
Achilles-Stral3e féllt mit der Geltungsbereichsgrenze des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans zwischen den Punkten C und D zusammen. Mit Hilfe
der textlichen Festsetzung Nr. 10 wird diese Stral3enbegrenzungslinie Gber-
nommen und zur Klarstellung erneut festgesetzt.

Tiefgarage

Fur die den Wohnungen zugeordneten Stellplatze ist vom Vorhabentrager
eine Tiefgarage mit einem Stellplatzschlissel von 1 Stellplatz je Wohnung
geplant. Durch die Privilegierung einer Flache fur Tiefgaragen wird der Be-
reich, der hierfur genutzt werden kann, definiert.

Die abgegrenzte Flache schliel3t auch die gemald Vorhabenplanung im Su-
den des Vorhabengrundstiicks vorgesehene Tiefgaragenrampe mit ein. Da
die Gebaudetiefe des geplanten Vorderhauses nicht ausreichend ist, um die
Rampe vollstandig innerhalb des Geb&udes anzuordnen, wird die Tiefgara-
genzufahrt voraussichtlich noch auf einem 7,0 m langen Stiuck 6stlich des
geplanten Baukorpers, d.h. jenseits der rickwartigen Baugrenze, teilweise
oberirdisch verlaufen. Dies ist wegen der Anforderungen an den maximalen
Neigungswinkel der Rampe erforderlich. Die vorgesehene Lage der Rampe
ermoglicht die geplante Anordnung der Tiefgarage, bei der das gesamte
Wohngebéaude unterbaut wird. So kann der Anteil der durch die Tiefgarage
unterbauten Grundstucksfreiflachen minimiert werden.

Der oberirdische Teil der Zufahrt ist gemaR Abstimmung mit der Bauaufsicht
nicht als Teil der Hauptanlage einzustufen und muss demzufolge nicht durch
Baugrenzen umfahren und in die Uberbaubare Grundstuicksflache einbezo-
gen werden. Nach der Projektplanung wird die Gberdeckelte Zufahrt eine Ho-
he von 1,0 m aufweisen und einen Abstand von 42 cm zur Grundstticksgren-
ze einhalten. Das Bauwerk kann als Nebenanlage zugelassen werden.
Nachbarliche Belange werden angesichts der geringen Hohe und begrenzten
Lange des Bauwerks nicht berthrt.

Im Osten des Vorhabengrundstiicks soll ein Bereich verbleiben, der nicht un-
terbaut werden darf, damit dort ein natirlicher Bodenanschluss gegeben ist
und beispielsweise auch tiefwurzelnde Baume angepflanzt bzw. erhalten
werden kdnnen.

Gemal3 Projektplanung ergibt sich eine Grundflache fir Hauptanlagen und
Tiefgarage von zusammen ca. 1.970 m2, woraus sich eine GRZ nach § 19
Abs. 4 BauNVO von 0,6 errechnet. Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 wird
bestimmt, dass eine ,Neben-GRZ" von 0,6 durch Hauptanlagen, Nebenanla-
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gen und unterirdische bauliche Anlagen zusammen nicht Uberschritten wer-
den darf. Dies fuhrt dazu, dass bei Ausschopfung der festgesetzten GR von
1.315 m?2 durch Hauptanlagen die durch zeichnerische Festsetzung privi-
legierte Flache fur Tiefgaragen nicht mehr vollstandig unterbaut werden
kann. Der erreichte Unterbauungsgrad bei einer ,Neben-GRZ" von 0,6 ist
stadtebaulich noch vertretbar, da zu bertcksichtigen ist, dass die Erdauf-
schittung auf der Oberkante der Tiefgarage mindestens 0,6 m betragen
muss und hiermit eine qualitatvolle Begriinung erreicht werden kann. Es ist
weiterhin zu wuirdigen, dass die erreichte ,Neben-GRZ" innerhalb der Vorga-
ben des § 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz 2 BauNVO liegt.

Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Gara  gen

Im Baugebiet werden durch die textliche Festsetzung Nr. 2 oberirdische
Stellplatze und Garagen ausgeschlossen, da diese mit dem stadtebaulichen
Konzept und der angestrebten qualifizierten Grinplanung fur den Blockin-
nenbereich nicht vereinbar sind. Oberirdische Stellplatzanlagen stehen dem
Ziel, den ruckwartigen Bereich des Grundstiicks als ruhigen Wohnhof zu nut-
zen und somit eine zusatzliche Aufwertung der geplanten Wohnnutzungen zu
erreichen, entgegen. Durch die Festsetzung wird eine hohe Wohnqualitat
und Aufenthaltsqualitat auf den Freiflachen sichergestelit.

Die vom Vorhabentrager geplanten Stellplatze kdnnen vollstandig innerhalb
der Tiefgarage untergebracht werden. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan ermaoglicht hierfir eine ausreichend grof3e Tiefgarage.

Immissionsschutz
Beschrankung der Brennstoffe

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Flachennutzungsplan Berlin
dargestellten Vorranggebietes fur Luftreinhaltung. Zur Begrenzung von Luft-
verunreinigungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
ist die Verwendung von Erdgas oder Heizol EL als Brennstoff zugelassen.
Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt
ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub
bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar
hochstens denen von Heizél EL sind (textliche Festsetzung Nr. 11).

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

Es ist zu erwarten, dass Feuerstatten, die ausschliel3lich zur Raumheizung
eingesetzt werden, nicht mit festen Brennstoffen betrieben werden. Es ist
theoretisch aber vorstellbar, dass entgegen der Erwartungen und der lang-
jahrigen Praxis solche Feuerungsanlagen errichtet werden. In diesen Fallen
ist vom Bauherrn der Nachweis beizubringen, dass die zu errichtende War-

34



3.8

3.8.1

meversorgungsanlage mit den erforderlichen Zusatzeinrichtungen ausgerus-
tet ist, die die Einhaltung der Emissionen uber die gesamte Betriebszeit si-
cherstellen. Anlagen mit einer Leistung von einem Megawatt und mehr fur
Feuerungen mit festen Brennstoffen sind nach dem BImSchG ohnehin ge-
nehmigungspflichtig.

Obwohl Erdgas die geringsten Emissionen nach der Verfeuerung aufweist,
wird Heizol EL als Bezugs-Brennstoff gewahlt, da die Qualitdt zum einen
durch die Heizdlqualitatsverordnung festgelegt ist und zum anderen der
Schwefelgehalt gemal der Verordnung tber den Schwefelgehalt im leichten
Heiz6l und Dieselkraftstoff festgelegt ist. Damit ist die Qualitat des Brennstof-
fes hinreichend bestimmt. Heizdl EL-Brenner neuerer Produktion weisen ei-
nen niedrigeren NOx-Gehalt im Rauchgas auf als friher, so dass dieser mit
dem aus Gasfeuerungen vergleichbar ist.

Die Staubemission ist bei ausreichender Wartung tolerierbar. Eine regelma-
Bige Uberwachung ist durch die erste Verordnung zur Durchfihrung des
BImSchG sichergestelit.

Wenn Feuerungen fir feste Brennstoffe mit wirksamen Rauchgasreinigungs-
anlagen zur Begrenzung der Schwefeldioxidemissionen betrieben werden,
wird gleichzeitig auch der Staubauswurf begrenzt. Solche Anlagen durfen
dann auch in der Innenstadt betrieben werden.

Mit der Festsetzung wird auch ein mdglichst geringer Einsatz von Primar-
energie unterstitzt und damit werden negative Auswirkungen auf die Umwelt
minimiert. Damit wird auch den Belangen des Klimaschutzes Rechnung ge-
tragen und die Aspekte der Nachhaltigkeit werden berticksichtigt.

Griunfestsetzungen
Dachbegrinung

Durch die textliche Festsetzung Nr. 8 wird vorgeschrieben, dass die Dachfla-
chen mit einer Dachneigung von weniger als 15°ausz ubilden sind und min-
destens 30 % der Dachflachen des obersten Geschosses extensiv zu begri-
nen sind. Die extensive Begrinung von Dachflachen hat folgende positive
Wirkungen:

- Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch den zusatzlichen
Aufbau verringert.

- Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespei-
chert und wieder verdunstet, woraus sich ein Ruckhaltungseffekt fir das
Niederschlagswasser ergibt.

- Die Dachbegrinung wirkt staubbindend.

- Ein Grindach ist ein Lebensraum fur Kleintiere und ein potentieller (Teil-)
Lebensraum fur Vogel.
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- Abhangig von der Méachtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegri-
nung kaltluftbildend und — bei austauschschwachen Wetterlagen — anre-
gend auf Ausgleichstromungen.

Die textliche Festsetzung Nr. 8 stellt aufgrund der o.g. positiven Wirkungen
auch eine Malinahme zur Anpassung an den Klimawandel im Sinne von § la
Abs. 5 Satz 1 BauGB dar. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Bildung von
Kaltluft als auch in Bezug auf die Speicherung von Niederschlagswasser. Die
Dachbegrinung wirkt damit dem allgemeinen Temperaturanstieg sowie den
Auswirkungen von zunehmenden Starkregenereignissen auf oOrtlicher Ebene
entgegen.

Mit der geplanten Festsetzung zur Dachbegriinung entspricht der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan auch den empfohlenen MalRhahmen des Land-
schaftsprogramms (LaPro94) fur den Innenstadtbereich.

Dartber hinaus gehen die begrinten Dacher positiv in die Berechnung des
Biotopflachenfaktors ein. Sie tragen damit dazu bei, dass der festgesetzte
Biotopflachenfaktor von 0,45 erreicht werden kann und ein Widerspruch des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit dem Landschaftsplan vermieden
wird.

Durch die Verpflichtung zum Bau von Flachdachern in Kombination mit der
Begrunungsfestsetzung ist planungsrechtlich gesichert, dass tatséchlich ein
Grundach entsteht. Bei anderen Dachformen ware die Dachbegriinung tech-
nisch nicht maglich.

Die Dachflachen im Plangebiet weisen ausreichende Bemessungen auf, die
auch das Begehen und damit notwendige Pflegearbeiten ermdglichen.

Damit ausreichend Spielraum zur Ausgestaltung der Dachflachen verbleibt
und eine Nutzung fur Terrassen, Beleuchtungsflachen und flr technische
Aufbauten moglich bleibt, werden die entsprechenden Flachen von der Ver-
pflichtung zur Begriinung ausgenommen. Damit dennoch ein ausreichend
hoher Anteil der Dachflachen tatséchlich begrtnt wird, wird festgesetzt, dass
der Anteil der zu begriinenden Dachflachen mindestens 30 % der Dachflache
des obersten Geschosses betragen muss.

Sofern das oberste Geschoss als Nicht-Vollgeschoss mit einer kleineren
Grundflache realisiert wirde, kénnte diese Festsetzung dazu fuhren, dass
sich auch der zu begriinende Dachflachenanteil verkleinern wirde. Aus die-
sem Grund wird zusatzlich festgesetzt, dass mindestens 150 m2 Dachflache
begrint werden missen. Diese Regelung kdme zum Tragen, wenn die Dach-
flache des obersten Geschosses kleiner als 500 m2 ware. Tatséchlich ist in
der Vorhabenplanung allerdings ein deutlich groRReres oberstes Geschoss
geplant, so dass die 30 %-Regelung anzuwenden ist.
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3.8.2

3.9

3.9.1

Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksf lachen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir die nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen im Blockinnenbereich fest, dass sie gartnerisch anzule-
gen und zu unterhalten sind (textliche Festsetzung Nr. 9). Es soll sicherge-
stellt werden, dass auf der geschaffenen Freiflache eine qualitativ hochwerti-
ge Grunflache entsteht, die insbesondere der Erholung der Bewohner des
Vorhabengrundsticks dient. Dartber hinaus kommt der Begrinung der Frei-
flache — vor allem im Verbund mit den unbebauten Flachen der benachbar-
ten Grundsticke — eine kaltluftbildende Wirkung zu. Die Festsetzung dient
somit auch der Anpassung an den Klimawandel.

Wege, Zufahrten sowie untergeordnete Nebenanlagen und vergleichbare
Einrichtungen sind von der Pflanzbindung ausgenommen, da diese in gewis-
sem Umfang zur Erganzung der Wohnnutzung auf den Grundsticksfreifla-
chen benttigt werden. Hierzu gehdren beispielsweise die bauordnungsrecht-
lich notwendigen Kinderspielplatze oder Abstellplatze fir Fahrrader und die
Feuerwehrzufahrt und Aufstellflache.

Die Verpflichtung zur Begriinung gilt auch, wenn unter den nicht tiberbauba-
ren Grundstucksflachen unterirdische bauliche Anlagen (Tiefgaragen) herge-
stellt werden. Fir diesen Fall regelt die textliche Festsetzung Nr. 9 eine Erd-
Uberdeckung Uber den unterirdischen baulichen Anlagen von mindestens
0,60 m. Die Aufbringung einer Erdschicht als Mindesterdtberdeckung tber
den unterirdischen baulichen Anlagen von 0,60 m ist fir eine hochwertige
Bepflanzung erforderlich, aber auch ausreichend, damit die Bepflanzung re-
genarme Perioden uberdauern kann. Die Erdabdeckung in Verbindung mit
einer Bepflanzung tragt den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes Rech-
nung.

SchlieB3lich enthélt die textliche Festsetzung eine Regelung zur Hohenlage
der Tiefgarage. Demnach darf die Oberkante der Tiefgarage einschlief3lich
der mindestens 0,60 m starken Erdschicht eine H6he von 35,4 m tGber NHN
nicht Gberschreiten. Diese Hohe entspricht dem mittleren Gehwegniveau der
Albrecht-Achilles-Stral3e vor dem Vorhabengrundstick wie auch dem Gelan-
deniveau grol3er Teile der vorhandenen Hofflache. Ziel der Festsetzung ist
es, dass eine einheitlich gestaltbare und nutzbare Grundsticksfreiflache ent-
steht. Wenn die Tiefgarage nicht ausreichend tief im Erdreich errichtet wer-
den wurde, wirden anderenfalls durch die geforderte Erdaufschittung Ge-
landespriinge entstehen, die eine zusammenhéngende Nutzung und Gestal-
tung der Freiflachen erschweren wurden.

Sonstige Festsetzungen
AulRRerkrafttreten von Rechtsvorschriften
Durch die textliche Festsetzung Nr. 12 wird klargestellt, dass im Geltungsbe-

reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans IX-170-1VE alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen
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der in 89 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er
Kraft treten. Dies betrifft die bisher fir das Vorhabengrundstick geltenden
Festsetzungen des Bebauungsplans 1X-170.

Erganzende Regelungen aus dem Durchfihrungsvertra g

Um die gesetzlich geforderten Bedingungen fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu erfullen (8 12 Abs. 1 BauGB), wird ein Durchfihrungsver-
trag mit dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Uber die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hinaus ent-
halt der Durchfihrungsvertrag neben den gangigen Verpflichtungen zur tat-
sachlichen Realisierung des Vorhabens sowie den Projektunterlagen im We-
sentlichen Regelungen zu folgenden Punkten:

- Durchfuihrung der erforderlichen Bodensanierungsmal3hahmen oder Vor-
kehrungen, sofern das Vorhandensein von Bodenbelastungen festgestellt
werden sollte, durch den Vorhabentrager,

- Stellen der Bauantrage spatestens sechs Monate nach Inkrafttreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und Fertigstellung der Baumal3-
nahmen spatestens drei Jahre nach Vorliegen der Baugenehmigung,

- Durchfiihrung der BaumaRRnahmen entsprechend der Projektplanung und
dem Freiflachenplan, die Anlage des Durchfuihrungsvertrages werden,

- grunplanerische Ausgestaltung der Freiflachen und die Einbindung der
hierbei geplanten Nebenanlagen in die Grinplanung, Sicherung eines An-
teils von mindestens 50% der Freiflachen fir eine gemeinschaftliche Nut-
zung,

- Regelungen zur Farbgebung und zur Materialitat und Plastizitat des Ge-
baudes, in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde (Umge-
bungsschutz der benachbarten Baudenkmale),

- Ubernahme der Kosten fur Wiederherstellungs- und Umbauarbeiten am
offentlichen StraRenland der Albrecht-Achilles-Stral3e infolge der Bau-
mafl3nahme durch den Vorhabentrager,

- Kostenfreistellung fur das Land Berlin im Rahmen von Baumrtickschnitt-
malnahmen (Stellungnahme der Berliner Feuerwehr),

- Anschluss des Vorhabens an das vorhandene Fernwarmenetz,

- Ausschluss der Zulassigkeit fur Ferienwohnungen in den Wohnungen des
Vorhabens.
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Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungspla  nes

Auswirkungen auf die Wohnbevdlkerung und Arbeitss tatten

Von den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gehen
keine nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der
im Gebiet wohnenden und/oder arbeitenden Bevoélkerung aus.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan fihrt zu einer Erhéhung des Ange-
botes an innerstadtischem Wohnraum. Er tragt damit dazu bei, die Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung zu decken.

Dartber hinaus ermdéglicht der Bebauungsplans in begrenztem Umfang
Raume fur freie Berufe sowie der Versorgung des Gebietes dienende Laden.
Damit tragt er potentiell auch zur Schaffung von Arbeitsstatten bei.

Auswirkungen auf die Umwelt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan IX-170-1VE erméglicht durch die Er-
hoéhung der zulassigen Nutzungsmalie gegeniber dem bisherigen Planungs-
recht Eingriffe in Natur und Landschaft. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
gelten jedoch die durch einen Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und bedurfen keines na-
turschutzrechtlichen Ausgleiches.

Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Im Folgenden werden daher die Auswirkungen der Planung
auf die einzelnen Schutzguter dargestellt:

Boden / Grundwasser:

Durch die Planung kommt es zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrades
auf dem Vorhabengrundstick: Wéahrend die vorhandenen Geb&ude eine
Grundflache von 1.023 m2 haben, ermdglicht der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ein Gebaude mit einer Grundflache von 1.315 m2. Weitere Flachen
werden durch eine Tiefgarage unterbaut werden.

In der Abwagung ist allerdings auch zu berticksichtigen, dass nicht unerheb-
liche Teile der Grundstucksfreiflachen im Bestand durch eine Pkw-Vorfahrt
versiegelt sind, wahrend der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine gartne-
rische Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen vorschreibt.
Dartber hinaus ist tber der Tiefgarage eine mindestens 0,60 m starke Erd-
schicht vorgeschrieben, die das anfallende Niederschlagswasser zurlickhalt
und als Lebensraum fur Kleintiere dient, so dass ein Teil der natirlichen Bo-
denfunktionen trotz der Unterbauung durch die Tiefgarage erhalten bleibt.

Im oOstlichen Bereich des Vorhabengrundstiicks bleibt ein mindestens 15-
17,5 m breiter Streifen mit natlrlichem Bodenanschluss erhalten. Hier bleibt
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auch die Versickerung des auf dem Grundstick anfallenden Niederschlags-
wassers moglich. Die Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und
Verbraucherschutz hat darauf hingewiesen, dass Niederschlagswasser von
den Dachflachen direkt in den Untergrund eingeleitet und von Fahr- und
Parkflachen tber die belebte Bodenzone versickert werden kann, sofern ggf.
vorhandene Altlasten beseitigt werden und ein Abstand zum Grundwasser
von mindestens 1,0 m eingehalten wird.

