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Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Nutzungsgeschichte im Plangebiet begann ca. 1890 mit der industriellen Ent-
wicklung des ehemals sumpfigen Gelandes in Charlottenburg-Nord zwischen Saat-
winkler Damm im Norden und Osten, StraRe 70 im Westen und Heckerdamm mit
Verlangerung Huttigpfad im Siden. Die Entwicklung wurde beginstigt durch den
Bau des Spandauer Schifffahrtskanals (heutiger Hohenzollernkanal).

Die Grundstiicke Thaters Privatweg sowie Friedrich-Olbricht-Damm 59-73 wurden
seit ca. 1892 durch Thaters Eiswerke zur Gewinnung von Eisblocken genutzt. Zu
diesem Zweck wurden vier Eisteiche angelegt, aus denen im Winter die Eisblocke
herausgeschnitten und an die Gastronomie verkauft wurden. Das Wohnhaus Fried-
rich-Olbricht-Damm 71 wurde bis 1924 errichtet und als Gastwirtschaft genutzt.

Ca. 1933 erfolgte der Ankauf des Gelandes durch das Deutsche Reich und ca. 1939
die Verflllung der Eisteiche. Dabei wurden in mindestens zwei Teiche, u.a. grof3e
Mengen Fasser mit Farben und Losungsmitteln versenk.

In den Jahren 1941 bis 1943 errichtete die "Organisation Todt" des Ristungsminis-
ters Albert Speer auf dem Gelande einen Stellplatz fir Baufahrzeuge und Schwer-
transporter in Form einer ca. 100.000 m2 grol3en Betonflache aus 0,25 — 0,30 m di-
cken Betonplatten (die spéter sog. "Speerplatte”) und an deren Rand eine Reihe
von Kasernengebauden, von denen das Gebaude Adam-von-Trott-Straf3e 7 noch
heute erhalten ist. Stdlich des heutigen Grundstiicks Friedrich-Olbricht-Damm 63
wurde eine Tankstelle eingerichtet.

Im Rahmen dieser Baumaflnahmen wurde unterhalb der Betonflache eine Kanalisa-
tion mit jeweils einer Enthnahme- und einer weiter stromabwaérts gelegenen Wieder-
einleitungsstelle am Hohenzollernkanal angelegt. Zu der Anlage gehorten eine
Waschwasserdruckstation, vier Sand- und Fettabscheider, ein Aufhaltebecken mit
Wasch- und Regenwasserhebeanlage und ein Schmutzwasserhebewerk zur Si-
cherstellung der reibungslosen Zirkulation des Brauch- und Schmutzwassers.

Wahrend die Betonplatte die Kriegszeit weitgehend unversehrt tberstand, wurden
die meisten Kasernengebaude durch die Bombenangriffe in den Jahren 1943 —
1945 teilweise erheblich beschadigt oder zerstort und spater (bis 1987) abgebro-
chen. Die Uber diesen Zeitpunkt hinaus erhaltenen Gebaude wurden bis in jingste
Zeit als Aussiedler- und Obdachlosenwohnheime und Kindertagesstéatte genutzt.

Seit 1955 diente die "Speerplatte" als Kohlenlager der Senatsbrennstoffversorg-ung.
Ein Schwelbrand in den Kohlehalden Anfang 1989 gaben den Anlass, die Kohle
schrittweise zu den nachstgelegenen BEWAG-Kraftwerken zu verlagern bzw. auf
eine andere Kohledeponie in Kladow zu verbringen und die Flache fir eine gewerb-
liche Nutzung freizumachen.

Teil dieser Freimachung waren die MaRnahmen zur Beseitigung der Betonplatte
selbst und zur Sanierung der kontaminierten Béden, die mit Mitteln aus dem Fonds
der Européischen Union zur Foérderung der gewerblichen Entwicklung (EFRE)
gefordert wurden. Die MalRBnahmen erfolgten 1993/1994.

Um die Flachen einer gewerblichen Nutzung zuzufuhren, wurde die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich.

Der Geltungsbereich des 1987 aufgestellten Bebauungsplans VII-241 umfasste eine
Teilflache der Grundstiicke Friedrich-Olbricht-Damm 63/73 sowie Teilflachen der
Kolonien Frischauf, Bienenheim und Birkenweg. Die urspringliche Plankonzep-tion
ging von der Ausweisung eines Industrie- und Gewerbegebietes (GI/GE) sowie
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Grunflachen (Dauerkleingarten) aus. Auf dieser Grundlage wurde noch 1987 die
frlhzeitige Birgerbeteiligung und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
durchgefiihrt. Aufgrund der erheblichen Bodenbelastungen konnte das Bebau-
ungsplanverfahren jedoch Uber Jahre nicht fortgefihrt werden.

Die Entsiegelung und Bodensanierung der ca. 10 ha grofRen Betonplatte (sog.
"Speerplatte") in den Jahren 1993/94 und die Durchfiihrung eines Investoren-
auswabhlverfahrens mit der Zielsetzung, einen Gewerbepark zu errichten, flhrten
1993 zum Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans VII-241 mit erneut tber-
arbeiteten Zielvorstellungen und verandertem Geltungsbereich. Im Zusammen-hang
mit den Planungsvorstellungen fir das Gewerbegebiet wurde mit Bezirks-
amtsbeschluss Nr. 127 vom 7. September 1993 der Geltungsbereich im Norden des
Plangebietes um Teilflachen erweitert, die im festgesetzten Bebauungsplan VII-155
als Industriegebiet festgesetzt sind. Durch die Einbeziehung dieser Flachen kdnnen
zuklnftige Nutzungskonflikte vermieden werden sowie einheitliche Regel-ungen zur
Art und Mal3 der baulichen Nutzung getroffen werden. Das Planungs-erfordernis fur
die restlichen Flachen besteht grundsatzlich aus der Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Nutzung als Gewerbegebiet fur diese Flachen, die in
der Ausgangssituation planungsrechtlich als Nichtbaugebiet ein-zuordnen waren.

Zwischenzeitlich wurde das Bezirksamt durch Beschliisse der Bezirksverordneten-
versammlung Charlottenburg dazu aufgefordert, sich im Rahmen der Grund-
stiicksvergabe fiur eine Umsiedlung der am Saatwinkler Damm gelegenen Kolonie
"Zur Sonne" einzusetzen. Die Planinhalte wurden hinsichtlich der Ergebnisse aus
dem Investorenauswahlverfahren (Gewerbegebiet -GE-, ErschlieBungsraster) so-
wie hinsichtlich der Umsetzflachen fir die Kolonie "Zur Sonne" konkretisiert. 1993
erfolgte die friihzeitige Birgerbeteiligung geman § 3 (1) BauGB.

Nachdem sich die mit dem Investorenauswahlverfahren verbundenen Konzept-
vorstellungen eines Gewerbeparks als nicht realisierbar erwiesen hatten, wurde die
Berliner Landesentwicklungsgesellschaft (BLEG) nach Erwerb der zunachst noch im
Eigentum des Bundes befindlichen Flachen durch das Land Berlin im Rahmen eines
Einbringungsvertrages mit der weiteren Entwicklung des Gebietes betraut.