Bei dem Grundwasserflurabstand von ca. 3,7 m ist mit der Errichtung der ge-
planten Tiefgarage, die als zweites Untergeschoss unterhalb eines Mieterkel-
lergeschosses vorgesehen ist, mit umfangreichen Grundwasserbenutzungen
zu rechnen. Hierflr ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gemal 8§ 8 ff. Was-
serhaushaltsgesetz i.V. mit dem Berliner Wassergesetz einzuholen. Um der
Forderung nach einem sparsamen Umgang mit Grundwasser gerecht zu
werden und nachteilige Auswirkungen bei der Baumalinahme auf Dritte zu
verhindern, sind bei der Bauausfuhrung grundwasserschonende Bauweisen
zu planen. Diese konnen durch Auflagen im wasserrechtlichen Verfahren
gewébhrleistet werden.

Vegetation und Arten:

Mit der Realisierung des Vorhabens ist ein geringfugiger Verlust an Vegetati-
on verbunden (Biusche und drei unter die Baumschutzverordnung fallende
Baume sowie ein Teil der Rasenflachen). Dieser Verlust kann durch die vor-
gesehene Neugestaltung der Grundsticksfreiflachen voraussichtlich kom-
pensiert werden. Bei Baumfallungen ist ein Ausgleich nach den Bestimmun-
gen der Baumschutzverordnung zu leisten. Die Regelungen der Baum-
schutzverordnung kommen im bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren
zum Tragen.

Der wertvolle Vegetationsbestand an der ¢stlichen Grundstiicksgrenze bleibt
erhalten. Im Zuge des bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahrens ist
nachzuweisen, dass der im Landschaftsplan IX-L-5 festgesetzte Biotopfla-
chenfaktor von 0,45 eingehalten wird. Damit ist auch kinftig eine Durchgri-
nung des Grundstiicks gewéhrleistet, so dass auch diesbezlglich die Belan-
ge von Natur und Landschaft in ausreichendem Malfie berticksichtigt werden
kbénnen. Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
wurde durch den Architekten des Vorhabentragers eine Berechnung vorge-
legt, die nachweist, dass der geforderte Biotopflachenfaktor von 0,45 mit der
vorgesehenen Projektplanung erreicht werden kann und kein Widerspruch zu
den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans besteht.

Durch den fur die Realisierung des Vorhabens erforderlichen Abriss des Be-
standsgebaudes kommt es zu einer Beseitigung von einer Lebensstatte ge-
schutzter Arten (Gebaudebriter, Haussperling). Hierfur ist dem Vorhabentra-
ger durch die zustandige Oberste Naturschutzbehérde (Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt) mit Schreiben vom 3. Januar 2012 eine Be-
freiung mit Nebenbestimmungen erteilt worden. Zu diesen Bestimmungen
zahlt u.a., dass weder Alt- noch Jungvogel sowie Gelege zu Schaden kom-
men durfen. Als Auflage missen durch den Vorhabentrager an geeigneter
Stelle zwei kunstliche Nisthilfen als 6kologischer Ersatz angebracht werden.

40



Von den Baumfallungen, die fir die Realisierung des Vorhabens notwendig
sind, sind die artenschutzrechtlichen Verbote des 8§ 44 BNatSchG nicht be-
troffen. So wird der Lebensraum fur frei britende Vogelarten (wie z.B. Ei-
chelhdher) sowie fir andere baumbewohnende Tierarten (wie z.B. Eichhérn-
chen) nicht wesentlich eingeschréankt, da das Gros des Baumbestandes er-
halten bleibt. Die 6kologische Funktion der vom Vorhaben moglicherweise
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bleibt somit im rdumlichen Zu-
sammenhang erhalten. Durch Bauzeitenregelungen kann eine Tétung von
Individuen bei der Baufeldfreimachung vermieden werden; so sind Baumfal-
lungen wéahrend der Brutperiode vom 1. Marz bis 31. August gemaR § 29
Abs. 1 Nr. 5 NatSchG BIn unzuléssig. Hinweise auf das Vorkommen von
Baumhohlen und damit auf das Vorkommen von Lebensstatten hohlenbe-
wohnender Arten bei den Baumen, die fir die Realisierung des Vorhabens
gefallt werden mussen, liegen nicht vor.

Klima und Luft:

Grundsatzlich ist die Bebauung im stadtischen Bereich, d.h. im Innenbereich,
einer Bebauung im Aul3enbereich vorzuziehen, weil dies der Umsetzung des
Konzeptes ,der Stadt der kurzen Wege* dient und somit zu einer Reduzie-
rung des Verkehrsaufkommens sowie den damit verbundenen Immissionen,
z.B. CO,, beitragt. Es handelt sich bei Malihahmen der Innenentwicklung um
Malnahmen, die dem Klimawandel entgegen wirken.

Das Vorhabengrundstiick besitzt als Bestandteil eines nahezu vollstandig
umbauten Blocks in der westlichen Innenstadt keine hervorgehobene Bedeu-
tung fur den Ubergeordneten Luftaustausch, Frischluftschneisen, Kaltluftbah-
nen etc. Aufgrund der zusatzlichen Bebauung im Blockinnenbereich ist je-
doch eine geringfiigige Verschlechterung der Situation im Hinblick auf die lo-
kale Kaltluftbildung und den kleinraumigen Luftaustausch nicht auszuschlie-
Ben. Eine erhebliche Verschlechterung ist allerdings nicht zu erwarten, weil
auch nach Realisierung der Planung grundstiicksuibergreifende grof3zigige
Freiflachen verbleiben, die auch kinftig einen gewissen Luftaustausch er-
moglichen werden.

Auch bleiben die vorhandenen Baume, die positive Auswirkungen auf das
Kleinklima und die Lufthygiene haben, Uberwiegend erhalten. Wahrend im
Bestand grofRere Bereiche im ruckwartigen Grundsttcksteil zwar nicht tGber-
baut, jedoch versiegelt sind (umlaufende Zufahrten), ist bei Umsetzung der
textlichen Festsetzung Nr. 8 kiinftig eine Begriinung dieser Flachen gewahr-
leistet, was zur Kaltluftbildung beitragt. Dartiber hinaus wirkt auch die festge-
setzte Dachbegrinung kaltluftbildend und staubbindend, was dem Kleinklima
und der Lufthygiene zugute kommt. Es handelt sich dabei auch um eine
Malinahme zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels.

Schlie3lich kommt als Minderungsmal3nahme auch die textliche Festsetzung
zur Beschrankung der Brennstoffe der Lufthygiene zugute. Diese Festset-
zung wirkt auf3erdem im grof3en Malistab — z.B. in Bezug auf die gesamte
Berliner Innenstadt — dem Klimawandel entgegen, da durch sie beispielswei-
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se neue Kohleheizungen unzulassig sind und somit unter anderem eine Ver-
ringerung des CO,-Ausstol3es bewirkt wird.

Unabhéngig von den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 1X-170-1VE bestehen verschiedene weitere rechtliche Regelungen,
welche Mallnahmen gegen den Klimawandel beziehungsweise solche, die
eine Anpassung an ihn darstellen, beinhalten und vorschreiben. Dazu zahlen
insbesondere das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG), das Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) sowie die Energieeinsparverordnung
(EnEV), die im bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren zur Anwendung
kommen. Weiterhin ist beabsichtigt, die Fassaden in einem hellen Farbton zu
gestalten, was die Albedo erhdht. Verbindlich geregelt wird dieser Aspekt in
der Baubeschreibung (Anlage zum Durchfiihrungsvertrag); insofern enthéalt
auch der Durchfuhrungsvertrag eine MalRnahme, die dem Klimawandel ent-
gegenwirkt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit:

Soweit sich dies aus den vorliegenden strategischen Larmkarten ableiten
lasst, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stad-
tebau” an der Albrecht-Achilles-Stral3e Gberschritten, allerdings werden keine
gesundheitsgefahrdenden Larmpegel erreicht. Durch die als technische Bau-
bestimmung in Berlin eingefiihrte DIN 4109 ist bei der Bauausfuhrung eine
ausreichende Larmvorsorge sichergestellt. Der ausreichende bauliche
Schallschutz fur die Wohnnutzung ist im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens zu prifen.

Nach der Projektplanung, die Bestandteil des Durchflihrungsvertrags wird,
sind keine einseitig zur Albrecht-Achilles-Stral3e orientierten Wohnungen
vorgesehen. Dadurch kénnen die sensiblen Nutzungen wie z.B. Schlafzim-
mer zum ruhigen Innenhof hin angeordnet werden.

Zusammenfassende Beurteilung:

Die Belange von Natur und Landschaft stehen den beabsichtigten Festset-
zungen nicht entgegen. Insbesondere durch die Festsetzungen zur Dachbe-
grianung, zur Begrinung der Grundstucksfreiflachen und zur Mindesterd-
Uberdeckung Uber der Tiefgarage enthalt der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Regelungen, die der Umwelt zugute kommen und durch die die Be-
lange von Natur und Landschaft in ausreichendem Mal3e berlcksichtigt wur-
den.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanu ng
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Keine.
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b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine.
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Verfahren

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

Das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren 1X-170-1VE fiur das
Grundstiick Albrecht-Achilles-StralRe 65 wird gemal § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung durchgefihrt. Hierzu war zu prufen, ob alle im
§ 13a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen vorliegen. Die Prufung ist
zu folgendem Ergebnis gekommen:

1.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Neubebauung eines
Grundstiicks an der Albrecht-Achilles-Stral3e in zentraler Innenstadtlage.
Das Baugrundstick ist heute mit einem von 1939 stammenden fiinfge-
schossigen Blrogebaude bebaut und wird durch die Albrecht-Achilles-
Stral3e im Westen vollstandig erschlossen. Es handelt sich folglich auf-
grund der Lage des Geltungsbereiches im Siedlungszusammenhang um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Mit dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanverfahren IX-170-1VE sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung der Bebauung mit
Vorgaben zur zulassigen Nutzungsstruktur geschaffen werden. Das
vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren erfillt damit die Voraus-
setzungen des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB, da es der ,Nachverdichtung*
— hier nicht im Sinne der erstmaligen baulichen Nutzung, sondern der
Wiedernutzbarmachung innerstadtisch gelegener Flachen sowie ande-
ren Mallnahmen der Innenentwicklung dient. Es werden die Vorausset-
zungen fir die Errichtung von ca. 57 Wohnungen geschaffen. Er tragt
dabei als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren dem Investitionsbedarf zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum in angemessener Weise Rechnung (8 13a Abs.2 Nr. 3
BauGB).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht eine maximal zulés-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 1.315 m2. Die
zulassige Grundflache liegt damit deutlich unter dem Schwellenwert von
20.000 m2 gemald § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Erst wenn dieser
Schwellenwert Uberschritten wirde, ware eine Vorprufung nach der An-
lage 2 zum BauGB erforderlich, aus der hervorgeht, ob der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen verursacht.

Eine Uberpriifung beziiglich der potentiellen kumulativen Wirkung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Zusammenhang mit angren-
zenden Bebauungsplanen hat ergeben, dass im vorliegenden Fall keine
kumulative Wirkung nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB entfaltet wird.

Die in der Umgebung des Plangebietes bereits festgesetzten Bebau-
ungsplane wurden in den Jahren zwischen 1957 und 2000 festgesetzt,
sind also alle mindestens 10 Jahre alt. Ein enger zeitlicher Zusammen-
hang mit diesen Planen besteht nicht.
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Bebauungsplanverfahren in der Umgebung des Plangebietes, die sich
derzeit im Verfahren befinden und ebenfalls auf Grundlage von § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden, liegen lediglich mit dem Bebau-
ungsplanentwurf 4-16B (auf der Nordseite des Kurflirstendamms, nord-
lich des Geltungsbereichs dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans)
und — bereits in gréRerer Entfernung — mit dem Bebauungsplanentwurf
4-39 im Bereich des Adenauerplatzes vor. Der Bebauungsplanentwurf
4-16B wird als einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB bear-
beitet und trifft Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, insbeson-
dere soll das Wohnen in der City-West vor Verdrangung geschutzt wer-
den. Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens 4-39 ist die Festset-
zung eines Kerngebietes mit Baukorperfestsetzung zur Ermdglichung ei-
nes Hotelvorhabens und zur Sicherung eines Wohnanteils entlang der
Wilmersdorfer Stral3e. Diese Planungsziele stehen in keinem sachlichen
Zusammenhang mit dem hier in Rede stehenden Vorhaben im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1X-170-1VE.
Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens IX-170-
1VE ist ein Wohnungsbauvorhaben, das vom Vorhabentrager unabhan-
gig von den Planungen im Umfeld beabsichtigt ist. Es handelt sich nicht
um einen Baustein eines Ubergeordneten stadtebaulichen Konzeptes,
das durch mehrere Bebauungsplane umgesetzt werden soll. Ein sachli-
cher Zusammenhang zu anderen Bebauungsplanverfahren besteht so-
mit nicht.

Weitere Bebauungsplanverfahren, die in einem engen rdumlichen Zu-
sammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1X-170-1VE
stehen, liegen nicht vor.

4. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan IX-170-1VE bereitet mit dem
geplanten Wohngebé&ude kein UVP-pflichtiges Vorhaben vor. Auch be-
stehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzguter
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Natura 2000 Gebiete), da
solche Gebiete im weiteren Umkreis des Geltungsbereichs nicht vorhan-
den sind.

Die fur die Durchfuhrung eines beschleunigten Verfahrens erforderlichen
Voraussetzungen gemalfld 8 13a Abs.1 Satz2 Nr.1 sowie Satz 4 und 5
BauGB werden somit durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan in allen Punkten vollstandig erfullt.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB entsprechend. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behorden) kann abgesehen werden, stattdessen ist die Offent-
lichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke und die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten
und es ist ihr die Moglichkeit zur AuRerung einzuraumen. Des Weiteren wird
von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a,

45



von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan bedingten Eingriffe in Na-
tur und Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemafd § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB als Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuléassig waren, so dass hierfur keine Ausgleichsverpflichtung
besteht.

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 4. Februar 2011 wurden der Gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg und der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung die bezirkliche Planungsabsicht gemalf3 Artikel 13 Landesplanungs-
vertrag sowie § 5 AGBauGB mitgeteilt.

Mit Schreiben vom 23. Februar 2011 teilte die Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung mit, dass gegen die Absicht, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 1X-170-1VE aufzustellen, keine Bedenken bestiinden. Fir den Be-
bauungsplan sei das Verfahren gemafl? 8§ 6 AGBauBG durchzufiihren, weil
dringende Gesamtinteressen Berlins nicht berthrt werden.

Des Weiteren bestiinden keine Bedenken gegen die Anwendung des § 13a
BauGB. Wenn das Verfahren entsprechend dieser Vorschrift durchgefthrt
werde, seien Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, keine auszugleichenden Eingriffe im
planungsrechtlichen Sinne (8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Die Wahl des Ver-
fahrens obliege dem Bezirk.

Seitens des Landesdenkmalamtes Berlin wurde darauf hingewiesen, dass in
direkter und indirekter Nachbarschaft Denkmale stehen. Bei der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1X-170-1VE ist daher die Einhal-
tung der denkmalschutzrechtlichen Belange — hier insbesondere der Umge-
bungsschutz — zu berticksichtigen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte mit Schreiben vom 1. Marz
2011 mit, dass ein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zum ange-
zeigten Planungsstand nicht erkennbar sei. Die Beurteilungsgrundlagen sei-
en in den Grundséatzen 85 Abs. 1-3 LEPro 2007, in dem Grundsatz 4.1
LEP B-B sowie im Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B aufgefuhrt.

Aufstellungsbeschluss
Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat am 5. Mai 2011 mit der Vor-

lage zur Beschlussfassung Nr. 350 beschlossen, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 1X-170-1VE (Reg. Nr. 2216) aufzustellen. Der vorhabenbe-
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zogene Bebauungsplan IX-170-1VE soll als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemald § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB und im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden

Der Beschluss des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf, dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
Durchftihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB durchgeflhrt
werden soll, ist am 13. Mai 2011 im Amtsblatt fir Berlin auf Seite 841 be-
kannt gemacht worden.

Information Uber die Verfahrensfihrung auf der Gr  undlage des § 13a
BauGB

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung im Sinne des 8§ 3 Absatz 1
BauGB wurde aufgrund der Durchfihrung des Verfahrens gemall § 13a
BauGB abgesehen. Die Burger und Burgerinnen konnten sich aber gemaf
§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 16. Mai 2011 bis ein-
schlie8lich 15. Juni 2011 im Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtpla-
nung wahrend der Sprechzeiten Dienstag und Freitag von 9 bis 12 Uhr sowie
nach telefonischer Terminvereinbarung auch auf3erhalb dieser Sprechzeiten
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkun-
gen der Planung unterrichten lassen und sich zur Planung auf3ern. Dies wur-
de im Amtsblatt fur Berlin am 13. Mai 2011 auf Seite 841 ortsublich bekannt
gemacht. Zusatzlich wurde der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 1X-170-1VE wahrend des o0.g. Zeitraums im Internetauftritt des
Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf veréffentlicht.

In dem oben genannten Zeitraum wurden weder mundliche noch schriftliche
AuRerungen zu den Inhalten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanent-
wurfes abgegeben. Vom Beteiligungsformular im Internet wurde kein
Gebrauch gemacht.

Beteiligung der Behorden gemanR § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 13. Mai 2011 sind insgesamt 29 Behérden und sonstige
Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rahrt werden konnte, angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme
bis zum 17.06.2011 aufgefordert worden. Dem Schreiben war der vorhaben-
bezogene Bebauungsplanentwurf IX-170-1 VE vom 26. April 2011 (Reg.-Nr.
2216) einschliel3lich Begrindung vom 13. Mai 2011 gemall 84 Abs. 2
BauGB beigefugt.

Im Rahmen der Beteiligung gingen von insgesamt 22 Stellen Stellungnah-
men ein, teilweise mehrere von einer Stelle. 7 Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben und haben sich
somit nicht am Verfahren beteiligt. Es wird davon ausgegangen, dass deren
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Belange von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 1X-170-1 VE
nicht berdhrt werden.

Von den 22 Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, die Stel-
lungnahmen abgegeben haben, hat keine gegen den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Bedenken geéduliert. Im Folgenden werden die Stellung-
nahmen und ihre Abwagung zusammengefasst:

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf, Abt. Bauwese n, Stadtentwick-
lungsamt, FB Bauaufsicht

Stellungnahme:

Aus bauordnungsrechtlicher Sicht bestiinden keine Einwande gegen den
Bebauungsplan. Die festgesetzten Baugrenzen wirden an die vorhandene
Nachbarbebauung anschlie3en, so dass keine seitlichen Abstandsflachen
gemal’ 8 6 BauOBIn auf Nachbargrundstiicke fielen.

Abwagung:
Die Stellungnahme stiitzt die Planung.

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf, Abt. Bauwese n, Tiefbau- und
Landschaftsplanungsamt

Stellungnahme:

Gegen den Ubersandten Bebauungsplanentwurf IX-170-1 VE bestlinden kei-
ne Bedenken, wenn die vom Bebauungsplan 1X-170 in der Albrecht-Achilles-
Stral3e festgesetzte Stral3enbegrenzungslinie erhalten bleibt bzw. im Rah-
men des 0.g. Verfahrens — entsprechend der bestehenden StralRenbegren-
zungslinie — entlang der westlichsten Baugrenze neu festgesetzt wird.

Abwagung:

Die festgesetzte Stral3enbegrenzungslinie soll durch den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 1X-170-1 VE nicht verdndert oder aufgehoben werden.
Um dies sicherzustellen, wird eine textliche Festsetzung aufgenommen, die
die bestehende StraRenbegrenzungslinie an vorhandener Stelle neu fest-
setzt.

Stellungnahme:

Die Lage der Ein- und Ausfahrten der geplanten Tiefgarage sei mit dem
Fachbereich Tiefbau abzustimmen. Der Investor misse die Kosten samtli-
cher Wiederherstellungs- und Umbauarbeiten am o6ffentlichen StraRenland
der Albrecht-Achilles-Stral3e tragen, die durch das geplante Wohnungsbau-
projekt verursacht werden.

Abwagung:
Eine Festsetzung der Ein- und Ausfahrten der geplanten Tiefgarage ist aus

stadtebaulicher Sicht nicht notwendig, da insbesondere Beeintrachtigungen
durch verkehrliche Emissionen unabh&ngig von der konkreten Lage der Zu-
fahrten sind. Des Weiteren existieren auch keine verkehrlichen Griinde, die
eine Konkretisierung der Ein- und Ausfahrten erforderlich machen. Lediglich
die entlang der Albrecht-Achilles-Stral3e vorhandenen Platanen, kénnten ei-
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nen Grund darstellen. Allerdings gestaltet sich eine exakte Verortung im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan schwierig und ist nicht erforderlich, weil
dieser Belang im Rahmen des konkreten Zulassungsverfahrens abschlie-
Rend bewaltigt werden kann. Der Hinweis zur Kostenubernahme moglicher
Arbeiten am offentlichen Straf3enland bezieht sich auf die Bauausfihrung.
Regelungen hierzu sind im Durchfihrungsvertrag zu treffen.

Stellungnahme:

Fur den im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes IX-170-1 VE gele-
genen Abschnitt der Albrecht-Achilles-StraRe seien Erschliel3ungsbeitrage
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches und ErschlieBungsbeitragsge-
setzes nicht zu entrichten. Fir Ausbaumal3inahmen an offentlichen Stral3en,
Wegen und Platzen (Verkehrsanlagen) seien bei Vorliegen der gesetzlichen
Voraussetzungen Stral3enausbaubeitrage nach den Vorschriften des Stra-
Benausbaubeitragsgesetzes (StrABG) zu erheben. Eine zukinftig entstehen-
de Beitragspflicht nach diesem Gesetz kbnne daher fur das Grundstiick Alb-
recht-Achilles-Str. 65 nicht ausgeschlossen werden. Zurzeit seien jedoch in
der Albrecht-Achilles-StraRe keine nach dem StrABG beitragspflichtigen
Ausbaumalinahmen geplant.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keinerlei planungs-
rechtliche Relevanz fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Stellungnahme:

Seitens des Tiefbau- und Landschaftsplanungsamtes existierten gegenwartig
keine beabsichtigten oder bereits eingeleiteten Planungen und sonstigen
MalRnahmen mit zeitlicher Zuordnung, die fur die Entwicklung und Ordnung
des Bebauungsplangebietes 1X-170-1 VE bedeutsam sein kdnnten.

Abwagung:
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf, Abt. Finanze n, FB Haushalt

Stellungnahme:

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestiinden aus der Sicht des SE Finan-
zen — FB Haushalt — keine Bedenken. Es werde dennoch darauf hingewie-
sen, dass etwaige Kosten, die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
entstinden, nicht zusatzlich durch den Bezirk getragen werden kdnnten. In
der aktuellen Investitionsplanung 2011-2015 seien keine Mittel fur das Plan-
gebiet vorgesehen.

Abwagung:
Die Stellungnahme stitzt die Planung.
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Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf, Abt. Soziale s, Gesundheit und
Umwelt, Umweltamt

Stellungnahme:

Artenschutz: Bei einer Begehung am 25. Mai 2011 seien Lebensstéatten von
geschutzten Vogelarten (sog. Gebaudebritern: Haussperlinge) am Gebaude
festgestellt worden. In der Folge musse der Bauherr bei der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung als Oberster Naturschutzbehorde — vor einem Ab-
bruch des Gebaudes, unabhéangig vom Bebauungsplan-Verfahren — eine Be-
freiung von den Verboten des Bundesnaturschutzgesetzes beantragen. Der
Bauherr werde uber die zu beachtende Sach- und Rechtslage gesondert in-
formiert.

Abwagung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird unter dem
Punkt 1.2.3.3 Natur und Landschaft — Vegetation und Arten — entsprechend
geandert. FlUr die Umsetzung des geplanten Vorhabens ist ein Abriss des
Bestandsgebaudes zwingend notwendig. Deshalb ist im Vorfeld durch den
Vorhabentrager eine Befreiung von den Verboten des Bundesnaturschutzge-
setzes bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung zu beantragen. Diese
wird bei der betroffen Vogelart (Haussperling) regelmaf3ig mit der Auflage zur
Errichtung neuer Lebensstatten (Fortpflanzungs- und Ruhestétten) erteilt. Die
Vollziehbarkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist somit gege-
ben.

Stellungnahme:
Baumschutz: Die Bestimmungen der Berliner Baumschutzverordnung kamen
zur Anwendung.

Abwagung:

Die Stellungnahme stitzt die Planung. Ein entsprechender Hinweis ist bereits
in der Begrindung unter dem Punkt 1.2.3.3 Natur und Landschaft — Vegetati-
on und Arten — zu finden.

Berliner Feuerwehr, Mietermanagement

Stellungnahme:
Die Loschwasserentnahmestellen seien bei Bauvorhaben zu schiitzen und
mussten fur die Feuerwehr immer nutzbar sein.

Abwagung:
Der Hinweis bezieht sich auf die Bauausfuhrung. Fir den vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplan entsteht kein Handlungsbedarf.

Stellungnahme:

Die Befahrbarkeit der Verkehrsflachen und die Zuganglichkeit des Grund-
stiicks Uber o6ffentliche Verkehrsflachen fur Fahrzeuge der Feuerwehr sowie
die Erreichbarkeit vorhandener notwendiger Zufahrten von Anschluss-
grundstticken seien gewabhrleistet.

Abwagung:
Die Stellungnahme stiitzt die Planung.
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Stellungnahme:

Eine ausreichende Léschwasserversorgung sei nicht dargestellt. Es sei aber
davon auszugehen, dass hier im innerstadtischen Bereich die Léschwasser-
versorgung Uber die 6ffentlich vorhandenen Netze gegeben sei.

Abwagung:
Die vorgebrachten Anmerkungen beziehen sich grundsatzlich auf die Bau-
ausfuhrung.

Stellungnahme:

Bei der geplanten Wohnnutzung sei zu beachten, wenn der Einsatz von Hub-
rettungsfahrzeugen zur Herstellung des 2. Rettungsweges notwendig wur-
den, dass der bestehende Baumbestand im StraRenland einem Beschnitt zu
unterziehen sei. Dieser Baumbeschnitt sei in regelmaligen Abstanden zu
wiederholen. Bei der geplanten Begrinung der Dachflachen sollte bertck-
sichtigt werden, dass die Dachunterkonstruktion in massiver Bauweise erfol-
ge. Es habe sich gezeigt, dass bei Dachgeschossbranden mit einer Holzun-
terkonstruktion und einer Begriinung eine Brandausbreitung nur sehr schwer
zu verhindern sei. FUr Fragen dazu stehe man gern zur Verfigung.

Abwagung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager wei-
tergegeben. Der Beschnitt des Strallenbaumbestandes féllt in die Zustandig-
keit des Umweltamtes, Fachbereich Naturschutz und Grunflachenplanung.
Eine Regelung zur Kostenubertragung wird in den Durchfiihrungsvertrag auf-
genommen.

BSR — Berliner Stadtreinigungsbetriebe

Stellungnahme:

Bauliche oder Grundsticksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe
sowie Belange der Abfallbeseitigung wirden nach den vorliegenden Unterla-
gen nicht berthrt. Detaillierte Forderungen in reinigungstechnischer Hinsicht,
soweit betroffen, kdnnten erst mit Vorlage der Entwurfszeichnungen (Stra-
Benneubau/-umbau) gestellt werden.

Abwagung:
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

BVG — Berliner Verkehrsbetriebe

Stellungnahme:

Gegen die Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten gemal den zugestellten
Unterlagen bestiinden aus Sicht der BVG keine Bedenken. Betriebliche Ein-
richtungen und Kabel wiirden von der BVG in diesem Bereich nicht unterhal-
ten.

Abwagung:
Die Stellungnahme stiitzt die Planung.
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Berliner Wasserbetriebe

Stellungnahme:

Gemald den beiliegenden Anlagen befanden sich im Bereich des Bebau-
ungsplanentwurfes Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen
der Berliner Wasserbetriebe, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Ver-
fugung stiinden. Die innere ErschlieBung der Trinkwasserversorgung kénne
entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden. Die Di-
mensionierung der Trinkwasserversorgungsleitungen erfolge grundsatzlich
nur entsprechend dem Trinkwasserbedarf.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager
zur Kenntnis gegeben.

Stellungnahme:
Mit Einschrankungen der abzunehmenden Regenabflussmenge von neu zu
erschlieenden Dach- und Hofflachen sei zu rechnen.

Abwagung:

Da das Grundsttick bereits jetzt bebaut und durch eine Stellplatzanlage mit
Zufahrt versiegelt ist und der Bebauungsplan eine Begrinung der geplanten
Tiefgarage und der Dacher vorsieht, kann davon ausgegangen werden, dass
sich die abzunehmende Regenabflussmenge gegeniiber dem bisherigen Zu-
stand nicht erh6hen wird.

Stellungnahme:
BaumalRnahmen seien derzeit im Bebauungsplangebiet von den Berliner
Wasserbetrieben nicht vorgesehen.

Abwagung:
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufes beachte man bitte, dass
die Erschlie3ungsinvestitionen bis zum Marz des Vorjahres bei den Berliner
Wasserbetrieben angemeldet und die Planung beauftragt sein musse.

Abwagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager
weitergeleitet, haben aber fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine
Relevanz zumal das Vorhabengrundstick mit allen Medien bereits erschlos-
sen ist.

Stellungnahme:
Es wird darum gebeten, die Belange der Berliner Wasserbetriebe im weiteren
Bebauungsplanverfahren zu beriicksichtigen.
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Abwagung:
Die Berliner Wasserbetriebe haben die Mdglichkeit einer erneuten Stellung-

nahme im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung, Uber die sie gemal § 3 Abs.
2 Satz 3 BauGB informiert werden.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung

Stellungnahme:

Die Planung sei an die Ziele der Raumordnung angepasst. Es wird verwie-
sen auf die Mitteilung der Ziele und Grundsétze der Raumordnung vom Mérz
2011. Die Stellungnahme gelte, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung
der Planung gefuhrt hatten, nicht wesentlich geandert wurden.

Abwagung:
Die Stellungnahme stiitzt die Planung.

ITDZ — IT-Dienstleistungszentrum Berlin

Stellungnahme:
Es seien keine Belange des IT-Dienstleistungszentrums betroffen.

Abwagung:
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. K G

Stellungnahme:

Die WGI GmbH (nachfolgend WGI genannt) werde von der Netzgesellschaft
Berlin-Brandenburg GmbH & Co. KG (nachfolgend NBB genannt) beauftragt,
Auskunftsersuchen zu bearbeiten und handele namens und in Vollmacht der
NBB. Die NBB handele namens und im Auftrag u.a. der GASAG Berlin Gas-
werke AG.

Abwagung:
Die Information wird zur Kenntnis genommen, sie hat keine planungsrechtli-

che Relevanz.

Stellungnahme:

Es werde ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefigten
Planunterlagen enthaltenen Angaben und Maf3zahlen hinsichtlich der Lage
und Verlegungstiefe unverbindlich seien. Mit Abweichungen musse gerech-
net werden. Dabei sei zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwin-
gend geradlinig seien und daher nicht auf dem kirzesten Weg verliefen.
Dartber hinaus durfe aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen
Einfluss habe, auf eine Angabe zur Uberdeckung nicht vertraut werden. Die
genaue Lage und der Verlauf der Leitungen seien in jedem Fall durch fach-
gerechte Erkundungsmal3nahmen (Ortung, Querschlage, Suchschlitze,
Handschachtungen usw.) festzustellen.

Bei nicht bekannter Lage der Leitung sei auf den Einsatz von Maschinen zu
verzichten und in Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunter-
lagen gaben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es
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sei darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwort-
schreiben mit aktuellen Planunterlagen vor Ort vorlage. Die Auskunft gelte
nur fir den angefragten raumlichen Bereich und nur flir eigene Leitungen des
NBB, so dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunter-
nehmen und Netzbetreiber zu rechnen sei, bei denen weitere Auskinfte ein-
geholt werden mussten.

Die Entnahme von MalRen durch Abgreifen aus den Planunterlagen sei nicht
zuldssig. Stillgelegte Leitungen seien in den Planen nicht oder nur unvoll-
standig enthalten.

Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des oben genannten Bebauungs-
planes/Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bestinden seitens der NBB zur-
zeit keine Planungen.

Abwagung:
Es ist kein Handlungserfordernis fir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan erkennbar.

Stellungnahme:

Sofern im Rahmen des Abrisses von baulichen Anlagen die Trennung von
Leitungen notwendig werde, bitte man, dies frihzeitig bei der NBB zu beauf-
tragen. Seien im Zuge der Arbeiten Sprengungen vorgesehen, seien der
NBB detaillierte Unterlagen einzureichen und eine gesonderte Stellungnah-
me mit SicherungsmalRnahmen zu Anlagen der NBB abzufordern.

Abwagung:
Der Vorhabentrdger bzw. die von ihm beauftrage Baufirma ist fur Antra-
ge/Einreichung von Unterlagen an die zustandigen Leitungstrager zustandig.

Stellungnahme:

Eine Versorgung des Plangebietes sei grundséatzlich durch Nutzung der 6f-
fentlichen ErschlielRungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen.
Dartber hinaus notwendige Flachen fur Versorgungsleitungen und Anlagen
seien gemal 8 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Abwagung:

Im beigeflgten Leitungsplan liegen Gasleitungen im Bereich der Gehwege
(StraRenland). Eine Sicherung von Leitungsrechten ist dort nicht notwendig
Aus dem beigefuigten Plan ist nicht erkennbar, dass Leitungsrechte auf dem
Vorhabengrundstiick erforderlich werden. Hausanschlisse muissen nicht
durch Leitungsrechte gesichert werden.

Stellungnahme:

Sollte der Geltungsbereich dieser Auskunftsanfrage verandert werden oder
der Arbeitsraum den dargestellten raumlichen Bereich Uberschreiten, sei der
Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Abwagung: )
Die Stellungnahme hat keine Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes zur Folge.
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Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbrau  cherschutz —
1D 25—

Stellungnahme:
Gegen die Planungsziele bestiinden keine Einwénde.

Abwagung:
Die Stellungnahme stitzt die Planung.

Stellungnahme:

Entwasserung:

Die teilweise Rickhaltung des Niederschlagswassers auf dem Grundstick
sei anzustreben. Sofern die Altlasten beseitigt wirden und ein Abstand zum
Grundwasser von mindestens 1,0 m eingehalten werden, kdnnten Nieder-
schlagswasser von Dachflachen direkt in den Untergrund eingeleitet und von
Fahr- und Parkflachen tber die belebte Bodenzone versickert werden.

Abwagung:
Die Hinweise zielen auf das Baugenehmigungsverfahren und die Baudurch-

fuhrung und werden an den Vorhabentrager weiter gegeben. Fir den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan resultiert daraus kein Regelungsbedarf.

Stellungnahme:

Grundwasserbenutzungen:

Der Grundwasserstand habe im Februar 2011 bei NHN + 31,70 m gelegen.
Die Gelandeoberkante schwanke zwischen NHN + 35,10 m und NHN
+ 35,50 m. Auf Grund des geringen Flurabstandes zum Grundwasser sei
beim Bau einer ausreichend grofR3en Tiefgarage mit umfangreichen Grund-
wasserbenutzungen zu rechnen. Um der Forderungen nach einem sparsa-
men Umgang mit Grundwasser gerecht zu werden und nachteilige Auswir-
kungen der Baumalinahme auf Dritte zu verhindern, seien bei der Bauaus-
fuhrung grundwasserschonende Bauweisen zu planen. Die Grundwasserbe-
nutzungen seien nach der 88 8 ff. des Gesetzes zur Ordnung des Wasser-
haushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) in Verbindung mit dem Berliner
Wassergesetz (BWG) erlaubnispflichtig. Die wasserbehdrdliche Erlaubnis sei
bei der Wasserbehorde — Il D 32 — zu beantragen.

Abwagung:
Die Hinweise zielen auf das Baugenehmigungsverfahren und die Baudurch-

fuhrung und werden an den Vorhabentrager weiter gegeben. Zuséatzlich wer-
den die Aussagen zum Grundwasserflurabstand und zu den Grundwasser-
nutzungen in der Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans er-
ganzt bzw. prazisiert. Dartber hinaus besteht im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan kein Regelungsbedarf.

Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbrau  cherschutz — 11 D
11 -

Stellungnahme:
Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes berthrten
nicht die Belange der Larmminderungsplanung fir Berlin — Aktionsplan 2008
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— sowie des Luftreinhalte- und Aktionsplans Berlin 2005-2010 im Hinblick auf
verkehrsverursachte Immissionen.

Abwagung:
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — 1 B 32 —

Stellungnahme:

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalpla-
nerischen Festlegungen (textliche Darstellung 1): Die beabsichtigten Nutzun-
gen (textliche Festsetzung Nr. 1) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
seien aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. In der Begriindung sei un-
ter Pkt 2.5.2 die Darstellung des FNP zu prazisieren. Fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans stelle der Flachennutzungsplan Uberwiegend
Wohnbauflache W 1 dar. Im nordlichen Teil werde er von der in symbolischer
Breite dargestellten Bauflache M 2 mit Einzelhandelskonzentration tangiert.

Abwagung:
Die Stellungnahme sttitzt die Planung. Die Begriindung wird unter dem Punkt
1.2.5.2 Flachennutzungsplan entsprechend der Stellungnahme konkretisiert.

Stellungnahme:

Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (auBer Verkehr) und sonsti-
gen eigenen thematischen und teilraumlichen Entwicklungsplanungen: Es sei
hierzu nichts vorzutragen.

Abwagung:
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Fr auen— 111 B 19 —

Stellungnahme:
Gegen die Ziele und beabsichtigten Festsetzungen des o. a. Bebauungs-
planverfahrens gebe es keine Bedenken bzw. Anderungs- oder Ergan-
zungswinsche.

Abwagung:
Die Stellungnahme stitzt die Planung.