Um das Grundstick Friedrich-Olbricht-Damm 63/73 stadtebaulich an den Saat-
winkler Damm anschlieRen zu kénnen und damit die Verwertungsmdglichkeiten des
Grundstiicks zu verbessern, wurde seitens des Bezirksamtes mit der BLEG
Uber die Verlagerung der Kolonie "Zur Sonne" verhandelt. Da konkrete Investitions-
vorhaben einen weiteren zeitlichen Vorlauf erforderten, sollte zunédchst die Verla-
gerung der Kleingartenkolonie planungsrechtlich ermdglicht werden. Hierzu wurde
der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-241 in der Form geteilt,
dass die fur die Umsetzung der Kolonie vorgesehenen Flachen im Siudwesten ein-
schlieBBlich des geplanten sudlichen Grinzuges mit ErschlieBungsfunktion fir die
Kleingartenflache als Bebauungsplan VII-275 weitergefiihrt wurden. Gleichzeitig
wurde der Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans VII-164 (Entwurf)
geandert und um die Teilflachen der Kolonien Frischauf, Bienenheim und Birken-
weg erweitert, die bislang Bestandteil des Bebauungsplans VII-241 waren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-241 beinhaltete nunmehr die
Grundstiicke Saatwinkler Damm 61-63, 64 und Friedrich-Olbricht-Damm 63/73
(teilweise).
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2.1

2.2

Beschreibung des Plangebietes

Stadtraumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar auf3erhalb der durch den Autobahn-
Stadtring definierten inneren Stadt im norddstlichen Teil des Bezirkes Charlotten-
burg-Wilmersdorf, in Nahe zum Flughafen Tegel. Die Entfernung zur Stadtmitte Ber-
lin betrdgt ca. 6 km Luftlinie. Der Geltungsbereich liegt stdlich des Hohen-
zollernkanals in raumlicher Nahe der Autobahnanschlussstelle Saatwinkler Damm
sowie zu den Volksparks Rehberge und Jungfernheide.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-241 hat eine Grdl3e von ca. 14,27 ha
und wird im Norden begrenzt durch den Saatwinkler Damm, im Osten durch den
Friedrich-Olbricht-Damm, im Westen und Suden durch Kleingarten-flachen. An der
Ostseite des Friedrich-Olbricht-Damms befinden sich gewerblich genutzte
Grundstucke. Der Geltungsbereich wurde 1993 um einen Teilbereich des am
18. Méarz 1970 festgesetzten Bebauungsplans VII-155 erweitert.

Stadtgestalt und Landschaftshild

Der Geltungsbereich war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses (1993) durch
eine inhomogene Stadtgestalt im Grenzbereich zwischen ausgedehnten Flachen mit
Kleingartenanlagen im Westen und Siden und einer dreigeschossigen Gewerbebe-
bauung im Osten - 6stlich des Friedrich-Olbricht-Damms — gekennzeichnet. Der we-
sentliche Teil des Geltungsbereiches war durch die grol3e Freiflache der inzwischen
abgeraumten "Speerplatte" gepragt. Eine Vorgabe fir die zukinftige stadtebauliche
Struktur war weder durch die im Geltungsbereich noch vorhandenen Gebaude, noch
durch die Baulichkeiten des benachbarten Gewerbegebiets westlich des Friedrich-
Olbricht-Damms gegeben.

Das Landschaftsbild wird durch die Lage am Hohenzollernkanal mit Uferbereich
wesentlich gepragt. Ein weiteres gliederndes Landschaftselement ist der Pfeffer-
luchgraben sudlich und westlich des Geltungsbereiches. Die Erkennbarkeit des Na-
turraums ist als schlecht einzuschétzen, da naturraumliche Elemente weitgehend
fehlen. Die Aufschittung der ehemaligen feuchten Senke (Pfefferluch) hat das Re-
lief vollstdndig Uberformt.

Als landschaftstypische und/oder gestalterisch wertvolle Elemente sind in erster Li-
nie Altbdume zu nennen, die im Bereich des unter Denkmalschutz stehenden Ka-
sernengebdudes sowie der ,Thater'sche Villa® (ehemaliges Wohngebaude) zu-
sammenhangende Bestdnde bilden. Der raumliche Zusammenhang zwischen Alt-
baumen und Gebauden ist fur das Landschaftshild von Bedeutung.

Bestand

Die ehemaligen Kasernenbauten ausgenommen, die lange Zeit als Aussiedler- und
Obdachlosenwohnheime sowie fir eine Kindertagesstétte genutzt wurden, war die
Nutzung des Grundstlicks Friedrich-Olbricht-Damm 59/73 i.w. beschrankt auf die
unmittelbar an die Stral3e angrenzenden Flachen, die zumeist gewerblichen Lager-
zwecken dienten. Die dahinter liegende Flache war lange Jahre Kohlelager der Se-
natsreserve, ist aber inzwischen geraumt.
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2.3

Das Grundstiick Saatwinkler Damm 61-63/Friedrich-Olbricht-Damm 75 wurde als
Kleingartenkolonie "Zur Sonne" genutzt, die mittlerweile verlagert wurde. Auf dem
Grundstick Saatwinkler Damm 64 befand sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung
(1993) ein Brenn- und Baustofflager mit Verkauf.

Die Grundstiicke im Plangebiet werden tberwiegend gewerblich genutzt. Ab 2001
wurden die Flachen parzelliert und verkauft und gemaR den geplanten Fest-
setzungen des Bebauungsplans VII-241 einer gewerblichen Nutzung zugefihrt.
Mehrere Vorhaben auf den Grundstiicken Adam-von-Trott-Strae 1, 2 und 5, Fried-
rich-Olbricht-Damm 65 / Adam-von-Trott-StralRe 2/4 sowie Saatwinkler Damm 64
wurden zwischenzeitlich gemal? 8§ 33 BauGB genehmigt; es haben sich Ge-
werbebetriebe (Baumarkt, Holzbearbeitung, Logistikbetriebe) angesiedelt. Vom al-
ten Gebaudebestand sind die denkmalgeschiitzten Gebaude auf den Grund-
stiicken Adam-von-Trott-StrafRe 7 und Friedrich-Olbricht-Damm 67/71 erhalten.

Erschlielung und Versorgung

Die im Geltungsbereich gelegenen StralRen (Saatwinkler Damm, Friedrich-Olbricht-
Damm und Adam-von-Trott-Straf3e) sind ausgebaut und dem Verkehr gewidmet.
Die neu gebaute Adam-von-Trott-Stral3e zwischen Saatwinkler Damm und Fried-
rich-Olbricht-Damm wurde mit Verfigung vom 25. Juni 2001 als 6ffentliches Stra-
Renland gewidmet. Die Erschliel3ung der angrenzenden Grundsticke ist gesichert.

Der Geltungsbereich ist vom Uberértlichen Stralennetz sehr gut erschlossen. Im
Nahbereich existieren in ca. 1km bzw. 1,5km Entfernung zwei Autobahn-
anschlussstellen (Saatwinkler Damm /BAB 111 und Beusselstral3e /BAB 110), die
das Gebiet an das Berliner Stadtautobahnnetz anbinden.

Nordlich wird das Gebiet von dem als Uibergeordnete HauptverkehrsstraRe klassifi-
zierten Saatwinkler Damm begrenzt, der eine wichtige Verbindungsfunktion zwi-
schen BAB 111 und BAB 110 besitzt. Uber die SeestralRe besteht eine direkte Ver-
bindung zur Innenstadt (Ost). Uber den Saatwinkler Damm ist der Flughafen Tegel
(in ca. 2 km Entfernung) auf kurzem Weg erreichbar.

Vom offentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird das Gelande durch die tber
Heckerdamm und Friedrich-Olbricht-Damm fahrende Buslinie 123 sowie durch den
Uber den Saatwinkler Damm fahrenden TXL Flughafen Express-Bus (Tegel) ange-
dient. In etwa 2 km Entfernung befindet sich die nachste Haltestelle des Berliner
U-Bahnnetzes (Jakob-Kaiser-Platz / U7). Mit der Wieder-Inbetriebnahme des
S-Bahnringes besteht mit den S-Bahnhaltepunkten Jungfernheide und Beussel-
stralRe ein weiteres OPNV-Angebot in ebenfalls etwa 2 km Entfernung.

Der Hohenzollernkanal verbindet die Oberhavel mit dem Westhafen und dem ubri-
gen Gewassernetz. Anlege- und Verlademoglichkeiten in unmittelbarer Nahe des
Standortes sind jedoch nicht vorhanden.

Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt Uber eine Trennkanalisation, mit zwei Ein-
leitungsstellen fir Regenwasser in den Hohenzollernkanal in Héhe der Einmun-
dung des Friedrich-Olbricht-Dammes in den Saatwinkler Damm. Im Bereich des
Friedrich-Olbricht-Dammes verlauft eine Druckrohrleitung mit Anschluss an eine Ge-
falleleitung und die Abwasserreinigungsanlage Ruhleben. Ebenfalls im Bereich des
Saatwinkler Damms ist eine Hauptwasserleitung vorhanden, nérdlich des Hohenzol-
lernkanals liegt ein Erdkabel mit 110/380 kV. Die Versorgung mit Heizgas ist sicher-
gestellt.

Die Abwasserleitungen liegen im Profil der angrenzenden Strafl3en und weisen vor-
aussichtlich ausreichende Kapazitatsreserven auf, da sie im Hinblick auf die in die-
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2.4

2.5

sem Bereich vorhandenen und geplanten gewerblichen Nutzungen angelegt wur-
den.

Die in den anliegenden Strallen verlegten Elt-Leitungen muissten nach Ein-
schatzung und Erfahrung der zustandigen Leitungsverwaltung fir eine zusétzliche
intensive Gewerbenutzung verstarkt werden. Die Bewag hat mit Schreiben vom 22.
Februar 2000 darauf hingewiesen, dass weitere Anlagen sich in der Planung befin-
den.

Die Kapazitat der ebenfalls in den anliegenden Stral3en verlegten Gasleitungen ist
nur auf eine normale Heizgasversorgung ausgelegt. Eine industriell-gewerblich be-
dingte zusatzliche Abnahme erfordert eine Verstarkung der Leitungen. Gemalfd
Schreiben der GASAG vom 2. Méarz 2000 wurde im Zusammenhang mit der Ver-
wirklichung des Bebauungsplans die Verlegung von Gasversorgungsleitungen ge-
plant.

Eigentumsverhéaltnisse

Folgende Grundsticke befinden sich im Eigentum des Liegenschaftsfonds Berlins:
- Saatwinkler Damm 64,

- Adam-von-Trott-Stral3e 7,

- Friedrich-Olbricht-Damm 73,

- Friedrich-Olbricht-Damm 67/71 / Adam-von-Trott-StralRe 6/8.

Die Grundsticke Friedrich-Olbricht-Damm 73, Friedrich-Olbricht-Damm 67/71
durchgehend Adam-von-Trott-StraRe 6/8 sind durch den Liegenschaftsfonds an pri-
vate Eigentumer verkauft. Die Umschreibung im Grundbuch ist noch nicht erfolgt.
Die Ubrigen Grundstiicke haben private Eigentiimer.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.5.1 Flachennutzungsplan von Berlin (FNP)

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
8. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geadndert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595) stellt
den Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-241 als gewerbliche Bauflache dar.
Der Bebauungsplan ist gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

2.5.2 Stadtentwicklungsplane (StEP)

Im StEP Gewerbe der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 14. September
1999 ist das Plangebiet Bestandteil der Gewerbeflachenreserve. Der StEP Gewerbe
stellt eine sektorale Vertiefung des Flachennutzungsplans (FNP) Berlin dar. Die
Leit-satze und Plandarstellungen des FNP sowie die Prognosen des Flachenbe-
darfs bilden somit den Rahmen fir die Darstellungen und MafRnahmen im StEP
Gewerbe. Zur Inwertsetzung der Flachenprofilierung sind die planungsrechtlichen
und infrastrukturellen Voraussetzungen zu schaffen.

Seite 5



Vorrangige Ziele bei der Aufstellung bzw. Anpassung von Bebauungspléanen sind:

- die Gewerbeflachenbereitstellung, insbesondere bei der Entwicklung der Wachs-
tumsreserven und bei der ErschlieBung von Standorten, vorrangig in den o6stli-
chen Bezirken

- der Ausschluss nicht produktionsgepragter Nutzungen (insbesondere grof3flachi-
ger Einzelhandel / Freizeitnutzungen und Blronutzungen), vorrangig in den west-
lichen Bezirken

Das Plangebiet ist Teil des Produktionsschwerpunkt Nr. 24 West: Teilgebiet Sie-
mensstadt, Jungfernheide und Friedrich-Olbricht-Damm. Das Gebiet zwischen Au-
tobahndreieck Charlottenburg und Westhafen ist als Standort mit besonderer Eig-
nung fur die Versorgung der Innenstadt (Standorte mit giinstigen Bedingungen fur
eine Kombination von Produktion, produktionsorientierten Dienstleistungen und
Distribution) aufgeftuhrt.

In den sonstigen Stadtentwicklungsplanungen gibt es fur das Plangebiet keine spe-
zifischen Vorgaben.
2.5.3 Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Das Bezirksamt hat am 22. November 2005 den Beschluss zur Aufstellung der Be-
reichsentwicklungsplanung Charlottenburg-Wilmersdorf gefasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-241 soll, entsprechend den bisheri-
gen Planungen, als Gewerbegebiet dargestellt werden.

2.5.4 Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungspléane

Bebauungsplan VII-155

Im Norden, auf den Grundstiicken Saatwinkler Damm 61-63 (ehemalige Kleingar-
tenkolonie ,Zur Sonne') und Saatwinkler Damm 64 (gewerblich genutztes Grund-
stiick) sowie den vorgelagerten StralRenabschnitten Gberlagert der Geltungsbereich
des Bebauungsplans VII-241 den Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungs-
plans VII-155, festgesetzt am 14. August 1970 (GVBI. S. 1549). Dieser setzt auf den
Grundstiicken Saatwinkler Damm 61-64 Nutzungen gemafR 8§ 9 BauNVO (Industrie-
gebiet) in geschlossener Bauweise mit einer GRZ von 0,7 und einer BMZ von 9,0
sowie einer Bauhthe von max. 60,0 m u. NN fest.

Baunutzungsplan

Fur den ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-241 (das Grundstiick
Friedricht-Olbricht-Damm 61-73) setzt der Baunutzungsplan Nichtbaugebiet fest,
das nach der Rechtssprechung (OVG Berlin 2B 151.80 Urteil vom 13. April 1982)
als nicht Ubergeleitet gilt. Somit ist flr die Beurteilung von Bauvorhaben § 35 des
Baugesetzbuches anzuwenden.