Senatsverwaltung fir Finanzen — 1 D 13 —

Stellungnahme:
An fachlichen Interessen seien aufgrund der Zustandigkeit fir dingliche
Grundstiicksgeschéafte (Nr. 6 Abs. 2 ZustKat) zu benennen: keine Bedenken

Abwagung:
Die Stellungnahme stiitzt die Planung.

Stellungnahme:
Hauswirtschaftliche Aspekte (vgl. Nr. 6 Abs. 2 ZustKat): keine Bedenken
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Abwagung:
Die Stellungnahme stitzt die Planung.

Stellungnahme:
Weitere originare Aufgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen lagen hier
nicht vor.

Abwagung:
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — Landesdenkm alamt Berlin —

Stellungnahme:

Grundsatzlich bestiinden gegen die Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs
seitens des LDA keine Bedenken. Jedoch berlihre der hier genannte vorha-
benbezogene Bebauungsplan denkmalpflegerische Belange.

Unter Denkmalschutz stiinden Baudenkmale in direkter und indirekter Nach-
barschaft zum o0.g. Planungsgebiet (s. Anlage). Es handele sich um Bau-
denkmale, die zu erhalten seien. Im 0.g. vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan sei deshalb auf die Einhaltung der denkmalschutzrechtlichen Belange
hinzuweisen. Dazu gehore insbesondere der Umgebungsschutz unter Be-
ricksichtigung und Beachtung des Denkmalschutzgesetzes von Berlin.

Abwagung:

Die Stellungnahme stitzt die Planung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens ist der Umgebungsschutz zu prufen. Die Begrindung wird
um einen entsprechenden Hinweis erganzt. Fur den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan besteht kein weitergehendes Regelungserfordernis. Die pro-
jektbezogenen Anlagen zum Durchfihrungsvertrag werden mit der unteren
Denkmalschutzbehérde abgestimmit.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — Il A 10 —

Stellungnahme:

Das Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfes diene u.a.
auch der Umsetzung der beschlossenen Leitlinien fur die City West, indem
neue Wohnungsbaupotenziale geschaffen werden. Gegen die beabsichtigten
Festsetzungen bestiinden daher aus der Zustandigkeit heraus keine Beden-
ken.

Abwagung:
Die Stellungnahme stiitzt die Planung.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — X F 1/2 —

Stellungnahme:

Es seien folgende Bereiche der Abteilung X beteiligt und um Stellungnahme
gebeten worden: X F 1, X Ol, X OS, X OW, X PS A, X PS E, X PW, X PI A, X
PI E.

Von den Beteiligten lagen keine Hinweise oder Einwendungen vor.
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Abwagung:
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — VII B 11 —

Stellungnahme:

Mit dem Bebauungsplanverfahren wirden keine Ubergeordneten Verkehrs-
anlagen bzw. -planungen direkt berihrt. Die verkehrliche Anbindung erfolge
Uber die Albrecht-Achilles-Stral3e als Erschlielungsstral3e. Auswirkungen auf
das angrenzende Ubergeordnete Stral3ennetz seien nicht zu erwarten.
Seitens der Ubergeordneten Verkehrsplanung bestinden daher keine Be-
denken zum o.g. Bebauungsplanverfahren.

Abwagung:
Die Stellungnahme stiitzt die Planung.

Vattenfall Europe Wéarme AG

Stellungnahme:

Der oben genannte Bebauungsplan sei auf die Belange der Warme Berlin
Uberprift worden. Gegen den Entwurf bestinden keine Bedenken. Das
Grundstiick sei durch die Fernwarme der Warme Berlin erschlossen. Den
Leitungsbestand von Vattenfall entnehme man bitte dem beigefiigten Uber-
sichtsplan. Fur die weitere Planung sei es unabdingbar, den Leitungsbestand
aus vermessenen Lageplanen in die Planungsunterlagen zu tbernehmen.
Dazu solle man sich bitte an die Plankammer wenden (Vattenfall Europe
Wwarme AG, Planwesen — Warmenetz, Puschkinallee 52, 12435 Berlin).

Abwagung:
Die Stellungnahme stitzt die Planung.

Gemal Lageplan ist das Grundstick Albrecht-Achilles-Stral3e 65 Uber das
Nachbargebaude Albrecht-Achilles-Stra3e 61-64 mit Fernwarme erschlos-
sen. Die Leitung endet hier. Nach telefonischer Auskunft ist keine Eintragung
von Leitungsrechten Uber das Grundstiick Albrecht-Achilles-Stral3e 65 not-
wendig. Ruckbau und ggf. Neuanschluss sind durch den Vorhabentrager mit
Vattenfall zu klaren.

Stellungnahme:

An der weiteren Versorgung mit umweltfreundlicher Fernwarme sei man
selbstverstandlich sehr interessiert. Dabei sei einer der entscheidenden Vor-
teile die deutlich geringere Emissionen des Treibhausgases CO, aufgrund
der Erzeugung von Fernwarme in Anlagen mit Kraft-Warme-Koppung.

Abwagung:

Zum gegenwartigen Zeitpunkt besteht noch kein Energiekonzept fir den zu-
kunftigen Betrieb des Hauses. Es ist nicht ausgeschlossen, dass zur Ener-
gieversorgung die Fernwarme herangezogen werden wird. Fur die planungs-
rechtlichen Regelungen ist dies nicht relevant. (Hinweis: Im weiteren Verfah-
ren wurde eine Regelung zur Nutzung von Fernwarme in den Durchfih-
rungsvertrag aufgenommen).
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Stellungnahme:
Alle Fragen im Zusammenhang mit Neuanschlissen, Leitungsumlegungen,
Bedarfsdnderungen werden gerne beantwortet.

Abwagung:
Der Hinweis wird an den Vorhabentrager weiter gegeben.

Vattenfall Europe Business Services GmbH

Stellungnahme:

In dem betrachteten Gebieten befanden sich Kabelanlagen sowie eine Uber-
gabestation U 7 9125 der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH.

Fur die geplante Bebauung seien geringe Kabelumlegungsarbeiten notwen-
dig.

Ein Plan mit Anlagen der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH sei bei-
gefugt.

Abwagung:

Nach telefonischer Rucksprache mit Vattenfall Europe Netzservice GmbH
dienen die Ubergabestation U 7 9125 und die dazugehorigen Kabelanlagen
der Versorgung des Grundstiicks mit elektrischer Energie. Bei Abbruch des
Gebaudes und Neubau ist rechtzeitig vom Vorhabentrager/Eigentimer ein
Antrag an Vattenfall zu stellen, damit notwendige Mal3hahmen zur Demonta-
ge der bisherigen Anlagen bzw. zur Herstellung neuer Anlagen durchgefihrt
werden kdnnen.

Bei der vorhandenen Ubergabestation U 7 9125 handelt es sich nicht um ei-
ne Niederspannungsstation, eine solche ist jedoch fur die Versorgung des
neuen Wohngebaudes mit Niederspannung noétig. Die neu zu errichtende
Station kann in das Geb&aude integriert werden. Dazu ist rechtzeitig ein An-
trag bei Vattenfall zu stellen.

Die Versorgung wird privatrechtlich gesichert. Eine Eintragung von Dinglich-
keiten fur Vattenfall ist mdglicherweise notwendig. Eine Eintragung von Lei-
tungsrechten im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist nicht notwendig.

Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weitergeleitet. Die Begrindung
wird im Punkt 1.2.3.2 Technische Infrastruktur entsprechend erganzt.

Stellungnahme:

Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fir die Versorgung moglicher Kun-
den nach der Bebauung kdnne man zurzeit keine Aussage treffen.

Die beigefugte Richtlinie zum Schutz von Kabel- und Freileitungsanlagen der
Vattenfall Europe Distribution GmbH sei genau zu beachten.

Abwagung:
Der Hinweis wird an den Vorhabentrager weitergegeben.

VLB — Verkehrslenkung Berlin

Stellungnahme:
Die sachliche Zustandigkeit liege bei der ortlichen StralRenverkehrsbehdrde.

Abwagung:
Eine Abwagung ist nicht erforderlich.
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Fazit
Im Ergebnis der Auswertung der Behdrdenbeteiligung wurde die Planbe-
grundung wird wie folgt geéndert bzw. erganzt.

— Pkt. 1.2.3.2: Das Vorhandensein von technischen Anlagen (Kabelanlagen
und Ubergabestation) im Plangebiet wurde erganzt.

— Pkt. 1.2.3.3: Ein Hinweis auf das Vorhandensein von Lebensrdumen ge-
schitzter Vogelarten im Plangebiet wurde hinzugefugt.

— Pkt. 1.2.3.3 und 111.2: Die Aussagen zum Grundwasserflurabstand und zu
den Grundwasserbenutzungen wurden erganzt bzw. prazisiert.

— Pkt. 1.2.5.2: Die Aussagen zum Flachennutzungsplan wurden prazisiert.

— Pkt. 1.2.5.9: Der Punkt Denkmalschutz wurde um den Verweis auf das
Denkmalschutzgesetz Berlin erganzt.

Des Weiteren wurde eine neue textliche Festsetzung in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan aufgenommen. Diese setzt die festgesetzte Stral3en-
begrenzungslinie an vorhandener Stelle (Geltungsbereichsgrenze zwischen
den Punkten C und D) neu fest. Die Planzeichnung wurde erganzt durch die
zeichnerische Festsetzung der Punkte C und D an der stral3enseitigen Gel-
tungsbereichsgrenze.

Im Nachgang zur Behordenbeteiligung erfolgte eine Anpassung der Projekt-
planung (geanderte Abstaffelung am 6stlichen Rand des Baukérpers sowie
veranderte Anordnung der Treppenhauser des Vorderhauses), die Anderun-
gen der Baugrenzen, der Hohenfestsetzungen durch Oberkanten und der
textlichen Festsetzung Nr. 4 sowie die Aufnahme der textlichen Festsetzung
Nr. 7 nach sich zog. Darliber hinaus fanden redaktionelle Anderungen bei
den textlichen Festsetzungen Nr. 1, 9 und 12 statt. AuRerdem wurden die
textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 10 zusatzlich aufgenommen.

Von den Anderungen wurden die Grundziige der Planung nicht berihrt.

Nach Abschluss der Behordenbeteiligung ging eine Stellungnahme der Bun-
desnetzagentur ein. Diese wies darauf hin, dass Beeinflussungen von Richt-
funkstrecken bei Bauwerken mit Bauhdhen unter 20 m nicht sehr wahr-
scheinlich seien, im vorliegenden Fall diese Hohe jedoch Uberschritten wer-
de. Sie teilte deshalb die Betreiber von Richtfunkstrecken im Plangebiet mit
und empfahl, diese zu beteiligen. Aufgrund der Stellungnahme wurden die
Richtfunkbetreiber im weiteren Verfahren tber die 6ffentliche Auslegung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfs informiert.

Anderungs- und Offenlegungsbeschluss
Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner Sitzung am 1. No-
vember 2011 beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf

auf Grundlage des Entwurfes vom 25. Oktober 2011 (Reg.-Nr. 2216a) zu an-
dern bzw. zu ergdnzen und mit diesem Bebauungsplanentwurf auf Grundla-
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ge des 8 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Betei-
ligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren. Darpber
hinaus hat das Bezirksamt in der selben Sitzung beschlossen, die Behérden
und Stellen, die Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sind,
gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut zu den geanderten bzw. erganzten Inhal-
ten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes 1X-170-1VE vom 25.
Oktober 2011 zu beteiligen.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2B auGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
IX-170-1VE wurde in der Zeit vom 21. November 2011 bis einschlief3lich 20.
Dezember 2011 im Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abtei-
lung Stadtentwicklung und Ordnungsangelegenheiten, Stadtentwicklungs-
amt, Fachbereich Stadtplanung, Fehrbelliner Platz 4, 10707 Berlin, 4. Stock,
Zi. 4135 durchgefihrt.

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 unter der Rufnummer 9029-14101 bestand
die Mdglichkeit, die Plane und Entwuirfe einzusehen. Zuséatzlich bestand die
Maoglichkeit, den Bebauungsplanentwurf im Internet unter www.bebauungs-
plan.charlottenburg-wilmersdorf.de einzusehen und auch auf diesem Wege
AuRerungen zu Ubermitteln.

Die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung wurde im Amtsblatt von Berlin
Nr. 50 vom 11. November 2011 auf Seite 2748 ortsuiblich bekannt gemacht.
Zusatzlich wurde auf den Verfahrensschritt durch Anzeige am 18. November
2011 in den Berliner Tageszeitungen ,Tagesspiegel* und ,Berliner Morgen-
post* hingewiesen.

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit nahmen 12 Besucher die Mog-
lichkeit wahr, Auskiinfte zu den Planungen einzuholen und Ricksprache mit
den Sachbearbeitern zu halten. Sie gaben dabei keine miundlichen Stellung-
nahmen ab, die in die Abwagung einflie3en. Insgesamt gingen im o.g. Zeit-
raum funf schriftliche Stellungnahmen ein, wobei drei von ihnen inhaltlich
identisch waren.

Im Nachgang zur 6ffentlichen Auslegung fand am 2. Februar 2012 ein Ge-
sprach in den Raumlichkeiten des Stadtentwicklungsamtes statt, an dem ne-
ben Vertretern des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf der Vorha-
bentrager und Nachbareigentimer (Grundstiick Eisenzahnstral3e 4), die sich
im Rahmen der offentlichen Auslegung schriftlich gedaul3ert hatten, teilnah-
men. Das Gespréach, bei dem das Projekt nochmals erlautert und insbeson-
dere auf die Architektur und die Auswirkungen der Planung auf die Nachbar-
grundstticke eingegangen wurde, trug zum besseren Verstandnis des Projek-
tes bei und konnte zum Teil Missverstandnisse ausrdumen, die ursachlich fur
einen Teil der Stellungnahmen im Rahmen des formalen Beteiligungsschrit-
tes waren. Der grundsatzliche Wunsch nach einer moglichst geringen Be-
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bauung auf dem Vorhabengrundstiick wurde bestatigt, gleichzeitig wurde je-
doch anerkannt, dass keine personliche Betroffenheit vorliegt und das Vor-
haben eine Qualifizierung der Grundstucksfreiflachen beinhaltet.

Im Folgenden werden die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegan-
genen Stellungnahmen nach Sachpunkten zusammengefasst und in die Ab-
wagung eingestellt.

Stadtebauliche Intention / Art der baulichen Nutzun g — Wohnen

Anregung:
Das Ziel der Schaffung innerstadtischen Wohnraums sei durchaus zu begru-

Ben. Dieses Ziel werde aber bereits durch eine Nutzungsanderung in ,Woh-
nung allgemein* erreicht. Schon bei Nutzung des bestehenden Gebaudes fur
Wohnzwecke stiinden kinftig hierfr ca. 4.500 m2 Bruttogeschof3flache, bei
Nutzung des Dachgeschosses entsprechend mehr, zur Verfigung. Bei Er-
satz des bestehenden Gebaudes durch das geplante stral3enseitige Gebau-
de mit sieben Vollgeschossen durfte dieser Wert auf ca. 6000 m? steigen und
damit bereits ein ganz erheblicher Beitrag zur Starkung des innerstadtischen
Wohnens geleistet werden.

Das Gebaude sei vollkommen funktionsfahig, friher als Krankenhaus, dann
z.B. fur Sekis und ahnlich gemeinnttzige Organisationen genutzt. Die Raum-
lichkeiten lieRen sich auf jeden Fall nachhaltig vermieten. Evtl. misse auch
das Finanzamt einmal erweitert werden. Es bestiinde keine Notwendigkeit,
das solide Geb&ude abzureilen und wahrscheinlich wieder durch Kanin-
chenstélle mit 2,50 m Deckenhbthe zu ersetzen.

Abwagung:

Das Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, die Schaffung innerstad-
tischen Wohnraums, wird gestutzt.

Fachliche Bedarfe des Landes Berlins zur Nachnutzung des Bestandsbau-
korpers wurden nicht geltende gemacht. Deshalb wurde das Grundsttick
durch das Land Berlin verau3ert. Die Umnutzung des Bestandsgebaudes in
ein Wohngebaude ist mit einem vertretbaren Mitteleinsatz nicht zu bewerk-
stelligen, da es als Birogebaude mit einer Innengangerschlieung errichtet
worden war und Uber nur eine ErschlieBung sowie ein Fluchttreppenhaus
verfugt. Eine regulare Wohnnutzung ware durch diese Ausgangslage und die
damit verbundene einseitige Orientierung der Wohnungen nicht umsetzbar.
Auch besteht fir solche Wohnungen an diesem Standort keine Nachfrage.
Dem Ziel der Starkung der Wohnfunktion in der Innenstadt soll durch Errich-
tung einer modernen Wohnanlage entsprochen werden, die aufgrund ihrer
Attraktivitat auch langfristig Bestand haben wird. Das Vorhaben sieht deshalb
ein Gebaude vor, fir dessen Realisierung der Abriss des Bestandsgebaudes
erforderlich wird. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1X-170-
1VE wird einerseits die planungsrechtliche Mdglichkeit zur Nutzung des
Vorhabengrundsticks fir Wohnzwecke geschaffen und andererseits die
Wohnnutzung langfristig planungsrechtlich gesichert.

Dartber hinaus setzt das geplante Vorhaben das Flachenpotenzial des
Grundsticks deutlich besser um als das Bestandsgeb&aude und tragt somit
malf3geblich zur Innenentwicklung bei.
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Die geaul3erte Vermutung, dass ein Gebdude mit niedrigen Geschosshdhen
entstehen wurde, ist nicht zutreffend. Das Gegenteil ist der Fall: Die Attrakti-
vitdt des neuen Wohngebaudes soll sich gerade durch hohe Geschosse mit
einer lichten H6he von in der Regel 2,90 m auszeichnen. Die Festsetzung
der Geschossflache von 8.000 m2 in Kombination mit der zulassigen Ober-
kante und den Baugrenzen sichern dies planungsrechtlich. Hinzu kommt die
Sicherung durch den Durchfiihrungsvertrag, dem die Projektzeichnung als
Anlage beigefugt sein wird.

Anrequng:
Es werde darauf hingewiesen, dass ein noch weit gro3erer Beitrag zur Star-

kung des innerstadtischen Wohnens in dem betroffenen Block — selbst gro-
Ber als durch die beabsichtigte Hofbebauung — geleistet werden kénne, wenn
das Land Berlin/der Bezirk ihren Einfluss geltend machen wirden, um das
bestehende, seit Giber 10 Jahren leer stehende und immer mehr verwahrlo-
sende Gebaude Eisenzahnstr. 1 wieder seiner Nutzung fir Wohnzwecke zu-
zufihren. Damit kbnne das vom Bebauungsplan intendierte Ziel der Schaf-
fung von Wohnraum deutlich tGbererfillt werden, ohne dass die durch die in-
akzeptable Hofbebauung hervorgerufenen schwerwiegenden Folgen fir
Umwelt und Bewohner des Blocks eintreten wurden.