2.5.5 Sonstige Planungen und Planungsgrundlagen
Landschaftsprogramm (LaPro94)/Artenschutzprogramm
Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm vom 29. Juli 1994
(ABI. 1994, S. 2331), zuletzt geandert am 21. September 2004 (ABI. 2004, S. 3968),
stellt die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die

darauf aufbauenden MaRRnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz,
Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung / Freiraum-nutzung dar.
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Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und sein Umfeld werden folgende
Teilziele dargestellt:

Landschaftsbild:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung

- Entwicklung des Grinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen
(Dach- und Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sen-
siblen Nutzungen)

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen.

Erholung- und Freiraumnutzung

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung

Naturhaushalt/Umweltschutz

- Sanierung von Altanlagen
- Dach- und Wandbegriinung

Biotop- und Artenschutz

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Land-
schaftselementen (z.B. Pfuhle, Graben) in Grinanlagen, Kleingarten und In-
dustriegebieten

- Schaffung zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kompen-sation
von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbe-griinung

- Der Pfefferluchgraben ist in seinen offenen Abschnitten als bestehendes Ver-
bindungsbiotop mit dem Ziel der vorrangigen Entwicklung fur Arten der Gewéas-
serréander und Boschungen von Graben dargestellt. Der verrohrte Abschnitt des
Pfefferluchgrabens ist als Prioritatsflache fur den Biotopverbund mit dem Ziel
der Renaturierung dargestellt.

Die Darstellungen des Landschaftsprogramms (LaPro '94, Stand 2004) ordnen den
Geltungsbereich dem "stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen" zu.

2.5.6 Altlasten

Im Geltungsbereich des B-Planes VII-241 liegen folgende Flachen, die im Boden-
belastungskataster gefiihrt werden:

Verdachtflache Nr. 150 (militérisches Umfeld und ehemalige Eisteiche).

Die im Bereich der ehemaligen "Speerplatte” (verfillte Thaters-Eisteiche und unmit-
telbares Umfeld) sind durch Bodenaustausch (Bodenaushub in Teilbereichen, Wie-
derverfillung mit "Siebboden™) in den Jahren 1993/94 mit EU-Mitteln teilsaniert wor-
den.

Da die Flache im ndrdlichen Bereich erweitert wurde und in den Randbereichen wei-
terhin von belasteten Aufflllungen auszugehen ist, wird die Flache derzeit mit dem
Status "teilsanierte Flache" weiter im Bodenbelastungskataster gefiihrt.

Verdachtsflache Nr. 10130

Fur die Flache 10130 ostlich der ehemaligen Betonplatte bis zum Friedrich-Olbricht-
Damm liegen aufgrund von Vorrecherchen konkrete Hinweise bzw. der Verdacht auf
Altlasten vor. Die Altlasten stammen von der Nutzung der Flache fur militarische An-
lagen im Zusammenhang mit der urspringlichen Funktion der "Speerplatte” und der
gewerbliche Nutzung nach 1945 als Lagerplatz fir Bau-materialien, Schrottpléatze
und KFZ-Werkstatten.

Seite 7



Verdachtsflache Nr. 13929

Die Kleingartenkolonie ,Zur Sonne* und das Gelande der Mannschaftsbauten wur-
den Ende 1999 bzw. in der ersten Halfte 2000 untersucht. Die festgestellten Schad-
stoffe erfordern derzeit keine unmittelbaren MaRnahmen zur Gefahrenabwehr, doch
werden im Rahmen der Entwicklung des Gewerbegebietes baubegleitende Mal3-
nahmen erforderlich, um eine Verbreitung von Schadstoffen zu verhindern bzw. die
Nutzungseignung der Flache zu gewéhrleisten.

Am 28. Oktober 2002 wurde der Bereich nérdlich der Kasernengebaude bis zum
Saatwinkler Damm ehem. Gewerbeflache (u.a. Asbestzementerzeugnisse) Saat-
winkler Damm 64 einschlie3lich der ehemaligen Kolonie "Zur Sonne" als Altstand-
ort und Aufschittungsflache unter Nr. 13929 in das Bodenbelastungskataster auf-
genommen.

Im Zuge der Abrdumung der Flache haben nur Teilsanierungen stattgefunden.

Die bisher durchgefiihrten BaumalRnahmen erfolgten durchweg mit Flachgrin-
dungen, sodass auch auf den bereits bebauten und umgenutzten Flachen weiter-hin
von mit Schadstoffen belasteten Auffiillungen auszugehen ist.

Da im gesamten Geltungsbereich der Verdacht fiir das Auftreten erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belasteter Auffillungen weiterhin besteht, ist die vorsorg-
liche Kennzeichnung des gesamten Geltungsbereiches mit Ausnahme der Straf3en-
flachen Friedrich-Olbricht-Damm und Saatwinkler Damm erforderlich. Die Festset-
zung als Gewerbegebiet ist mit den noch vorhandenen Bodenbelastungen verein-
bar.

Auflagen bzw. Nutzungsrestriktionen fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes:

1. Bei einer zukinftigen ausschliel3lichen gewerblichen Nutzung kann in den zu-
kunftig versiegelnden Bereichen die noch vorhandene Aufflillung verbleiben.

2. Fur Bereiche, die als Freiflichen oder Griinflachen unversiegelt bleiben, muss
entweder die oberste Aufflullungsschicht durch sauberen Boden ersetzt oder
aber mindestens 30 cm sauberer kulturféahiger Boden aufgebracht werden.

3. Eine gartnerische Nutzung (im Sinn von Nutzpflanzenanbau) oder eine Nutzung
als Spielflache auf den unversiegelten Flachen ist nicht zulassig.

4. Die bereits untersuchten und gutachterlich bewerteten Flachen sind unter Beach-
tung der oben genannten Punkte (Bodenaustausch bei Eingriffen in den Boden
bzw. in unversiegelten Bereichen und hohem Versiegelungsanteil) fir eine rein
gewerbliche Nutzung geeignet. Bei Nutzungsanderungen muss eine erneute Ein-
schatzung der Nutzungsrisiken durch die zustandigen Behodrden erfolgen.

5. Bei jeglichen Eingriffen in den Boden ist der anfallende Boden von einer akkredi-
tierten Fachfirma nach Vorschriften der LAGA zu prifen und zu bewerten, um ei-
ne ordnungsgemale Entsorgung, ebenfalls durch eine hierfur akkreditierte Fach-
firma, zu gewahrleisten. Die Analysenergebnisse sowie die Entsorgungsnach-
weise sind dem Umweltamt auf Verlangen vorzulegen.

6. Die Versickerung von Niederschlagswasser (aus der Dachentwdsserung oder

von versiegelten Flachen) auf dem Grundstlick ist wegen der bestehenden Alt-
lastenproblematik und des hohen Grundwasserstandes nur dann zuldssig, wenn

Seite 8



im gesamten Versickerungsbereich der kontaminierte Boden ausgebaut und
durch sauberen Boden ersetzt wird. Die Grofl3e und der Umfang der Malinahme
soll vor Errichtung mit dem zustandigen Umweltamt geklart werden.

7. Die Einrichtung einer Mulden—Rigolen—Versickerung kann nur nach Zustimmung
des Umweltamtes erfolgen. Anderenfalls ist das Niederschlagswasser zu fassen
und muss der Kanalisation zugefiihrt werden.

8. Einer freien Versickerung auf Parkplatzen mit Rasengittersteinen kann nicht zu-
gestimmt werden. Aus oben angefihrten Grinden muss auf Parkplatzen gefass-
tes Niederschlagswasser entweder einer genehmigten Mulden — Rigolen — Versi-
ckerung oder Uber Regenwassersammelkanale der 6ffentlichen Kanalisation zu-
gefuhrt werden.

2.5.7 Baulasten/Grunddienstbarkeiten

Baulasten

Im Baulastenverzeichnis von Charlottenburg-Wilmersdorf bestehen fiir die Grund-
stucke im Geltungsbereich keine Eintragungen.

Grunddienstbarkeiten

In der Abteilung Il befinden sich Eintragungen in den Grundbuchblattern nach-
folgender Grundstiicke:

Adam-von-Trott-StralRe 1:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fur die GASAG. Eingetragen
26. Juni 2003.

Friedrich-Olbricht-Damm 65, Adam-von-Trott-Stral3e 2, 4 :

Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Verbot zur Einrichtung und zum Betrieb von
mehr als 1.200 m2 Bruttogeschossflache mit nicht zentrenrelevantem Sortiment und
Verbot des Verkaufs von zentrenrelevantem Sortiment) fur die BLEG. Eingetragen
am 27. Februar 2001.

Die Eintragungen wirken sich nicht negativ auf die Festsetzungen des Bebauungs-
plans aus.

2.5.8 Denkmalschutz

2.6

In der Denkmalliste als Baudenkmal eingetragen sind die Gebaude auf den Grund-
stiicken Adam-von-Trott-Strale 7 und Friedrich-Olbricht-Damm 67/71 (ein Kaser-
nengebaude und die Thater'sche Villa). Es erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme
im Bebauungsplan.

Natur und Landschaft

Die nachfolgende Beschreibung der Ausgangssituation fur die Eingriffsbewertung
(zum Zeitpunkt des Planaufstellungsbeschlusses in 1993) ist dem Landschafts-
planerischen Fachbeitrag vom Biro Lange und Grigoleit (11/1999) zum Bebau-
ungsplan entnommen.

Biotop- und Artenschutz

Sehr hohe Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz besitzen mehrschichtige,
Uber 80 Jahre alte Gehdlzbestédnde, die am 6stlichen Rand des Plangebiets mit
ca. 800 m2 etwa 1 % des Geltungsbereichs einnehmen.
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2.7

Den grof3ten Teil des Geltungsbereichs (56 %) nehmen Biotope ein, die eine hohe
Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz haben. Es handelt sich um artenreiche
ruderale Halbtrockenrasen (Bereich der ehemaligen Betonplatte) und mehr-
schichtige, bis zu 80 Jahre alte Gehdlzbestdnde. Gebilische und mehrschichtige
Geholzbestéande nicht einheimischer Arten sowie aufgelassene Kleingérten, die ins-
gesamt etwa 5 % des Plangebiets einnehmen, besitzen eine mittlere Bedeutung fiir
den Biotop- und Artenschutz.

38 % des Plangebiets werden von Flachen eingenommen, die eine geringe bis sehr
geringe Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz haben. Es handelt sich dabei
neben den bebauten und versiegelten bzw. vegetationsfreien Flachen vor allem um
artenarme und artenreiche ruderale Krautfluren aus tberwiegend ein- und zweijéh-
rigen Arten, artenarme ruderale Halbtrockenrasen, artenarme ruderale Staudenflu-
ren und artenarme Tritt- und Parkrasen.

Im Plangebiet befanden sich insgesamt 356 Einzelbaume, von denen 336 Baume
nach der damaligen Berliner Baumschutzverordnung geschutzt waren.
Boden

Der Versiegelungsgrad (einschlieRlich aller bebaut versiegelten und unbebaut ver-
siegelten Flachen) lag bei ca. 22 %. Das Plangebiet wies zum Zeitpunkt der Erarbei-
tung des Landschaftsplanerischen Fachbeitrages folgende Flachenstruktur auf:

Vegetationsflachen: 110.890 m? 78%
bebaute Flachen: 8.190 m2 6%
unbebaut versiegelte Flachen:  23.600 m?2 16%
Gesamtflache: 142.680 m2 100%

Die unbebaut versiegelten Flachen bestehen zu etwa 62 % aus Vollversiegelungen
(wasser- und luftundurchléassige Belage). 38 % nehmen Teilversiegelungen (was-
ser- und luftdurchléssige Belage, verdichtete und vegetationsfreie Boden) ein.

Die Bdden sind im Aufbau stark verandert. Die anthropogenen Einflisse auf den
Boden sind als "hoch bis sehr hoch” einzuschéatzen.

Klima

Das Plangebiet ist nach Aussagen des Umweltatlas (Karte 04.07) als empfindlich
gegenlber Nutzungsintensivierungen anzusehen.

Baugrund

Der Bodenaufbau des Gelandes ist gemadll dem Landschaftsplanerischen
Fachbeitrag durch die geologischen Bedingungen seiner Lage im Warschau-
Berliner Urstromtal gepragt: die holozanen (nacheiszeitlichen) Sedimente sind dort
im wesentlichen aus Torf, Faulschlamm mit tonigen Bestandteilen und an der Basis
aus Flu3- und Beckensanden zusammengesetzt.

Das Gelande ist bis zur Gelandeoberkante von ca. +32,0 m NN (im Suden) bis ca.
+34,0 m NN (Saatwinkler Damm) aufgeschuttet. Im Bereich der im Rahmen der
Bodensanierungsmafinahmen untersuchten "Speerplatte” war die aus braunen und
grauen Feinsanden zusammengesetzte Aufschittung mit Bauschutt vermengt, der
bereichsweise in Form von Ziegelbruch den Hauptgemengeteil abgab.

Unter der etwa 0,8 m bis 2,4 m, oértlich bis 3,0 m méchtigen anthropogenen
Auffillung stehen vor allem im siiddstlichen Bereich bis ca. + 30,0 m NN organische
Sedimente wie Torf und Mudde (Faulschlamm) an. Die Torfschicht besitzt hier eine
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2.8

Méachtigkeit von bis zu 1 m. Im nérdlichen Teil ist sie weitgehend durch Auffiillungen
ersetzt. Das Unterlager der genannten Schichten bilden grobkdrnige, rollige Boden.
Im oberen Bereich sind es meist Fein- bis Mittelsande. Zur Tiefe hin nimmt die
KorngroRe deutlich zu und es treten etwa ab +27,4m NN bis +26,4 m NN
durchgangig vorhanden kiesige Grobsande auf.

Die Talsandbereiche zeichnen sich weitgehend durch tragfahigen Baugrund auch in
geringer Tiefe aus, wahrend die Flachen, in denen nacheiszeitliche Bildungen von
Torf, Faulschlamm und Sanden vorherrschen, teilweise erst in mehreren Metern
Tiefe tragfahigen Baugrund haben.

Grundwasser

Der gemal dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag bei den Sondierungs-
arbeiten ermittelte Grundwasserflurabstand variiert zwischen 1,7 m und 2,9 m und
kann im Mittel mit 2,0 m u. GOK (+30,5 m NN) angenommen werden. Die
Grundwasserflie3richtung ist westwarts gerichtet.