Abwagung:

Das benannte Grundstick Eisenzahnstr. 1 grenzt zwar an das Vor-
habengrundstiick, es befindet sich jedoch aul3erhalb des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1X-170-1VE und ist somit nicht
Gegenstand dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Abgesehen von der Frage, ob das Gebaude Eisenzahnstr. 1 fur Wohnen ge-
eignet wéare und abgesehen davon, dass der Bezirk nicht unmittelbar tber
das Grundstiick/ Gebaude verfiigen kann, ist die Stellungnahme kein Argu-
ment gegen die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans:
Es wirde sich um eine weitere Stiitzung des innerstadtischen Wohnen han-
deln, dem das Wohnen auf dem Vorhabengrundstick nicht entgegensteht.
Von der geltenden Festsetzung als allgemeines Wohngebiet fir das Grund-
stick Eisenzahnstrale 1 abweichende gewerbliche Nutzungswiinsche wur-
den durch das Bezirksamt abgelehnt. Die Ablehnung wurde nach gerichtli-
cher Bestatigung rechtskraftig.

Anrequng:
Das Ganze gehe zu Lasten der Berliner und zukinftiger Generationen. Die

daraus entstehende Ballung von Bewohnern und Kfz sei schmerzhatt.

Abwagung:
Die Stellungnahme kann nicht nachvollzogen werden. Bund, Land Berlin und

der Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf verfolgen aus vielfaltigen Griinden
gleichermal3en das Ziel der Innenentwicklung von Stadten und deren Bele-
bung gerade auch durch innerstadtische Wohnnutzung. Gegenuber anderen
Nutzungen wie Dienstleistungen oder gar Einzelhandel resultiert aus dem
Wohnen ein niedriger Kfz-Ziel- und Quellverkehr. Insgesamt gesehen kann
das Verkehrsaufkommen durch kompakte, nutzungsgemischte Stadte mini-
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miert werden. Die Stellungnahme hat keine Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes zur Folge.

Malf3 der baulichen Nutzung / bauliche Dichte

Anregung:
Zur .baulichen Dichte" sei zu bemerken, dass eine nach der BauNVO fur all-

gemeine Wohngebiete zulassige GRZ von 0,4 keine um jeden Preis zu errei-
chende Zielvorgabe sei, sondern unterschritten werden musse, wenn andere,
dem Gemeinwohl dienende Ziele dies erfordern. Dies sei hier wie dargelegt
der Fall [insb. Schutz von Flora, Fauna und Klima].

Abwagung:
Bei dem Bebauungsplan 1X-170-1VE handelt es sich um einen vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplan, sodass er nicht unmittelbar und strikt der Bindung
an die Bestimmungen des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO unterliegt (§ 12 Abs. 3 Satz
2 BauGB). Ungeachtet dessen, werden im vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan durch die entsprechende Festsetzung (max. Grundflache
von 1.315 m?; entspricht GRZ 0,4) die Obergrenzen fir allgemeine Wohnge-
biete gemald 8 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten.

Es ist richtig, dass eine GRZ von 0,4 nicht um jeden Preis Uberall erreicht
werden muss. Im vorliegenden Fall wird dieser Wert jedoch in Abwagung der
verschiedenen Belange, insbesondere unter Beriicksichtigung der hohen La-
gegunst des Grundstiicks, vom Plangeber fiir angemessen erachtet. Bei ei-
ner GRZ von 0,4 ist sichergestellt, dass ausreichend grof3e wohnungsnahe
Freiflachen auf dem Grundstiick verbleiben, die von den kinftigen Bewoh-
nern genutzt und gartnerisch gestaltet werden kdnnen. Gleichzeitig erfolgt
eine optimale Nutzung des Flachenpotenzials des Grundstiicks, wodurch ei-
ne Starkung der Innenentwicklung erreicht wird.

Die in der Stellungnahme vorgetragenen Grinde, warum ein niedrigeres
NutzungsmafR im Interesse der Offentlichkeit liegen wiirde (“insb. Schutz von
Flora, Fauna und Klima“), kdbnnen nicht nachvollzogen werden. Es handelt
sich nicht um die Inanspruchnahme einer hochwertigen Grinflache mit gro-
Ber Biodiversivitat, wertvollem Baumbestand, besonderer Bedeutung fur das
Klima oder die Fauna etc., sondern um einen ca, 2.300 m2 grol3en Innenhof,
der zur Halfte versiegelt ist und an dessen Randbereichen acht einstammige
Baume und ein doppelstammiger Baum unter die Baumschutzverordnung fal-
len. Im Ubrigen siehe hierzu Abwagung weiter unten (Abschnitt ,Natur und
Landschaft®).

Anrequnag;
Auch die Zulassigkeit der Uberschreitung der GRZ um 50 % auf 0,6 fir unter-

irdische bauliche Anlagen und Nebenanlagen sowie die weitere Uberschrei-
tung der GRZ auf 0,65 fur Fahrradstellplatze im Wege der Ausnahmegeneh-
migung sei keineswegs zwingend und durch die landesrechtliche Fahrrad-
stellplatzpflicht gerechtfertigt. Die benétigten Flachen kénnten ohne weiteres
durch eine Verringerung der Baukorper geschaffen werden. Es kdnne nicht
sein, dass der Wunsch des Bauherrn/investors nach einer Maximal-
Ausnutzung seines erworbenen Grundsticks Leitlinie fur die Planerstellung
sei. Hierfur sei das Interesse der Offentlichkeit maRgebend.
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Abwagung:

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch bestimmte Anlagen
(u.a. Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache) um 50 % ist entsprechend dem Bundesrecht der Regel-
fall gemar § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fur nicht-vorhabenbezogene Bebau-
ungsplane. Dariiber hinaus konnen weitere Uberschreitung in geringfiigigem
Ausmald zugelassen werden. Im vorliegenden Fall lasst der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan 1X-170-1VE durch die textliche Festsetzung Nr. 6 eine
Uberschreitung durch Nebenanlagen und unterirdische Anlagen bis zu einer
GRZ von 0,60, d.h. ebenfalls um ca. 50 %, und ausnahmsweise eine gering-
fligige weitere Uberschreitung fur Fahrradabstellplatze bis zu einer GRZ von
0,65 zu, wenn deren Befestigung in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
erfolgt. Es kommt dadurch nicht, wie in der Anregung benannt, zu einer ,Ma-
ximal-Ausnutzung“ des Grundstucks. Vielmehr entsprechen die Festsetzun-
gen im Wesentlichen dem Regelfall gemaf3 § 19 Abs. 4 BauNVO.

Ein nicht unerheblicher Teil des Grundsticks, namlich mindestens 35 % der
Grundstiicksflache, bleibt bei den gewdahlten Festsetzungen als Freiflache
mit natlrlichem Bodenanschluss erhalten, ohne dass diese durch Nebenan-
lagen in Anspruch genommen werden durften. Hinzu kommen die Flachen
oberhalb der Tiefgarage, die ebenfalls als begriinte Grundstticksfreiflachen
zur Verfugung stehen. Die erhohte GRZ von 0,60 wird im Wesentlichen be-
reits durch die geplante Tiefgarage ausgeschopft werden. Oberirdische Ga-
ragen sind vollstandig ausgeschlossen sind, d.h. es wird nicht zu einer um-
fangreiche Bebauung im Hof durch Nebenanlagen und Garagen kommen.
Auch von den Fahrradabstellplatzen gehen keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft oder auf die Erholungseignung des
Blockinnenbereichs aus, da die Uberschreitung der GRZ nur zugelassen
werden kann, wenn sie mit luft- und wasserdurchlassiger Befestigung herge-
stellt werden.

Ein offentliches Interesse an einer starkeren Einschrankung des Nutzungs-
mal3es GRZ liegt nicht vor. Unter Bertcksichtigung des o6ffentlichen Belangs
der Innenentwicklung sowie der privaten Belange des Grundstiickseigenti-
mers erfolgt die Abwagung zugunsten der gewahlten Nutzungsmalle.

Die Stellungnahme fiihrte zu keiner Plananderung.

Anregung:
Die Festsetzung einer GFZ von 8.000 m2 mit einer daraus resultierenden,

den Vergleichswert der BauNVO von 1,2 fur allgemeine Wohngebiete um
mehr als das Doppelte und die Bestands-GFZ von 1,4 ganz erheblich tber-
schreitende GFZ von 2,43 widerspreche den heutigen Anforderungen an ei-
ne gesunde Wohnstruktur und -umgebung. Der zur Rechtfertigung dieser
hohen GFZ herangezogene Hinweis auf bestehende Blockrandbebauung mit
einer GFZ von 3,0 und hoher gehe fehl. Bei dieser Bebauung handele es
sich um zu Beginn des 20. Jahrhunderts errichtete Gebaude mit fir diese
Zeit typischen Hinterhof-Situationen, die heute nicht mehr genehmi-
gungsfahig waren. Die von Vorfahren vor tber 100 Jahren begangenen Feh-
ler kbnnten nicht mehr Mal3stab sein fur eine Bebauungsplanung, die moder-
nen Erkenntnissen fir ein gesundes Wohnumfeld entsprechen misse. Ver-
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gleichsmalR3stab konnten nur Neubauten sein wie das Grundstick Paulsbor-
ner Stral3e 8, 8A, das eine GFZ von 1,9 aufweise.

Abwagung:
Bei dem Bebauungsplan 1X-170-1VE handelt es sich um einen vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplan, sodass er nicht unmittelbar und strikt der Bindung
an die Bestimmungen des 817 Abs.1 BauNVO unterliegt (8 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB). Dementsprechend kann die GFZ von 1,2 fur allgemeine
Wohngebiete gemall 8§ 17 Abs. 1 BauNVO lediglich als Orientierungs- und
Leitfunktion herangezogen werden. GleichermalRen bildet jedoch auch die
nahere Umgebung einen ,Mal3stab®, den es zu beachten gilt. Die Bestands-
GFZ im betroffenen Block (Kurfirstendamm, Albrecht-Achilles-, Eisenzahn-
und Paulsborner Stral3e) betragt bei den Vorkriegsgebauden 3,4 bis 4,4. Re-
alisierte und genehmigte Neubauten weisen eine GFZ von ca. 2,8 auf.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt eine maximal zuldssige Ge-
schossflache von 8.000 m2 fest; dies entspricht einer GFZ von 2,43. Im Kon-
text der Bebauungsdichten in der ndheren Umgebung und aufgrund der un-
mittelbaren Nahe zum Kurfirstendamm, eine der zentralsten und urbansten
Lagen Berlins, ist dies ein Nutzungsmal3, das deutlich unter dem Durch-
schnitt einer Bebauung in dieser Innenstadtlage Berlins liegt. Die Obergren-
zen der Baunutzungsverordnung sind jedoch Maldvorgaben, die die Kernbe-
reiche und Innenstadtlagen der Stadte — speziell der Grol3stadte — nicht in
den Blick genommen haben und gehen auf eine Zeit zurick, in der weder der
Belang des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, noch die allgemein-
politisch angestrebte Innenentwicklung im Fokus der Planung standen. Die
historischen Bautypen grundsétzlich als ,Fehler* zu werten, muss aus heuti-
ger Sicht abgelehnt werden, handelt es sich doch bei saniertem Altbau um
ein aullerst nachgefragtes Wohnungsangebot, bei dem das Angebot die
Nachfrage nicht decken kann. Auch die Gebaude auf den Grundstiicken Ei-
senzahnstraRe 3 und 4 sind Teil einer solchen Bebauung der ,Vorfahren®
und weisen Nutzungsmalf3e von GFZ 3,7 auf. Dieses hohe Nutzungsmalf? hat
offenkundig zu keinerlei Anzeichen fir das Vorhandensein ungesunder
Wohnverhéltnisse gefiihrt. Im Sinne einer gerechten Nutzung von Grund und
Boden und der Vermeidung bodenrechtlicher Spannungen kann es nicht ge-
boten sein, dass hohe Dichten im Bestand durch sehr niedrige Dichten bei
Neuplanungen ausgeglichen werden miussten.

Negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse lassen
sich nicht erkennen. Die Einhaltung der nach 8 6 BauO Bin erforderlichen
Abstandsflachen (mit Ausnahme &uf3erst geringflgiger Vorspriinge des ge-
planten Baukdrpers) sowie die Gewahrleistung der Uberlappungsfreiheit der
Abstandsflachen zwischen dem geplanten Gebaude und den Nachbarge-
bauden sind u.a. ein Indiz dafur. Es gibt keine Anhaltspunkte, dass es durch
die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu stadtebauli-
chen Missstanden im Sinne des § 136 BauGB kommen kdnnte. So kommt es
weder zu einer Verschlechterung der Belichtung, Besonnung und Bellftung
von Wohnungen und Arbeitsstatten, noch fuhrt die Planung zu einer Beein-
trachtigung der baulichen Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen oder
Arbeitsstatten. Vielmehr ist durch die Realisierung eines Neubaus gewahr-
leistet, dass Materialien entsprechend dem Stand der Technik eingesetzt
werden, so dass auch diesbezlglich von einer Einhaltung der allgemeinen
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Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen
werden kann.

Des Weiteren sind die konkreten értlichen Gegebenheiten zu betrachten und
in die Abwagung einzustellen. Die Altbebauung Eisenzahnstrale 3 und 4
verfigen neben dem Vorderhaus Uber Seitenfligel und jeweils ein ,halbes”
Hinterhaus, so dass sich die beiden Hofe jeweils zum Vorhabengrundstiick
offnen und von ihm profitieren. Es handelt sich insoweit um eine sehr privile-
gierte Situation, die nicht mit geschlossenen Hinterhofsituationen sonstiger
Jahrhundertwendebebauung vergleichbar ist.

Die Realisierung des Vorhabens &andert diese Situation im Grundsatz nicht.
Maglich ist dies durch die ungewdhnliche Breite des Vorhabengrundstiicks
von etwa 60 m, die etwa der Parzellengr6f3e von zwei historischen Grundstu-
cken entsprechen wirde sowie der groR3en Tiefe des Grundstlicks von gut 55
m. Ein Vergleich mit dem spitzwinkeligen Grundstiick Paulsborner Stral3e 8,
8A kommt alleine deshalb nicht in Betracht.

Diese Ausgangslage auf dem Vorhabengrundstiick ermdglicht eine mittig im
Vorhabengrundstiick platzierte Bebauung als Ergdnzung zur Blockrand-
schlieBung und gleichzeitig die Freihaltung von oberirdischer Bebauung zu
den Nachbarn hin. Im Falle der Grundstiicke Eisenzahnstral3e 3 und 4 be-
tragt der Abstand 15 m. Es entsteht somit auch fir den Neubau keine ,Hin-
terhofsituation®“. Vielmehr verbleibt fir diese Innenstadtlage eine tberdurch-
schnittlich grof3ztigige zusammenhangende Hofflache. Gleichzeitig kann das
zukunftige Wohnen im Innenbereich des Blocks besonders auch die Vorteile
der ruhigen Wohnlage nutzen. Es ist wissenschaftlich nachgewiesen und be-
kannt, dass dauerhafte Larmbelastungen zu Gesundheitsbeeintrachtigungen
fuhren kdénnen. Diesbezuglich verfugt die Planung Uber besonders gunstige
Voraussetzungen fur ein gesundes Wohnen.

Die Stellungnahme fiihrt zu keiner Plananderung.

Natur und Landschaft

Anregung:
Der Bebauungsplan bertcksichtige den notwendigen Schutz der Flora, der

Fauna und des Klimas nur unzureichend, widerspreche dem vom Land Berlin
festgelegtem Landschaftsprogramm und dem Stadtentwicklungsprogramm
Klima und habe erheblich nachteilige Auswirkungen auf die personlichen Le-
bensumstdnde der Bewohner der an das Planungsgebiet angrenzenden
Grundstuicke.

Abwagung:

Die pauschal gedul3erten Bedenken werden vom Plangeber nicht geteilt. So
kann beispielsweise davon ausgegangen werden, dass die Energiebilanz
des Neubaus durch die Einhaltung der Vorschriften der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) deutlich gegeniiber dem Bestandsgebaude verbessert wer-
den kann und folglich eine Emissionsminderung erfolgen kann. Damit kann
einem der im Landschaftsprogramm formulierten Ziele entsprochen werden.
Im Ubrigen siehe die folgende Abwagung.
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Anregung:
Das Bestandsgebaude habe eine Grundflache von etwa 900 m?, funf Vollge-

schosse und ein Satteldach. Durch die geplante Verschiebung der Baugren-
ze um 2,5m von der bisherigen Gebaudegrenze auf einer Breite von ca.
40 m nach Osten und die Ausweisung zusatzlicher anschlieBender Baufla-
chen in einer Grol3e von ca. 24 x 24 m werde die bebaubare Flache um deut-
lich Gber 600 m2 erweitert. Dartber hinaus sei auf der Gesamtbreite des
Grundsticks in einer Tiefe von ca. 40 m auf den von dem Wohngebaude
nicht bebauten Flachen der Bau von Tiefgaragen vorgesehen. Insgesamt
wurden daher ca. 2.400 m2 des 3.300 m2 gro3en Grundsticks fur Baumal3-
nahmen in Anspruch genommen. Als naturlicher Boden verbleibe auf dem
Grundstiick nur ein schmaler Streifen an der dstlichen Grundstiickgrenze von
etwa 900 m2.

Abwagung:
Es handelt sich nicht um eine Baukdrperfestsetzung, d.h. die festgesetzten

Uberbaubaren Grundstucksflachen und auch die fur Tiefgaragen privilegierte
Flache koénnen durch das Neubauvorhaben nicht vollstandig ausgeschopft
werden.

Das Bestandsgebaude hat eine Grundflache von 966 m2 (einschlie3lich Vor-
bau fir den Eingang). Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fur das
Neubauvorhaben eine zulédssige Grundflache von 1.315 mz2 fest. Die zulassi-
ge Grundflache erhdht sich somit gegeniber dem Bestand nur um ca.
350 m2.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache durch Tiefgaragen ist
gemal textlicher Festsetzung Nr. 6 maximal bis zu einer GRZ von 0,60 zu-
lassig. Auf dem ca. 3.300 m2 grofRen Grundstick kénnen somit maximal
1.980 m2 fur Baumal3nahmen in Anspruch genommen werden, es verbleiben
mindestens 1.320 m2 Flachen auf dem Vorhabengrundstiick mit nattrlichem
Bodenanschluss.

Die Stellungnahme hat keine Anderung der Festsetzungen zur Folge.

Anregung:
Zwar sei vorgesehen, die Tiefgaragenoberflachen mit einer 0,6 m tiefen Erd-

schicht zu bedecken, doch werde diese geringe Tiefe nur eine Bepflanzung
mit Rasen oder niedrigwurzelnden Strauchern erlauben. Ein adaquater Er-
satz des alten, bis zum flnften Geschoss des Bestandsgebaudes reichenden
geschitzten und ungeschitzten Baumbestandes, der wegen der Hofbebau-
ung gefallt werden soll, sei auf diesen Flachen nicht méglich. Eine Anpflan-
zung entsprechend grofRer Baume auf dem 0stlich verbleibenden Rand-
streifen mit nattrlichem Boden wirde dort zu einer Verschattung der Garten
und von Wohnungen auf den 6stlich angrenzenden Grundstiicken fihren und
deren Nutzung sowie die Lebensqualitat der dortigen Bewohner unzumutbar
beeintrachtigen.

Abwagung:

Auf dem Vorhabengrundstiick befinden sich insgesamt neun grof3kronige,
nach der Berliner Baumschutzverordnung geschitzte Laubbdume sowie ei-
nige Nadelbdume, die nicht durch die Baumschutzverordnung geschutzt
sind. Einer der Nadelbdume hat eine stattliche Hohe erreicht.
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Durch das Vorhaben werden lediglich drei geschitzte Baume geféllt werden.
Es handelt sich um zwei grol3kronige Bdume auf dem nordlichen Grund-
stiicksteil und einen, der sich mittig auf dem Grundsttick befindet. Die Fallun-
gen missen vom Vorhabentrager vor Durchfiihrung der Baumalinahmen be-
antragt werden, der Ausgleichsumfang wird in der Fallgenehmigung verbind-
lich geregelt. Auch die Nadelbdume werden gefallt werden mussen. Die ubri-
gen vorhandenen sechs grol3kronigen Laubbaume befinden sich jedoch im
riackwartigen ostlichen Grundstticksbereich und werden durch die Baumal3-
nahmen nicht tangiert und kdnnen erhalten bleiben.

Die Beflurchtung, dass die Anpflanzung von Baumen im 06stlichen Grund-
stiicksbereich zur Verschattung der dstlich angrenzenden Gebaude und Frei-
flachen fuhren wirde, kann nur partiell nachvollzogen werden, weil dort be-
reits sechs grofRkronige Baume vorhanden sind. Zudem ist die unmittelbar
angrenzende Grenzbebauung jeweils als Brandwand ausgebildet, fir die ei-
ne Verschattung unerheblich ist. In welcher Form der nach Baum-
schutzverordnung erforderliche Ausgleich fir die Baumféallungen erfolgt, ist
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu klaren; die Entscheidung trifft
das Umwelt- und Naturschutzamt bei der Erteilung der Ausnahmegenehmi-
gung nach § 5 BaumSchVO.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 9 muss oberhalb der unterirdischen bauli-
chen Anlagen (Tiefgarage) eine Erdiberdeckung von mindestens 0,60 m
hergestellt werden und eine Begriinung erfolgen. Es ist zutreffend, dass die-
se Machtigkeit der Erdschicht in der Regel nicht ausreicht, um grof3kronige
Baume anzupflanzen. Durch die Mindesttberdeckung wird jedoch die Grund-
lage fur eine hochwertige gartnerische Gestaltung geschaffen.

Dartber hinaus wird durch die textliche Festsetzung Nr. 9 geregelt, dass alle
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen gartnerisch anzulegen sind. Auf-
grund der mit Ausnahme der genannten Baume nur spérlich vorhandenen
Vegetation kann deshalb grundsatzlich von einer qualitativen Aufwertung der
nicht Uberbauten Grundstiicksflachen ausgegangen werden. Damit einher-
gehend ist eine Verbesserung ihrer funktionalen Bedeutung (insb. Erholungs-
flachen far Bewohner, Staubbindung, Kaltluftbildung) verbunden. Dies ent-
spricht auch den Zielen des Landschaftsprogramms. Gleichzeitig werden
auch die Vorgaben des Landschaftplans 1X-L-5 ,Wilmersdorfer Innenstadt"
erreicht, der einen Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,45 fordert.

Die Stellungnahme zieht keinen weiteren Handlungsbedarf im Rahmen der
Bauleitplanung nach sich.

Anrequng:
Der Bebauungsplan sehe als Kompensationsmaflinahme fur den Wegfall der

Freiflachen im Hof eine Begrinung der Dachflache des neu zu errichtenden
Gebaudes in einer Grol3e von mindestens 150 m2 vor. Dass ein wenig Rasen
in dieser Gro3e fur den Wegfall von tber 600 m? Freiflache mit gewachse-
nem Boden und geschitztem Baumbestand keine adaquate Kompensation
ist, sei evident und bedurfe keiner weiteren Begrindung.

Abwagung:
Das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren 1X-170-1VE wird als Ver-

fahren der Innenentwicklung gemaf? § 13a BauGB durchgefihrt. Eine Aus-
gleichspflicht fur Eingriffe in Natur und Landschaft besteht nicht. Die Belange
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von Natur und Landschaft sind zwar in der Abwagung zu berlcksichtigen,
weswegen der vorhabenbezogene Bebauungsplan Festsetzungen trifft, die
diesen Belangen zugute kommen. Eine Bilanzierung der Eingriffe und eine
vollstdndige Kompensation mussen jedoch nicht erfolgen.

Bei den zukinftig Uber- oder unterbaubaren Bereichen handelt es sich im
Bestand nicht um 6kologisch hochwertige Flachen. Vielmehr stellt sich die Si-
tuation eher als Brachflache mit sparlicher Grasvegetation und drei schut-
zenswerten Baumen sowie mit einer umlaufenden asphaltierten Fahrbahn,
die einst der Krankenhausnutzung diente, dar.

Die Berucksichtigung der textlichen Festsetzung Nr. 9 wird dazu fuhren, dass
im Vergleich zu dieser Bestandssituation zukiinftig eine hochwertig gestaltete
Gartenanlage entstehen wird. Gewachsener Boden bleibt zur Versickerung
und zur Grundwasserneubildung auf dem Vorhabengrundstiick in ausrei-
chendem Umfang (mindestens 1.320 m?) erhalten. Die drei zu fallenden
schitzenswerten Baume werden nach Baumschutzverordnung adaquat
kompensiert. Von der Dachbegriinung gehen weitere positive Auswirkungen
auf verschiedene Schutzguter des Naturhaushaltes aus, ohne dass die
Dachbegrinung eine vollstandige Kompensation fur die kinftig zusatzlich
durch Hauptanlagen tberbauten, 350 m2 (nicht 600 m?2) groR3en Flachen leis-
ten musste.

Zu beachten ist aul3erdem, dass die in der textlichen Festsetzung Nr. 8 ge-
nannten 150 m? Dachbegrinung nur eine Mindestanforderung sind, die nur
dann zum Tragen kommen wirde, wenn das oberste Geschoss sehr klein
wurde, z.B. bei Realisierung aul3ergewdhnlich grof3er Terrassen im vorletz-
ten Geschoss. Ansonsten gilt der Wert von mindestens 30 vom Hundert der
Dachflache des obersten Geschosses, der in der textlichen Festsetzung Nr.
8 festgeschrieben wird. Nach der gegenwaértigen Projektplanung, die Anlage
des Durchfuihrungsvertrages wird, ist ein oberstes Geschoss mit einer Dach-
flache von 1.025 m2 vorgesehen. Nach diesem Planungsstand missen folg-
lich mindestens 307,5 m2 (30 % von 1.025 m?) Dachflache begrint werden.
Die Stellungnahme hat keine Plandnderung zur Folge.

Anrequng:
Der Bebauungsplan berlcksichtige auf Grund seiner Zulassung von grof3-

flachiger Neubebauung und der teilweisen Vernichtung von geschitztem
Baumbestand das Schutzziel der Erhaltung des Lebensraums der Fauna
nicht in ausreichendem Mal3e. In die Abwégung der gegenlaufigen Interes-
sen werde nur die Existenz von Haussperlingen auf dem Planungsgrund-
stiick einbezogen. Tatsachlich seien Hof und Baumbestand dieses Grund-
stiicks auch Lebensraum von zumindest Meisen, Eichelhdhern und Eich-
hornchen.

Abwagung:

In einem faunistischen Gutachten (Dipl.-Ing. G. Nessing, Stand 04.11.2011)
erfolgte eine Untersuchung des Bestandsgebaudes Albrecht-Achilles-Str. 65
im Hinblick auf Fortpflanzungs- und Ruhestéatten geschutzter Tierarten nach
8§ 44 BNatSchG. Im Fokus standen gebaudebritende Vogel und gebéude-
bewohnende Flederméduse. Am Bestandsgebdude wurden zwei Fort-
pflanzungsstatten des Haussperlings nachgewiesen. Weitere Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten waren nicht feststellbar. Die Untersuchung bestatigte damit
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die Hinweise des Umweltamtes, wonach bei einer Begehung am 25.05.2011
ebenfalls Lebensstatten von Haussperlingen festgestellt worden waren.

Da das Gros des schitzenswerten Baumbestandes erhalten bleibt, wird der
Lebensraum fur frei britende Vogelarten (wie z.B. Eichelh&her) nicht wesent-
lich eingeschrankt. Die dkologische Funktion der vom Vorhaben maglicher-
weise betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten bleibt im rdumlichen Zu-
sammenhang erfullt, die Verbote des 8§ 44 BNatSchG fur frei brutende Arten
sind nicht berthrt. Gleiches gilt fir Eichhoérnchen, die ebenfalls Nester in
Baumen als Fortpflanzungs- und Ruhestétte nutzen und deren Lebensraum
folglich ebenfalls nicht wesentlich eingeschréankt wird.

Hinweise auf das Vorkommen von Baumhéhlen in den zu fallenden Baumen,
die als Lebensraum fiur Hohlenbriter wie z.B. Meisen dienen kbnnten, exis-
tieren nicht. Ebenso liegen keine weiteren Hinweise auf Fortpflanzungs- und
Ruhestatten anderer Arten vor.

Anrequng:
Fur den Vogelschutz missten vor dem Abriss saisongerechte Vorkehrungen

getroffen werden.

Abwagung:

Der Umgang mit den Fortpflanzungsstatten des Haussperlings am Bestands-
gebaude wird aul3erhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
IX-170-1VE im Rahmen einer naturschutzrechtlichen Befreiung geregelt. Die
Befreiung ist mit Schreiben vom 03.01.2012 durch die zustandige Senats-
verwaltung erteilt worden. Der Abriss des Bestandsgebaudes kann erfolgen.
Dabei dirfen gemald den Nebenbestimmungen der Befreiung weder Alt-
noch Jungvogel noch Gelege zu Schaden kommen. Dartber hinaus besteht
die Auflage, dass im Zuge der Baumalinahmen bzw. unverziglich nach Ab-
schluss zwei kinstliche Nisthilfen als 6kologischer Ersatz an geeigneter Stel-
le des Neubaus anzubringen sind.

Anrequng:
Die beabsichtigte zusatzliche Bebauung und die Baumféllungen wirden das

Kleinklima verschlechtern.
Bereits jetzt sei die bioklimatische Belastung im Vorhabengebiet als ,magig*
bis ,ungunstig“, der Luftaustausch und Kaltluftstrom als ,sehr gering® einge-
stuft. Laut den ,Planungshinweisen Stadtklima“ weise dieser Bereich eine
hohe Empfindlichkeit gegen Nutzungsintensivierungen auf. Als Gegenmal3-
nahmen wirden empfohlen

— keine weitere Verdichtung

— Verbesserung der Durchliftung

— Erhdhung des Vegetationsanteils

— Erhalt aller vorhandenen Freiflachen

— Schaffung neuer — auch kleinerer — Griinflachen

— Entsiegelung

— Begriunung von Blockinnenhéfen.
Es ware zu erwarten gewesen, dass das Land Berlin als dem Gemeinwohl
verpflichteter Eigentimer des Planungsgrundstiicks nach Aufgabe seiner
Nutzung als Krankenhaus/Unfallstelle einen aktiven Beitrag zur Erreichung
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dieser selbst gesetzten Ziele zur Klimaverbesserung erbracht hatte durch
Beseitigung der nicht mehr bendétigten Pflasterung der Krankenwagenzufahrt
und Wiederbegrinung. Diese Entsiegelung sei nicht erfolgt. Ebenso wére zu
erwarten gewesen, dass ein wegen der Nutzungsénderung erforderlicher
neuer Bebauungsplan diese Ziele ebenfalls verfolgen wirde. Der vorliegende
Bebauungsplan ignoriere diese Ziele jedoch vdllig und erlaube durch seine
Festlegungen das genaue Gegenteil:

Der durch ihn ermdglichte zusatzliche Bau eines Blockes mit sieben Vollge-
schossen und einer Kantenldnge von 24 m in den Hof hinein werde den oh-
nehin geringen Luftaustausch massiv behindern und weiter verschlechtern.
Die Warmeabstrahlung dieses Blockes werde die Warmebelastung erhdhen.
Hinzu komme, dass schon die kurzlich erfolgte Erweiterung der sidlichen
Bebauung (Finanzamt) nach Norden die Luftmenge des Innenhofes verrin-
gerte.

Der Bebauungsplan widerspreche somit eklatant dem Landschaftsprogramm
Berlin und den ,Planungshinweisen Stadtklima*“.

Abwagung:
Die bioklimatische Ausgangssituation wurde zutreffend wie im Umweltatlas

dargestellt wiedergegeben. Sie trifft fur weite Teile der Berliner Innenstadt zu.
Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Flache — als Bestandteil eines nahe-
zu vollstdndig umbauten Blocks in der westlichen Innenstadt — keine hervor-
gehobene Bedeutung fir den dbergeordneten Luftaustausch, Frischluft-
schneisen, Kaltluftbahnen etc. besitzt. Erst ab einer Grof3e von einem Hektar
(10.000 m?) tragen Grinflachen im Umkreis von bis zu 400 m nachts zur Ab-
kiihlung angrenzender bebauter Bereiche bei.> Der Innenhof auf dem Grund-
stiick Albrecht-Achilles-StralR3e 65 ist im Bestand ca. 2.330 m2 grof3 und zur
Halfte versiegelt. Betrachtungsebene ist daher im Folgenden lediglich das
Mikroklima.

Durch die Neubebauung des Vorhabengrundstiicks kommt es zwar zu einer
Zunahme der zulassigen Grundflache fir bauliche Anlagen. So steigt die zu-
lassige Grundflache fir Hauptanlagen von 966 m? (Grundflache des Be-
standsgebaudes) auf den Wert von 1.315 m2,

Zu berucksichtigen ist allerdings, dass im Bestand grof3ere Bereiche im
rickwartigen Grundsticksteil bereits durch die umlaufenden Zufahrten und
Stellplatze versiegelt sind, namlich rund die Halfte des 2.330 m2 grol3en In-
nenhofs auf dem Vorhabengrundstick, d.h. lediglich ca. 1.200 m2 sind im
Bestand unversiegelte Flachen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan IX-
170-1VE ermdglicht mit einer erhéhten GRZ von 0,6 eine Uber- oder Unter-
bauung von bis zu 1.980 m2 des 3.300 m2 grof3en Vorhabengrundstiicks
durch Hauptanlagen, Nebenanlagen und unterirdische bauliche Anlagen.
Somit verbleibt eine Flache von 1.320 m?, die (mit Ausnahme von maximal
165 m2 umfassenden Fahrradabstellplatzen gemafd textlicher Festsetzung
Nr. 6 und Wegen) weder Uber- noch unterbaut werden darf und gemarf textli-
cher Festsetzung Nr. 6 gartnerisch gestaltet werden muss. Hinzu kommen
die Flachen oberhalb der Tiefgarage, die mit einer mindestens 60 cm starken
Erdschicht zu Gberdecken ist; diese Flachen missen gemal textlicher Fest-
setzung Nr. 6 ebenfalls gartnerisch angelegt werden, soweit sie nicht gleich-

! Scherer, D. (2007): Viele kleine Parks verbessern Stadtklima. Mit Stadtplanung Klima op-
timieren. In: TASPO Report. Die Grine Stadt. Oktober 2007.
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zeitig durch oberirdische Nebenanlagen oder Wege beansprucht werden. Da
sowohl die Wege als auch die 0.g. Fahrradabstellplatze nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau hergestellt werden durfen, wird sich der Umfang
der versiegelten (asphaltierten oder oberirdisch Uberbauten) Flachen im
Plangebiet bei Umsetzung der Planung reduzieren Durch die textliche Fest-
setzung Nr. 6 zur gartnerischen Gestaltung der Freiflachen wird sicherge-
stellt, dass im Vergleich zur Bestandssituation ein hoher Anteil der Grund-
stiicksflache begrint werden muss..

Auch die Dachbegrinung (textliche Festsetzung Nr. 8) wirkt im Vergleich zur
Bestandssituation positiv auf die Bildung von Kaltluft sowie die Bindung von
Staubpartikeln und hat dadurch positive Effekte im Hinblick auf das Mikrokli-
ma. Das bestehende Dach ist nicht begriint und kann die genannten positi-
ven Wirkungen nicht verzeichnen.

Im Ubrigen bleiben auch nach Realisierung der Planung grofRe zusammen-
hangende unbebaute Freiflachen — auch im Verbund mit den angrenzenden
Grundstiicken — erhalten. Die Luftzirkulation im Blockinneren wird sich zwar
verandern, wird aber nicht unterbrochen.

Die in der Anregung benannten ,Planungshinweise Stadtklima*“ einschlief3lich
der formulierten GegenmalRnahmen sind Bestandteil des Berliner Umweltat-
lasses. Seine Inhalte missen im Rahmen der Bauleitplanung als fachlicher
Belang in der Abwagung berucksichtigt werden, geniel3en allerdings keinen
grundsatzlichen Vorrang gegeniber anderen Belangen, wie z.B. dem der In-
nenentwicklung, sodass sie nur einen Teil der Gesamtabwagung darstellen.
Im vorliegenden Fall wird aufgrund der &uf3erst zentralen und urbanen Lage
des Standortes dem Belang der Innenentwicklung ein gro3eres Gewicht bei-
gemessen, als der Umsetzung samtlicher stadtklimatischer Empfehlungen im
vollen Umfang.

Die Inhalte des Landschaftsprogramms sind ebenfalls als Ubergeordnete
Planung im Rahmen von Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 1X-170-1VE erflllt verschiedene Ziele
der einzelnen Programmplane des Landschaftsprogramms. Im Bereich ,Na-
turhaushalt/Umweltschutz“ wird durch die Beschrankung der Brennstoffe
(textliche Festsetzung Nr. 11) dem Ziel der Emissionsminderung entsprochen
und durch die Vorgaben zur Dach- und Hofbegrinung (textliche Fest-
setzungen Nr. 8 und 9) die Erhdhung des Vegetationsanteils angestrebt. Die
beiden letztgenannten Festsetzungen dienen dartber hinaus den Zielen
.Begruanung von Dachern“ und ,Schaffung qualitativ hochwertiger Freiraume
(beide Programmplan ,Landschaftsbild") sowie der ,Kompensation von bauli-
cher Verdichtung” (Programmplan ,Biotop- und Artenschutz").

Dass sich die Warmebelastung des Blocks durch das Neubauvorhaben er-
heblich erhéhen wird, ist nicht zu erwarten. Vielmehr wird durch die Begru-
nung der Hof- und Dachflachen ein Aufheizen im Sommer reduziert. Darlber
hinaus wird im stadtebaulichen Vertrag fir die Aulienwande des Neubauvor-
habens die Verwendung heller Farbtone geregelt mit der Folge, dass das
Aufheizen der GebaudeaulRenteile dadurch minimiert wird. Die Erhéhung der
Albedo ist eines der Ziele des Stadtentwicklungsplans (StEP) Klima.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1X-170-1VE bertcksichtigt wie vor-
liegend dargelegt das Landschaftsprogramm und konkretisiert dessen Ziele.
Gleichzeitig werden durch die benannten Festsetzungen und Regelungen
auch verschiedene Ziele des StEP Klima erfullt.
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Der Plangeber halt am Abwagungsgerust fest, die Stellungnahme fihrt zu
keiner Plananderung.