Die Gefahr der Grundwasserverschmutzung ist aufgrund der geologischen Verhalt-
nisse, insbesondere bedingt durch die geringe Starke und hohe Durchlassigkeit der
Deckschichten, sehr hoch.

Planinhalt

Entwicklung der Planungstberlegungen

Bebauungsplanentwurf VII-241 von 1987

Schon der erste Bebauungsplanentwurf VII-241 vom 30. Januar 1987 hatte
aufgrund des Bedarfs an Gewerbegrundstiicken in gut erschlossener Innenstadt-
lage das Ziel, die am Saatwinkler Damm (stdlich des Bebauungsplanbereiches VII-
155 bzw. der Kleingartenkolonie ,Zur Sonne®) liegende und extensiv gewerblich
genutzte Flache planungsrechtlich zu sichern. Der Geltungsbereich umfasste die
Grundstiicke Friedrich-Olbricht-Damm 63/73 und Teilflachen der Kolonien Frisch-
auf, Bienenheim und Birkenweg.

Fur die Grundstlcke Friedrich-Olbricht-Damm 63/73 sollte im Innenbereich bis zum
Friedrich-Olbricht-Damm, die Festsetzung als Industriegebiet (Gl) mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,8, einer Baumassenzahl von 9,0 und geschlossener Bau-
weise sowie in einem 65,0 m breiten Streifen im westlichen und stdlichen Bereich,
Gewerbegebiet (GE) mit einer GRZ von 0,8, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
2.4, VI Vollgeschossen (Z) und geschlossener Bauweise erfolgen. Fir diesen
Bebauungsplanentwurf fand die frihzeitige Burgerbeteiligung gema? § 3 Abs. 1
BauGB und die Beteiligung der Tréager offentlicher Belange gemal 8§ 4 BauGB im
Sommer 1987 statt. Die nicht geldste Altlastenproblematik verzégerte das Verfah-
ren bis zur Beraumung des Kohlenlagers und zum Abschluss der Bodensanierung
1993/1994.
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Bebauungsplanentwurf VII-241 von 1993

Nach der erfolgten Bodensanierung sollte die Flache einer Bebauung zur Ver-
fugung gestellt werden. Das planerische Ziel war die Anlage eines Gewerbeparks.

Zur Realisierung dieses Ziels wurde Anfang der 90iger Jahre von der damaligen
Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen ein Investorenauswahlverfahren
durchgefihrt, das die Auswahl eines Investors und eines stadtebaulichen Kon-
zeptes zum Ergebnis hatte. Dieses Konzept beinhaltete Flachen fir gewerbliche
Nutzungen - ca. 25% fiur produzierendes Gewerbe und 75% fur Dienstleistungs-
gewerbe - und eine ca. 8.000 m2 grof3e zusammenhangende Griinflache im Innen-
bereich sowie eine weitere Griunflache am sidlichen und westlichen Rand des
Plangebiets, mit denen ein Zusammenhang mit den sudlich und westlich angren-
zenden Kleingarten hergestellt wurde.

Mit Bezirksamtbeschluss vom 7. September 1993 wurde die Erweiterung des Gel-
tungsbereiches um die Flachen des festgesetzten Bebauungsplans VII-155
(f. 14. August 1970) beschlossen und umfasste nunmehr auch die Grundstiicke
Saatwinkler Damm 61-64. Das Verfahren wurde unter der Bezeichnung VII-241 wei-
tergefihrt mit dem Geltungsbereich: fir die Grundstiicke Friedrich-Olbricht-Damm
63/73 und Saatwinkler Damm 61-64 sowie Teilflachen der Kolonien Frischauf, Bie-
nenheim und Birkenweg.

Der Entwurf des Bebauungsplans VII-241 von 1993 Gbernahm das Konzept des In-
vestorenauswahlverfahrens und setzte es vorhabenbezogen in sehr enge recht-
liche Vorgaben um. Insbesondere das Modulraster mit 60,0 x 60,0 m und Zwischen-
raumen von 15,0 oder 20,0 m ermdglichten keine Abweichung von dem zugrunde-
liegenden Konzept. Die Baufenster legten indirekt auch die Grund-stiicksaufteilung
fest, so dass der Méglichkeit einer flexiblen Anpassung an eine vom Konzept ab-
weichende Gewerbeflaichennachfrage (z.B. nach gréeren oder Kkleineren
Grundstiicken) enge Grenzen gesetzt wurden. Die vom Entwurf 1987 abweichende
Festsetzung einer offenen Bauweise mit einer maximal zuldssigen Lange baulicher
Anlagen von 50,0 m hatte vermutlich eine bedarfsgerechte Grund-stiicksteilung zu-
gunsten von Gewerbebetrieben, deren Grundstiicks- und Gebau-degroéf3en von den
betrieblichen Ablaufen bestimmt werden, zusatzlich erschwert.

Nachdem der ausgewahlte Investor von dem Projekt auch deshalb zurlickgetreten
war, weil sich das Konzept im Zusammenhang mit dem veranderten Gewerbe-
flachenmarkt in Berlin als nicht mehr realisierbar erwies, ergab sich die Notwen-
digkeit, das starre Konzept des Bebauungsplanentwurfs von 1993 zu Uberarbeiten.
Die Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs hatte zum Ziel, flexibel und be-
darfsgerecht auf neue Projekte zu reagieren und damit die Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben zu erleichtern.

Ausgliederung Bebauungsplanentwurf VII-275 im Juni 1998

Mit BA-Beschluss vom 26. Mai 1998 wurden Teilflachen des Grundstiickes Fried-
rich-Olbricht-Damm 63/73 (westlicher sowie sudlicher Bereich des Geltungs-
bereiches) aus dem Bebauungsplan VII-241 ausgegliedert und ein eigenstandiges
Bebauungsplanverfahren unter der Bezeichnung VII-275 im Juni 1998 eingeleitet.

Wesentlicher Planinhalt des Bebauungsplanentwurfes VII-275 ist die Festsetzung
von Griinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Dauerkleingarten, Offentliche Park-
anlage und Uferschutzstreifen*.

Mit dem Bebauungsplanentwurf VII-275 sollen die Voraussetzungen zur Auslage-
rung der in das Gewerbegebiet einbezogenen Flache der Kolonie "Zur Sonne", der
Kolonie "Riedemannweg" und spater eventuell auch der Kolonie "Trendelenburg-
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1.2

straRe" geschaffen werden, um die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans VII-241 insgesamt einer gewerblichen Nutzung zufiihren zu kénnen. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans VII-275 wurden Uferschutzstreifen zur Renatu-
rierung ehemaliger und vorhandener Entwasserungsgraben, Flachen zur Neuanlage
von Dauerkleingérten sowie angrenzend an die neue Kleingartenanlage und den
Uferschutzstreifen des Pfefferluchgrabens ein jeweils 10,0 m breiter, dstlich des
Pfefferluchgrabens ein 18,0 m breiter Grinstreifen angelegt. Die Erschliel3ung der
Kleingarten erfolgt Uber einen Weg innerhalb der Griinfliche am stdlichen Rand
des geplanten Gewerbegebiets und soll durch ein 3,5 m breites Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit und ein Fahrrecht fir Rettungsfahrzeuge gesichert werden.

Bebauungsplanentwurf VII-241, Stand 1999

Im Marz 1997 wurde der Grundsttickseinbringungsvertrag zwischen dem Land Ber-
lin und der Berliner Landesentwicklungsgesellschaft BLEG geschlossen. Die BLEG
wurde mit der Entwicklung des Gebietes betraut.

Vorgesprache der BLEG mit potentiellen Nutzern des zukunftigen Gewerbegebietes
ergaben, dass von diesen insbesondere grol3e, zusammenhangende Flachen ge-
sucht werden, da die Eigenart des Betriebes die Bauform sowie Grundriss und Ku-
batur vorgibt. Das sollten die Festsetzungen des Bebauungsplans berticksichtigen.

Unter Beibehaltung des Mal3es der baulichen Nutzung des Bebauungsplan-entwurfs
von 1993 (GRZ 0,6, GFZ 1,8 und max. Hohe 57 ,0 m G NN) wurden die Trennungen
der Baufenster zugunsten grof3er zusammenhangender Flachen ge-andert. Die
neuen Uberbaubaren Grundsticksflachen halten einen Abstand von 5,0 m als
Vorgartentiefe zum StraBenraum (mit Ausnahme des Saatwinkler Damms) und
gemall der bauordnungsrechtlichen Abstandsregel fiir Gewerbe-gebiete einen
Abstand von 6,2 m (0,25 H) zum westlich und stidlich angrenzenden Geléande.

Die Themen Schallschutz und notwendige MalRBnhahmen zum o6kologischen Aus-
gleich wurden jeweils durch gutachterliche Stellungnahmen utberprift. Auf dieser
Grundlage wurden Festsetzungen entwickelt, die die unterschiedlichen Belange,
sowohl die der Okologie und des Immissionsschutzes aber auch die wirtschaftlichen
Belange der zukiinftigen Nutzer berticksichtigen.

Stadtebauliches Konzept 1999

Das Plangebiet zeichnet sich dadurch aus, dass weder klare Gestaltungsvorgaben
aus der angrenzenden Bebauung vorliegen, noch die Notwendigkeit besteht, eine
besondere stadtebauliche Gestaltung zu schaffen (z.B. Eingangssituation, Kanten-
ausbildung 0.4.). Fur die Entwicklung einer gewerblichen Nutzung sind gerade diese
gestalterischen Spielrdume bedeutsam, da sich nutzungsspezifische Typenentwir-
fe, von Betriebsablaufen abhangige Zuordnung von Gebauden und marken-
oder kettenabhéangige Gestaltung (Corporate Design) kaum in starre Systeme zwin-
gen lassen.

Der Bebauungsplan soll daher die Entwicklung als Gewerbegebiet in gro3en zu-
sammenhangenden Baufeldern ermdglichen. Es wurde eine Bebauung in voller Tie-
fe zwischen den Baugrenzen vorgesehen. Zur Gliederung der Baufelder bzw. zur
ErschlieBung der Baugrundsticke ist eine neue innere VerbindungsstralRe
(ehemalige Planstral’e = Adam-von-Trott-Stral3e) vorgesehen.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tiber den als Uibergeordnete Hauptverkehrsstralle
klassifizierten Saatwinkler Damm und den Friedrich-Olbricht-Damm. Uber den Be-
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bauungsplan erfolgt die innere ErschlieBung des Baublocks (Adam-von-Trott-
Stral3e).

Durch die Adam-von-Trott-StralRe konnen neue Grundstiicke entstehen, die eine di-
rekte ErschlieBung von der Stral3e haben. Der Verkehr kann insgesamt besser ge-
ordnet werden. Die Verkehrsplanung mit einer 17,0 m breiten StralRenverkehrs-
flache der Adam-von-Trott-StraRe ermdglichte eine Fahrbahn von 7 m Breite mit
zwei 3,5m breiten Fahrstreifen sowie beidseitigen, jeweils 2,0 m breiten Par-
kierungsstreifen und 3,0 m breiten Gehwegen mit beidseitigen Baumpflanzungen
innerhalb der Flache der Parkierungsstreifen. Diese Planung ist inzwischen um-
gesetzt worden.

Grin-und Freiflachen

Nach der Teilung des Geltungsbereiches in die beiden Bebauungsplanverfahren
VII-275 und VII-241 wird das Ziel des Bebauungsplans VII-241 in der Entwicklung
der Gewerbeflachen gesehen. Die landschaftsplanerischen Aspekte sind daher auf
grundsatzliche Vorgaben, beschrankt:

) Die nicht tberbauten und nicht durch bauliche Anlagen gemafld § 19 Abs. 4
BauNVO beanspruchten Flachen sind gemdl 88 Abs.2 der Berliner
Bauordnung gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt fur Flachen,
die als Zufahrten, als Stellplatzflache, als Kinderspielplatz und als Wirt-
schaftsflache offentlich-rechtlich erforderlich sind und als Arbeits- und
Lagerflache bendétigt werden nur insoweit, wie deren Funktion dadurch nicht
unzumutbar beeintrachtigt wird.

o Die Baugrenze wird in der Regel mit einen Abstand von 5,0 m zur Ver-
kehrsflache festgesetzt, damit eine nicht Uberbaubare Grundsticksflache
entsteht, die als Vorgartenzone gestaltet und unterhalten werden kann (8 8
Abs. 2 BauOBIn 1997, keine entsprechende Regelung mehr in der BauOBIn
2006 enthalten).

) Die neu entstehende ErschlieBungsstrale (Adam-von-Trott-StraRe) wird
durch Baumpflanzungen und Pflanzstreifen begriint.

o Die negativen Auswirkungen groéf3erer zusammenhangender Stellplatzanla-
gen werden durch Festsetzung einer Gliederung mit Baumpflanzungen
gemindert (siehe textl. Festsetzung Nr. 9).

Intention des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan VII-241 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Nutzung als Gewerbegebiet schaffen und zur stadtebaulichen Ordnung und
Weiterentwicklung des Geltungsbereiches beitragen. Mit der Gliederung des
Geltungsbereiches durch die Adam-von-Trott-Straf3e kann eine Parzellierung der
Grundstlcksflachen erfolgen mit Grundstiicken, die insgesamt eine direkte Anbin-
dung/ErschlieBung an die StraRenverkehrsflachen haben.

Der Bebauungsplan tragt dazu bei, ein Gebiet fir eine gewerbliche Nutzung und mit
guter verkehrlicher Anbindung zu entwickeln und eine Verbesserung der bisherigen
unbefriedigenden stadtebaulichen Situation zu schaffen.
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3.1

Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan VII-241 wird als qualifizierter Bebauungsplan gemafl 8§ 30
Abs. 1 BauGB erarbeitet. Durch die Festsetzung von StraRenbegrenzungslinien
setzt der Bebauungsplan 6ffentliche Verkehrsflachen fest und definiert Baugrund-
stucke. Als Art der baulichen Nutzung setzt er Gewerbegebiet (GE- § 8 BauNVO)
fest, das durch textliche Festsetzungen in den zuldssigen Nutzungen gegliedert
wird. Als Mal der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet die zulassige Grund-
flachenzahl (GRZ) sowie Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden flachenmaRig mit Baugrenzen be-
stimmt. Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Oberkante der
baulichen Anlagen (OK 57,0 m tGber NN) festgesetzt.

Festsetzungen zur Bauweise werden nicht getroffen. Die Baufelder sind zwischen
den Baugrenzen in voller Tiefe Uberbaubar unter Beriicksichtigung des Abstands-
flachenrechtes.