Immissionsschutz

Anregung:
Es sei vollkommen unverstandlich, warum das Gebaude mit fossilen Brenn-

stoffen beheizt werden solle, obwohl es im Versorgungsbereich der Fern-
warme liege. Die City sei schon in den vergangenen Wochen des Ofteren
versmogt durch Kfz-Abgas und Heizungsanlagen, gerade am Ku’damm und
nahe alten Geb&auden.

Abwagung:
Die Anregung ist inhaltlich nicht nachvollziehbar. Sie beruht moglicherweise

auf einem Missverstandnis der textlichen Festsetzung Nr. 11. Diese regelt
die Verwendung von Brennstoffen: Wenn auf dem Vorhabengrundstick ortli-
che Heizungen betrieben werden, dann durfen als Brennstoff nur Erdgas
oder Heizol EL bzw. vergleichbare Stoffe verwendet werden. Durch die Fest-
setzung wird die Verwendung fester Brennstoffe mit den damit verbundenen
Emissionen sowie Luftverunreinigungen ausgeschlossen. Dies ist aufgrund
der ohnehin hohen Belastung der Berliner Stadtluft mit Staub- und RulR3parti-
keln durch Hausfeuerunganlagen erforderlich. Die textliche Festsetzung Nr.
11 wird durch die Darstellung bzw. Kennzeichnung des Flachennutzungs-
plans und des Landschaftsplans als ,Vorranggebiet fur Luftreinhaltung” be-
dingt. Sie tragt zum Immissionsschutz bei und berucksichtigt die in der Stel-
lungnahme dargelegte Intention.

Zusatzlich zu der getroffenen Festsetzung wird im Durchfiihrungsvertrag ge-
regelt, dass der Neubau an das Fernwérmenetz angeschlossen werden
muss. Ein Widerspruch zu der textlichen Festsetzung besteht nicht.

Die sonstigen Luftschadstoffbelastungen, wie z.B. aufgrund von Kfz-Abgasen
bestehen unabhangig vom geplanten Vorhaben. Das Verkehrsaufkommen
und damit die Luftschadstoffbelastung auf dem stark befahrenen Kurfursten-
damm werden sich infolge der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans nicht signifikant verandern. Bei der Albrecht-Achilles-Strafl3e han-
delt es sich um eine Nebenstral’e (Tempo-30-Zone), bei der angesichts des
vergleichsweise geringen Verkehrsaufkommens nicht mit verkehrsbedingten
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu rechnen ist. Im Ubrigen ist in
diesem Zusammenhang darauf zu verweisen, dass sich das Plangebiet in-
nerhalb der Umweltzone befindet, so dass aul3erhalb der Bauleitplanung eine
Malinahme ergriffen wurde, um die aus dem Stral3enverkehr resultierenden
Schadstoffbelastungen der Luft zu reduzieren.

Parkraum

Anregung:
Auch wenn der Investor so viele Tiefgaragen anlege wie Wohnungen erstellt

wirden, werde es immer einen Zuwachs an auf3enparkenden Fahrzeugen
geben, z.B. durch Besucher. Der Parkraum sei inzwischen in der Gegend ex-
trem knapp geworden, auch abends. In der Albrecht-Achilles-Straf3e hatten
vor Jahren schon einige weitsichtige Beamte ,Hubschrauberlandeplatze® er-
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baut und auch gepflastert, statt da geschickt noch ein paar Autoplatze einzu-
richten, die Ubrigens in der Stral3e auch sehr schmal markiert seien.

Man konne Parkflachen auch so bauen, dass zwischen Steinelementen auch
noch Gras wachse und Regen eindringe.

Abwagung:

Grundsatzlich besteht in Berlin keine rechtliche Verpflichtung zur Errichtung
von Kfz-Stellplatzen beim Neubau von Gebauden, mit Ausnahme von Stell-
platzen fur schwer Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl bei 6ffentlich
zuganglichen Gebauden.

Bei der Umgebung des Plangebiets handelt es sich um einen Bereich mit
verstarktem Parkdruck, den der Stadtentwicklungsplan Verkehr als potentiel-
le Erweiterungsflache fur Parkraumbewirtschaftung ausweist. Auch der StEP
Klima hat u.a. als MaBhahme zum Klimaschutz die Reduzierung des motori-
sierten Individualverkehrs und die Starkung des OPNV zum Ziel. Vertiefende
Aussagen dazu trifft der StEP Verkehr.

Die Abmessungen der geplanten Tiefgarage sind so dimensioniert, dass pro
Wohnung ein Stellplatz bereitgestellt werden kann. Insofern kann davon aus-
gegangen werden, dass es durch die zukinftigen Bewohner des Hauses Alb-
recht-Achilles-Str. 65 zu keiner signifikanten Erhéhung des Parkdrucks im 6f-
fentlichen Raum kommt. Umgekehrt besteht auch fir niemanden ein An-
spruch auf eine (kostenlose) Parkmdglichkeit im 6ffentlichen Raum bzw. in
unmittelbarer Nahe zum Wohnort.

Im Hinblick auf den Besucher- und Kundenverkehr muss zunéchst beachtet
werden, dass Raume fir freie Berufe nur im ersten und zweiten Vollgeschoss
allgemein zulassig sind und Laden (max. 300 m2 Geschossflache) nur im ers-
ten Vollgeschoss ausnahmsweise zulassig sind (textliche Festsetzung Nr. 1).
Der moglicherweise entstehende Kundenverkehr wird deshalb als gering
eingestuft. Aufgrund der sehr guinstigen Anbindung an den 6&ffentlichen Per-
sonennahverkehr (ful3laufige Entfernung zu Bushaltestellen am Kurflursten-
damm, tagsiber 5-Minutentakt, und zum U-Bahnhof Adenauerplatz) kann
des Weiteren davon ausgegangen werden, dass Besucher und Kunden zu
einem hohen Anteil mit diesen Verkehrsmittel an- und abreisen. Das vorhan-
dene Gebaude besal’ keine Tiefgarage und nur einige wenige Stellplatze im
Hof. Besucher der in dem Bestandsgebaude bisher untergebrachten Einrich-
tungen, die den Pkw nutzten, mussten somit bereits bislang im offentlichen
StralR3enland parken. Angesichts des geringen zu erwartenden Besucherver-
kehrs, der guten OPNV-ErschlieRung und der Tatsache, dass die frilhere
Nutzung des Grundstiicks mit einem Besuchsverkehr einherging, kann davon
ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben keine erhebliche Zunahme
des Parkdrucks auf den umliegenden Stral3en verursacht wird.

Die Anregung hinsichtlich der baulichen Gestaltung von Parkflachen und des
StralBenraums hat fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan IX-170-1VE
keine Bedeutung, weil im gesamten Geltungsbereich oberirdische Stellplatze
ausgeschlossen sind (textliche Festsetzung Nr. 2). Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt keine Stral3enverkehrsflache fest und dariber hinaus
wird die Einteilung der Stral3enverkehrsflache nicht durch Bebauungsplane
geregelt. Diese Aufgabe obliegt der jeweils zustandigen StralRenverkehrsbe-
horde.

Die Stellungnahme hat keine Plandnderung zur Folge.
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Verfahren

Anregung:

Es wird gebeten, Uber das weitere Verfahren und die Beriicksichtigung der
Einwendungen unterrichtet zu werden.

Ferner bitte man, zur Prifung des weiteren Vorgehens eine Kopie des Kauf-
vertrages zwischen dem Liegenschaftsfonds Berlin und der LAGRANDE Ma-
nagement GmbH Uber das Grundstick Albrecht-Achilles-Str. 65 zu tUbersen-
den oder Ort und Zeit fir eine Einsichtnahme in diese Unterlagen zu benen-
nen. Das gleiche gelte fur den Durchflihrungsvertrag, sobald dieser vorliege.

Abwagung:

Nach den Beschliissen der BVV gemal3 8 6 Abs. 3 AGBauGB und § 12 Abs.
2 Nr. 4 BezVG und des Bezirksamtes zum Erlass der Rechtsverordnung wird
die Rechtsverordnung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans im Gesetz- und Verordnungsblatt verkiindet und tritt in Kraft. Da-
nach wird der Plangeber die Einwender gemald 8 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB
Uber das Ergebnis der Abwéagung ihrer Stellungnahmen informieren.

Der Kaufvertrag wurde zwischen der Liegenschaftsfonds Berlin GmbH &
Co.KG und dem Vorhabentrager geschlossen. Es ist ein privatrechtlicher
Vertrag, der nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanver-
fahrens ist.

Die stadtebaulich relevanten Inhalte des Durchfiihrungsvertrags werden in
der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wiedergegeben.
Eine Zusendung des Dokumentes an die Burgerinnen und Burger ist nicht
vorgesehen.

Anrequng:
Das Vorhaben konnte im Widerspruch zu friheren Bebauungsplanen stehen.

Abwagung:

Das geltende Planungsrecht ist derzeit der am 26. Oktober 1998 festgesetzte
Bebauungsplan 1X-170. Dieser setzt das Vorhabengrundstiick als Flache fur
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Anlagen fir gesundheitliche und
soziale Zwecke sowie fur Verwaltungen® fest. Eine Wohnbebauung — wie
jetzt geplant — ist mit dieser Festsetzung nicht vereinbar. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans IX-170 fur das Grundsttick Albrecht-Achilles-Stral3e 65
entsprechen nicht mehr den Planungszielen des Landes Berlin. Aus diesem
Grund wird der Bebauungsplan 1X-170 durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan IX-170-1VE geéndert. Alle bisherigen Regelungen treten nach
seiner Festsetzung fur das Vorhabengrundsttick aul3er Kraft.

Denkmalschutz

Anregung:
Es werde die Frage aufgeworfen, ob das Gebaude nicht unter Denk-

malschutz oder dergleichen stehe bzw. stehen musste.
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Abwagung:

Das Bestandsgebaude Albrecht-Achilles-Str. 65 ist nicht in der Denkmalliste
des Landes Berlin enthalten. Die Untere Denkmalschutzbehdrde sowie das
Landesdenkmalamt wurden im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt. Es wurden keine Aussagen zum Erhalt des Gebau-
des gemacht. Allerdings befinden sich in der ndheren Umgebung des Vorha-
bengrundstiicks Denkmale, die im Rahmen ihres Umgebungsschutzes Be-
rucksichtigung finden. Der Umgebungsschutz fihrt z.B. dazu, dass uber den
Durchfiihrungsvertrag die Fassadengestaltung (Materialitat, farbliche Gestal-
tung und Proportionalitat) des Neubauvorhabens verbindlich geregelt werden
wird. Anderungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden auf-
grund der Stellungnahme nicht erforderlich.

Sonstiges

Anregung:
Es werde Widerspruch gegen das Bauvorhaben / Bebauungsplan 1X-170-1

VE eingelegt.

Abwagung:

Aus der Stellungnahme gehen keine konkreten Belange hervor, die in die
Abwagung eingestellt werden konnten. Sie hat keine Auswirkungen auf den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Ein Widerspruch im verwaltungsrechtlichen Sinne ist im Laufe des Bebau-
ungsplanverfahrens nicht moéglich. Es besteht lediglich die Mdglichkeit, im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit Stellungnahmen fiir oder gegen
einen Bebauungsplan abzugeben (8 3 Abs. 2 BauGB). Dies erfolgte hier
nicht, weshalb auch keine Bertcksichtigung fur das Bebauungsplanverfahren
maoglich ist.

Anrequng:
Insgesamt erwecke der Bebauungsplan in der vorliegenden Ausgestaltung

den Eindruck, das leitende Motive flr seine Erstellung seien das fiskalische
Interesse des Landes Berlin an der Erzielung eines moglichst hohen Kauf-
preises — fur den Voraussetzung die Schaffung eines umfassenden Bau-
rechts gewesen sei — und das Gewinnstreben des Investors gewesen, dem-
gegenuber die offentlichen Interessen und die Belange der Anwohner hatten
zurUcktreten mussten.

Die bei der Erstellung des Bebauungsplans vorgenommene Abwagung der
Interessen sei einseitig und nicht sachgerecht. Der Bebauungsplan sei damit
fehlerhaft.

Abwagung:

Die Festsetzungen erfolgen nicht aus fiskalischen Erwagungen, sondern well
sie den Planungsintentionen des Landes Berlin entsprechen. Der Bezirk
Charlottenburg-Wilmersdorf als Plangeber hatte keinen Einfluss beim Ver-
kauf des Grundsticks und auch nicht auf die Vertragsgestaltung und den
Kaufpreis. Die Schaffung des Planrechts erfolgt durch den Bezirk unabhan-
gig von dem Verkauf des Grundstiicks durch den Liegenschaftsfonds.

Die Festsetzungen erfolgen nicht aus fiskalischen Erwagungen, sondern well
der Plangeber das vom Vorhabentrager beantragte Vorhaben (mit den vom
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Bezirk gewilnschten Modifizierungen) in der Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander positiv beurteilt. Die Abwégung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan berticksichtigt die Planungsgrund-
satze und Planungsleitlinien des 8 1 Abs. 5 und 6 BauGB. Insbesondere die-
nen die Festsetzungen der Schaffung von innerstadtischem Wohnraum so-
wie dem Ziel der Innenentwicklung, der der Vorrang vor der Aul3enentwick-
lung eingeraumt werden soll. Die Festsetzungen erméglichen eine der zent-
ralen Lage des Vorhabengrundstiicks angemessene mal3volle Nachverdich-
tung. Die Abwagungsentscheidung und die Berlcksichtung der gesetzlichen
Grundlagen sind in der Begriindung transparent und nachvollziehbar darge-
legt.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden Inhalt und Grenzen des Eigen-
tums bestimmt, d.h. in die Rechte des Grundstickseigentiimers eingegriffen.
Die Bedeutung dieser Rechte ist hochrangig. Sie durfen in der Abwagung nur
eingeschrankt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies zwingend er-
fordert. Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichend gewichtigen Belange
fur eine starkere Einschrankung der zulassigen Bebauung auf dem Vorha-
bengrundstiick und damit fir eine Zurlckstellung der Belange des Vorha-
bentragers vor.

Die Einwender sind Wohnungseigentimer auf dem Grundstick Eisenzahn-
stralBe 4, welches selber durch Uberdurchschnittlich hohe Nutzungsmalle
(GRZ von 0,67 und GFZ von 3,72) ausgenutzt ist. Sie profitieren bisher und
auch kunftig von den Freiflachen auf dem Vorhabengrundstick Albrecht-
Achilles-Stral3e 65. So werden auch nach der geplanten Bebauung die Nut-
zungsmal3e auf dem Vorhabengrundstiick (GRZ von 0,4, GFZ von 2,43) im-
mer noch deutlich hinter den Nutzungsmalen auf dem Grundstiick Eisen-
zahnstral3e 4 zuriickbleiben, und es verbleibt eine nicht Uberbaubare, gartne-
risch zu gestaltende Freiflache an der 6stlichen Grundstiicksgrenze, die
deutlich groRRer ist als der eigene Hof auf dem Grundstiick Eisenzahnstra-
e 4.

Mit Ausnahme der Vor- und Ruckspringe fur die Treppenhduser und Terras-
sen auf der Rlckseite des Vorderhauses in ihrer Orientierung zu den seitlich
angrenzenden Grundsticken an der Albrecht-Achilles-Stra3e halt das ge-
plante Vorhaben zu den Nachbargrundstiicken Abstande ein, die zum Teil
deutlich tber die erforderlichen Abstandsflachen geméal? § 6 Bauordnung hi-
nausgehen. Dies gilt auch fir die Abstande zum Grundstick Eisenzahnstra-
Re 4. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf dem Grundsttick der
Einwender wie auch auf den Ubrigen Nachbargrundstiicken werden durch
das Neubauvorhaben nicht beeintrachtigt. Es kommt zu keiner Beeintrachti-
gung der Belichtung, Beluftung und Besonnung der Wohnungen auf dem
Grundstiick EisenzahnstralRe 4, welches sich sudostlich des geplanten Bau-
kérpers befindet.

Die Abwagung ist sachgerecht und wird nicht geandert.

Anrequng:
Die Bezirksverwaltung resp. das Land unterstehe einem verwerflichen Drang,

jede noch so kleine Griinflache zu verbetonieren. Berliner Tafelsilber werde
unwiderruflich verschleudert und die Profitgier privater Investoren gestillt. Als
Beispiele seien die Bauvorhaben Eisenzahnstral3e 5, die Gartenanlage an
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der Wirttembergischen Stral3e, ein Gebdude auf der Stidseite des Bahnhofs
Charlottenburg, die Gestaltung des noérdlichen Vorplatzes des Bahnhofs
Charlottenburg und der Halensee angefuhrt.

Abwagung:

Der konkrete Bezug der Anregung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
IX-170-1VE kann nicht erkannt werden.

Das Vorhaben wurde dem Ausschuss fur Stadtplanung der Bezirksverordne-
tenversammlung Charlottenburg-Wilmersdorf am 23. Marz 2011 vorgestellt.
Die geplante Bebauung des Grundstiicks mit einem Wohngebaude in einer
der Innenstadtlage angepassten moderaten Dichte mit einer GFZ von 2,43
wurde positiv aufgenommen. In der ndheren Umgebung bzw. in der Innen-
stadt liegt die GFZ deutlich hoher . Es entspricht den Zielen der bezirklichen
Planung zur Schaffung von Wohnraum in der Innenstadt. Eine solche Be-
bauung findet sich auch auf vielen der umliegenden Grundsticke. Die derzeit
noch nicht Gberbauten Flachen im rickwartigen Bereich sind bereits jetzt
schon durch Zufahrten in Teilen versiegelt.

Es handelt sich hier wie auch bei den anderen in der Stellungnahme erwahn-
ten Grundsticken um Baugrundstiicke in der Innenstadt, die einer Wohnbe-
bauung zugefuhrt wurden bzw. werden, was in allen Fallen mit der qualifizier-
ten Anlage begrunter Freiflachen auf den Grundstiicken oder auf angrenzen-
den Flachen einherging. So wird auch im Fall des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 1X-170-1 ein hochwertiger zusammenh&ngender Griinbereich
im Blockinneren erhalten bleiben. Die mit den Vorhaben verbundene Stér-
kung des Wohnens in der Innenstadt wird in der Abwagung héher gewichtet
als der Wunsch nach einem Erhalt aller Freiflachen.

Anrequng:
Es werde leise der Verdacht geauf3ert, dass auch hier wie so oft stille Son-

derzuwendungen im Spiel sein kdnnten.

Abwagung:

Der Verdacht wird zuriickgewiesen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
wird auf Grundlage des BauGB durch das Bezirksamt erarbeitet, unter Betei-
ligung der politischen Gremien, wobei der Beschluss tber die Festsetzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans letztlich die Bezirksverordneten-
versammlung als gewahlte Vertretung der Birger in einer Mehrheitsent-
scheidung trifft. Die Anregung lasst keine Relevanz fiir den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan erkennen.

Anrequng:
Gegen Bauléarm und Verschmutzung miussten verninftige Vorkehrungen ge-

troffen werden. Vorsorglich gebe man diese Erklarung auch fir Betroffene in
Bezug auf Mietminderungen ab.

Abwagung:

Die Anregung bezieht sich auf negative Auswirkungen wéahrend der Bautatig-
keit. Diese ist dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren nachgela-
gert und nicht mehr Bestandteil dessen.

Einschrankungen der Bautétigkeiten, z.B. hinsichtlich zeitlicher Beschran-
kungen, kénnen dem Bauherren durch das Bezirksamt auferlegt werden.
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Entsprechende Regelungen sind im Rahmen des Baugenehmigunsverfah-
rens bzw. des bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahrens durch die Bau-
aufsicht zu treffen. Zur Reduzierung der Staubemissionen sollen die ein-
schlagigen Veroffentlichungen der ehemaligen Senatsverwaltung fur Ge-
sundheit, Umwelt und Verbraucherschutz (,Leitfaden fir die Praxis: Vermei-
dung und Verminderung von Staubemissionen auf Baustellen® (Stand
06/2010) und ,Merkblatt zur Bekampfung von Staubemissionen durch Bau-
stellen” (Stand 05/2010) bericksichtigt werden.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens besteht
diesbezuglich keine Regelungsmaglichkeit und kein Regelungserfordernis.

Fazit

Die eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB fuhrten nach Abwagung der 6ffentlichen und priva-
ten Belange (8 1 Abs. 7 BauGB) zu keiner Anderung der Inhalte des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes.

Erneute Beteiligung der Behérden gemald § 4a Abs. 3 i.V.m. 8 4 Abs. 2
BauGB

Mit Schreiben vom 17. November 2011 hat das Stadtplanungs- und Vermes-
sungsamt 38 Behodrden und sonstige Trager offentlicher Belange Uber die
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet sowie zur
Stellungnahme gemal 8 4a Abs. 3 BauGB zum Bebauungsplanentwurf IX-
170-1 VE aufgefordert. Sie wurden darauf hingewiesen, dass lhre Stellung-
nahme aus der Beteiligung gemal 8 4 Abs. 2 in die Abwagung eingegangen
ist und es daher nicht erforderlich ist, diese urspriinglich abgegebene Stel-
lungnahme im Rahmen der erneuten Beteiligung inhaltlich zu wiederholen.

Der Bebauungsplanentwurf 1X-170-1 VE und die dazugehdrige Begrindung
konnten von den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange im In-
ternet unter: www.bebauungsplan.charlottenburg-wilmersdorf.de eingesehen
werden oder im Stadtplanungs- und Vermessungsamt angefordert werden.

Fur die Abgabe der Stellungnahmen wurde gemalR § 4a Abs. 3 BauGB eine
Frist von einem Monat gesetzt. Als Datum fur die Riuckaul3erung wurde der
23. Dezember 2011 angegeben.

Innerhalb des Auslegungszeitraums haben insgesamt funf Trager offentlicher
Belange zum Bebauungsplanverfahren Stellung genommen.

In vier Stellungnahmen wurden keine Einwande bzw. ausschlief3lich Hinwei-
se vorgebracht bzw. die Stellungnahme, die bereits im Rahmen der Behor-
denbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB abgewogen wurde, wurde wiederholt:
— Bundesnetzagentur, Schreiben vom 15.12.2011

— Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Abt. X, Schreiben vom

30.11.2011
— Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg, Schreiben vom 08.12.2011
— Vodafone D2 GmbH, Schreiben vom 06.12.2011
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Lediglich die Telefénica 02 Germany GmbH (Schreiben vom 21.12.2011) hat
Einwande mitgeteilt.

Stellungnahme:

Nach einschlagigen raumordnerischen Grundsatzen seien die folgenden Be-
lange bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen, um erhebliche Stérungen
vorhandener Telekommunikationslinien zu vermeiden: Es verlaufe eine
Richtfunktrasse streifend durch den nérdlichen Rand des geplanten Bebau-
ungsgebietes hindurch. Man kénne sich die Telekommunikationslinie als ho-
rizontal Uber die Stadt verlaufender Zylinder mit einem Durchmesser von
rund 30-50 m einschliel3lich der Schutzbereiche vorstellen.

Abwagung:
Aus dem beigefligten Plan war die Lage der Richtfunktrasse zu entnehmen.

Sie verlauft in etwa parallel zum Kurfirstendamm an dessen siudlichem
Rand. Von dieser Richtfunktrasse soll ein horizontaler Abstand von 25 m
eingehalten werden. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans berthrt weder die Richtfunktrasse selbst noch den 25 m breiten
Abstandsraum. Seine Flachen befinden sich knapp sudlich davon. Eine Be-
eintrachtigung der Richtfunktrasse kann ausgeschlossen werden, da die ge-
plante Bebauung die vorhandene Bebauung auf dem Grundstick Kurfirs-
tendamm 157-158, welches sich im Schutzbereich der Trasse befindet, nicht
uberragen wird. Eine Anderung der Planungen ist nicht erforderlich.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Be  horden gemalR § 4a
Abs. 3i.V.m. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Im Nachgang zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans stellte das Stadtentwicklungsamt fest, dass die Abstaf-
felungen im Bereich des obersten Geschosses, die der vorhabenbezogene
Bebauungsplan im Anschlussbereich an die Nachbargrundstiicke Kurfirs-
tendamm 157-158 sowie Albrecht-Achilles-Stral3e 61-64 vorsieht, im Wider-
spruch zu den bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenregelungen standen
und deswegen eine Erganzung bzw. Anderung der Festsetzungen notwendig
war. Es wurden daher die Punkte I, J, K und L in der Planzeichnung ergéanzt
und eine ausdrickliche Festsetzung fur die Baugrenzen zwischen den Punk-
ten | und J sowie K und L aufgenommen (Erweiterung der textlichen Festset-
zung Nr. 7). Damit macht der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1X-170-
1VE von der Méglichkeit Gebrauch, die Regelabstandsflachen des § 6 BauO
BIn zu unterschreiten.. Zudem wurden die Baugrenzen, die die Teilbereiche
mit einer zulassigen Oberkante von 61,0 m Gber NHN von denen mit einer
zuldssigen Oberkante von 61,4 m Uber NHN voneinander trennen, um 2,7 m
nach Norden bzw. Suden verschoben, so dass sichergestellt ist, dass die
Abstandsflachen einer Aul3enwand an diesem zulassigen Hohensprung auf
das eigene Vorhabengrundstiick fallen. Um dennoch die nach der Projekt-
planung vorgesehenen Aufzugsuberfahrten bzw. Aufbauten fir Treppenhau-
ser an der geplanten Stelle zu ermdglichen, wurde die textliche Festsetzung
Nr. 3 dahingehend ergéanzt, dass Dachaufbauten nunmehr auch in den Be-
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reichen mit der festgesetzten Oberkante von 61,0 m Gber NHN zuléssig sind.
Der Umfang der zulassigen Dachaufbauten blieb dabei mit insgesamt maxi-
mal 200 m2 unverandert.

Die vorgenannten Anderungen flossen in das Deckblatt vom 24. Januar 2012
ein. Sie erforderten eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafd § 4a Abs. 3 i.V.m.
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

Da von den Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt waren,
konnte die Einholung der Stellungnahmen auf die von den Anderungen be-
troffene Offentlichkeit und die beriihrten Behorden begrenzt werden. Die be-
troffene Offentlichkeit waren im vorliegenden Fall neben dem Vorhabentrager
ausschlie3lich die Eigentimer der Nachbargrundstiicke Kurfirstendamm
157-158 sowie Albrecht-Achilles-StralRe 61-64, da durch die Ergdnzungen
die Abstandsflachen der AuRenwande entlang der Punkte | und J sowie K
und L eingeschréankt wurden, die sonst auf diese Grundstiicke fallen wirden.
Einzige Behorde oder sonstiger Trager offentlicher Belange, der von den An-
derungen der Planung betroffen war, war der Fachbereich Bauaufsicht als
hausinterne Stelle des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf.

Die Anderungen wurden in enger Abstimmung mit dem Vorhabentrager vor-
genommen. Die Eigentimer der Grundstiicke Kurfirstendamm 157-158 so-
wie Albrecht-Achilles-Strale 61-64 wurden mit Schreiben vom 27. Januar
2012 Uber die Anderungen der Planung informiert, und es wurde ihnen die
Mdoglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 10. Februar 2012 ein-
gerdumt. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geander-
ten bzw. erganzten Teilen abgegeben werden konnten. Da es sich nur um
geringfuigige Anderungen handelte, konnte die Frist fur die erneute Beteili-
gung der betroffenen Offentlichkeit auf 2 Wochen verkiirzt werden.

Der Fachbereich Bauaufsicht wurde mit Schreiben vom 2. Februar 2012 Uber
die Anderungen der Planung informiert und um Stellungnahme bis zum 16.
Februar 2012 gebeten.

Wahrend des Beteiligungszeitraums ging eine Stellungnahme des Eigentu-
mers des Nachbargrundsticks Kurfirstendamm 157-158 ein. Vom Eigenti-
mer des Grundsticks Albrecht-Achilles-Stralle 61-64 ist im vorgegebenen
Zeitraum keine Stellungnahme eingegangen.

Im Folgenden werden die beiden abgegebene Stellungnahmen und ihre Ab-
wagung wiedergegeben.

Abwagung der AuRerungen aus der eingeschrankten Bet  eiligung der
Offentlichkeit

Anregung:
Man sei nicht damit einverstanden, dass die geplanten Dachterrassen fest-

gesetzt wirden. Die dadurch auf das Grundstick Kurfurstendamm 157/158
fallende Abstandsflache beeintrachtige dauerhaft die Mdglichkeit, die bauli-
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che Nutzung des Grundsticks zu erweitern oder auch nur zu veréndern. So
ware zum Beispiel eine Neubebauung innerhalb der Abstandsflache des
Nachbargebaudes nach der Berliner Bauordnung unzulassig.

Abwagung:

Die Beflrchtungen treffen nicht zu. Mit der Aufnahme der ausdriicklichen
Festsetzung gemal 8 6 Abs. 8 BauO BIn macht der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan 1X-170-1VE von der Mdglichkeit Gebrauch, die Regelmalie des
8 6 BauO BIn zu unterschreiten. Es handelt sich lediglich um geringflgige
Abweichungen von den nach 8 6 Abs. 1 bis 7 sonst anzuwendenden Ab-
standsflachenregelungen, die nicht im Widerspruch zu den Schutzzielen des
Abstandsflachenrechts stehen (vgl. hierzu ausfihrlich Abschnitt 11.3.4 dieser
Begrundung). Mit der ausdriicklichen Festsetzung hat es gemal3 § 6 Abs. 8
BauO BIn ,sein Bewenden®, das bedeutet, dass keine Abstandsflachen auf
das Nachbargrundstiick fallen und dort keine Baulasteintragung oder Grund-
dienstbarkeit erforderlich wird. Auf dem Nachbargrundstick kann wie bisher
in der geschlossenen Bauweise an die Grundstiicksgrenze herangebaut
werden.

Der Bebauungsplanentwurf wird nicht geandert.

Anrequng:
Man teile die Einschatzung nicht, dass hier ,keine Missstande entstehen, die

sich nachteilig auf die Nachbarn auswirken®“. Man habe vielmehr erhebliche
Bedenken, dass die beiden Dachterrassen Anlass dauerhafter Nachbar-
schaftsstreitigkeiten werden kdnnten. So kénnten sich zum Beispiel die Mie-
ter des Grundsticks Kurfurstendamm 157/158 dadurch belastigt fihlen, dass
von der ndrdlichen Terrasse aus in ihre Fenster gesehen werden konne. Ins-
besondere der Mieter der Wohnung, die unmittelbar an die Dachterrasse an-
grenzt, werde sich in den Sommermonaten voraussichtlich durch die Nut-
zung der Terrasse (z.B. fur Grill-Abende 0.4.) belastigt fihlen. Ein solches
Konfliktpotenzial zu schaffen, kénne nicht im Interesse des Bezirks sein.

Abwagung:

Mit der ausdricklichen Festsetzung, die ein Heranbauen an die Baugrenze
zwischen den Punkten | und J ermdglicht, werden keine stadtebaulichen
Missstande hervorgerufen. Insbesondere sind mit der Festsetzung keine Be-
eintrachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick
auf Belichtung, Bellftung und Besonnung des Nachbargebéudes auf dem
Grundstick Kurfurstendamm 157-158 verbunden: Wirde das Dach des ge-
planten Baukorpers in einer durchgehenden Hohe von 61,0 m tdber NHN bis
an die Grundsticksgrenze herangebaut werden, entstiinden aufgrund der
geschlossenen Bauweise keine Abstandsflachen. Eine solche durchgehende
Oberkante war in dem ersten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans, der Gegenstand des Aufstellungsbeschlusses und der Verfahrens-
schritte bis zur Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB war, noch vor-
gesehen. Gegenuber dieser nach dem Abstandsflachenrecht zulassigen Si-
tuation verbessert sich durch den Einschnitt, den der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan nunmehr vorsieht, auf dem Nachbargrundstiick die Situation
hinsichtlich Belichtung und Beliftung, weil die Dreiecksflache, die zwischen
dem Flachdach des geplanten Vorhabens und dem Pultdach des Gebaudes
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Kurfirstendamm 157-158 sonst entstehen wirden, entfdllt. Die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse werden durch die Abweichung vom Abstands-
flachenrecht also nicht beeintrachtigt, vielmehr kommt es im Gegenteil zu ei-
ner Verbesserung gegenuber der urspriinglichen Planung.

Auch die notwendigen Sozialabstdnde werden nicht beeintrachtigt. Die Sozi-
alabstande, die durch das Abstandsflachenrecht gesichert werden sollen,
beziehen sich in erster Linie darauf, dass die sich gegenuber liegenden Au-
Renwande einen ausreichenden Abstand zueinander einhalten sollen, damit
eine gegenseitige Einsichtnahme in die Fenster der sich gegeniber liegen-
den Gebaudefassaden nicht moglich ist. Im vorliegenden Fall liegt der Au-
Benwand zwischen den Punkten | und J auf dem Nachbargrundstick Kur-
furstendamm 157-158 keine andere AulR3enwand mit Aufenthaltsraumen ge-
genuber, sondern nur der Luftraum oberhalb der Dachschragen auf den
Nachbargrundstiicken.

Die Befurchtung, dass von der geplanten Terrasse ein Einblick in die Fenster
der Nachbarwohnungen auf dem Grundstiick Kurfirstendamm 157-158 mdg-
lich ware, wird nicht geteilt. Dies wird wenn Uberhaupt nur sehr eingeschrankt
moglich sein, da die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans IX-170-1VE ja gerade sicherstellen, dass eine eingeschnittene Terras-
se entsteht, die hinter der 0Ostlichen Gebaudekante zuriickbleibt und das
Pultdach des Bestandsgebaudes Kurflrstendamm 157-158 nicht tGberschrei-
tet.

Selbst soweit in begrenztem Umfang eine Einsichthnahme von der geplanten
Terrasse auf die Balkone und Terrassen des Geb&audes Kurfirstendamm
157-158 und gegenseitige Stérungen bei einer Nutzung dieser Aul3enwohn-
bereiche mdglich sind, wird diese Situation nicht ursachlich durch die Ein-
schrankung der Abstandsflachen hervorgerufen. Auch bei Einhaltung der Ab-
standsflachen konnte eine (dann grél3ere) Terrasse realisiert werden, von
der in gleichem Umfang gegenseitige Einblicke und Stérungen moglich wa-
ren. Ebenso ware von Balkonen, die rickwartig an das geplante Gebaude
auf dem Vorhabengrundstick angebaut werden kdnnten und von denen kei-
ne Abstandsflachen ausgehen, eine gegenseitige Einsichtnahme auf die Bal-
kone der Nachbargrundstiicke moglich. Es gibt kein Regelwerk, wonach zwi-
schen Balkonen und Erkern ein Mindestabstand einzuhalten wére. Die Dach-
terrasse und die Balkone auf dem Grundsttick Kurfirstendamm 157-158 sind
selbst direkt neben der Grundstticksgrenze errichtet worden. Es handelt sich
um eine in innerstadtischen Lagen tbliche Situation, die hinzunehmen ist und
bei der eine gegenseitige Riicksichtnahme der Benutzer erforderlich ist. Auch
bei Garten, die direkt aneinander grenzen, sind Stérungen nicht ausge-
schlossen, ohne dass dies einen stadtebaulichen Missstand darstellt. Im vor-
liegenden Fall ist die Situation eher besonders gunstig, weil durch den Ruck-
sprung eine Abschirmung der Terrasse zum Nachbargrundstiick durch die
Brandwand des Gebaudes Kurfiirstendamm 157-158 gewéhrleistet ist.

Der Fachbereich Bauaufsicht hat in seiner Stellungnahme vom 14. Februar
2012 bestatigt, dass gegen die Errichtung der Terrassen aus bauordnungs-
rechtlicher Sicht keine Bedenken bestehen.

Die ausdruckliche Festsetzung wird beibehalten.
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Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf, Stadtentwick lungsamt, FB
Bauaufsicht

Stellungnahme:
Bei den Terrassen handele es sich nicht um Dachterrassen. Die Terrassen
befanden sich im letzten Obergeschoss mit einer OK 57,20 m tber NHN.

Abwagung:
Die Begrindung wird entsprechend dem Hinweis Uberprift. Der Begriff

,Dachterrassen” wird durch , Terrassen“ ersetzt.

Stellungnahme:

Gegen die Errichtung der o.g. zwei Terrassen jeweils an den seitlichen
Grundstiicksgrenzen bestiinden aus bauordnungsrechtlicher Sicht keine Be-
denken. Es wurden weder Fenster noch AufenthaltsrAume verschattet. Be-
lichtung, Beluftung und Besonnung wirden durch die bauliche MalRhahme
nicht berihrt. Einsichtnahmemdglichkeiten, die nachbarrechtliche Belange
beruhren, seien nicht erkennbar.

Abwagung:
Die Stellungnahme bestéatigt die Planung.

Stellungnahme:

Hinweis: Die Tiefgaragenzufahrt an der sidlichen Grundsticksgrenze (Alb-
recht-Achilles-Stral3e 61-64) solle Uberbaut werden. Nach neuester Recht-
sprechung l6se auch eine bauliche Anlage mit einer H6he von weniger als
1,40 m Uber Gelandeoberflache Abstandsflachen aus. Da die Uberbauung
der Tiefgaragenzufahrt mit einer Lange von 6,135 m aul3erhalb der Baugren-
ze liege und eine Hohe von 1,39 m uber Gelandeoberflache aufweise, 10se
diese somit eine seitliche Abstandsflache aus, die dann auf das Nachbar-
grundstiick fallen wiirde. Weiterhin werde die Uberbauung nicht durch die
textliche Festsetzung Nr. 9 erfasst. Gemal3 Besprechung vom 23.01.12 solle
die 0.g. Uberbauung als Nebenanlage beurteilt werden und diesbeziiglich ei-
ne Begrindung aufgenommen werden.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. In die Begrindung wird ein

Passus zu der geplanten Tiefgaragenzufahrt aufgenommen.

Fazit

Die eingegangenen Stellungnahmen fuhrten nach Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange (8 1 Abs. 7 BauGB) zu keiner Anderung der Inhalte des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

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

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstuick e (Baunutzungs-

verordnung — BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Aufgestellt:

Berlin, den 6. Marz 2012

Naumann Schulte
Bezirksblrgermeister Bezirksstadtrat
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