Bestandsschutz

Soweit genehmigte bauliche Anlagen lber die Festsetzungen des bebauungsplanes
VII-241 planungsrechtlich nicht gesichert werden, genieRen sie Bestandsschutz.
Der Bebauungsplan VII-241 hat nur Wirkung fur die Zukunft. Nach vorherigem
Recht legal errichtete bauliche Anlagen bleiben daher von den Bebauungsplanfest-
setzungen unberihrt, auch wenn sie ihnen nunmehr widersprechen. Sie dirfen in
ihrem Umfang weiter genutzt werden und fir diese Nutzung auch instand gehalten
und repariert werden; auch ihre Modernisierung ist zulassig , selbst wenn sie von
kleineren baulichen Anderungen begleitet ist.

Weitergehende grundsatzliche Verdnderungen einer baulichen Anlage — auch im
Hinblick auf die Art der Nutzung der bestehenden Anlagen — im Widerspruch zu den
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden vom Bestandsschutz nicht gedeckt
(vgl. auch Battis / Krautzberger / Lohr: BauGB, 6. Auflage Mlinchen 1998).

Abwagung und Begrindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplans

Nach geltendem Planungsrecht untergliedert sich der Geltungsbereich in zwei Pla-
nungsrechte. Entlang des Saatwinkler Damms setzte der am 14. August 1970 fest-
gesetzte Bebauungsplan VII-155 gemall § 9 BauNVO Industriegebiet als Art der
Nutzung fest und als Maf3 der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,7 und eine BMZ
von 9,0 bei geschlossener Bauweise. Die Hohe baulicher Anlagen wird mit maximal
60,0 m Uber NN festgesetzt. Der Ubrige Bereich war gemafR Baunutzungsplan als
Nichtbaugebiet ausgewiesen.

Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

Der Bebauungsplan VI1I-241 setzt Gewerbegebiete gemald § 8 BauNVO fest und un-
terteilt sie in GE 1 und GE 2. Uber textliche Festsetzungen werden die Nutzungen
gemal § 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO gegliedert.

Danach sind im GE 1 und GE 2:

ausnahmsweise zulassiq:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude (8 8 Abs. 2 Nr. 2, siehe textliche
Festsetzung Nr. 1)

unzulassig:
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- Anlagen fir sportliche Zwecke (8 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, siehe textliche Fest-
setzung Nr. 2)

- Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, siehe textliche Festsetzung Nr. 3)

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (8 8 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO, siehe textliche Festsetzung Nr. 3)

- Vergnigungsstatten (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, siehe textliche Festsetzung
Nr. 3)

Textliche Festsetzung Nr. 1:

Im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungs-
verordnung genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zulassig. [8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO]

Textliche Festsetzung Nr. 2:

Im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 4 Baunutzungsver-
ordnung genannten Nutzungen unzuldssig. [8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §1
Abs. 5 BauNVO]

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 sind die Ausnahmen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 1, 2
und 3 der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. [§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO]

Die im Gewerbegebiet gemafl § 8 Abs. 2 Nr. 2 der BauNVO allgemein zulédssigen
Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude sind im Bebauungsplangebiet VII-241
nur ausnahmsweise zulassig. Die textliche Festsetzung Nr. 1 soll durch eine aus-
nahmsweise Zulassigkeit eine reine Tertidrisierung des Gewerbegebietes vorbeu-
gen. Vorrangig soll das Gewerbegebiet fir die Ansiedlung von verarbeitenden und
produzierenden Gewerbebetrieben gedffnet werden. Die Festsetzung entspricht
damit den Vorgaben aus der Landesplanung (siehe StEP Gewerbe) sowie dem Ziel
zur Entwicklung eines Gewerbegebiets, das die Kriterien des Entwicklungs-
konzepts fUr den produktionsgepragten Bereich (EpB) in Berlin erflillt, dessen Ziel-
stellungen vom Bezirk umgesetzt werden. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Gewerbegebietes bleibt, trotz dieser Einschrankung, gewabhrt, weil die Nutzung nicht
ausgeschlossen wird, sondern im Einzelfall entschieden wird. Die Ausnahmen kén-
nen im Rahmen einer Einzelfallprifung hinsichtlich der Vertraglichkeit, Aus-
wirkungen und Einflgung der Bironutzung sowie Grofl3e des Betriebes bewertet
werden. Die erforderliche Einzelfallprifung fir die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen ermdglicht durch den Ermessensspielraum generell eine Einflussnahme im
Baugenehmigungsverfahren und eine auf die Situation abgestellte Entscheidung.

Die gemal} § 8 Abs. 2 Nr. 4 der BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Anlagen
fur sportliche Zwecke) sind durch die textliche Festsetzung Nr. 2 im Geltungsbereich
des Bebauungsplans VII-241 unzulassig. Anlagen fiir sportliche Zwecke werden
ausgeschlossen. Sie erflllen nicht die Voraussetzungen, die das bezirkliche Kon-
zept an die Entwicklung des Gewerbegebietes stellt. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ist vorrangig fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben des produkti-
onsgepragten Bereiches vorgesehen.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 dient dem generellen Ausschluss von nicht an-
gestrebten Nutzungen, die gemal § 8 Abs. 3 der BauNVO im Gewerbegebiet aus-
nahmsweise vorgesehen sind (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
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personen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke; Vergniigungsstatten). Auch diese Fest-
setzung entspricht dem vom Bezirk verfolgten Ziel zur Entwicklung eines Ge-
werbegebiets, das die Kriterien des Entwicklungskonzepts fir den produktions-
gepragten Bereich in Berlin erfillt. Der generelle Ausschluss von Wohnnutzungen
ergibt sich aus der Tatsache, dass derzeit im Plangebiet keine Wohnnutzungen
mehr vorhanden sind und unter Beriicksichtigung der Planungsgrundséatze gemafi
§ 1 Abs. 5 BauGB zukinftig auch nicht gewollt sind. Der Nachweis der raumlichen
und funktionellen Zusammenhang von Betriebswohnungen mit dem Betriebsgrund-
stiick ist ohnehin besonders schwierig. Des weiteren sind die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnissen sowie die Sicherheitsanforderungen im Ge-
werbegebiet als problematisch einzuschatzen. Zudem ist in diesem Zusammen-
hang auch die Thematik des Larmschutzes (siehe die textlichen Festsetzungen Nr.
4 bis 6) zu sehen. Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt,
trotz dieser Einschrankungen, gewahrt.

Der Bebauungsplan VII-241 schrankt somit gemaR § 1 BauNVO die Zulassigkeit
von Nutzungen durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 3 aus stadtebaulichen
Griunden ein. Zulassig sind uneingeschrankt Gewerbebebetriebe aller Art, Lager-
hauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Tankstellen.

Mit der Nutzungsauswahl wird somit insbesondere den Anforderungen des Ent-
wicklungskonzeptes fir den produktionsgepragten Bereich entgegengekommen,
weil Nutzungen ausgeschlossen bzw. nur ausnahmsweise zugelassen werden die
nicht Bestandteil des EpB sind.

Ein weiterer Aspekt, der Auswirkungen auf die zulassigen bzw. ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes hat, d.h. auf Betriebe die sich
hier ansiedeln wollen, sind die durch das Immissionsgutachten errechneten Werte,
die die neuen Nutzungen einhalten muissen (immissionswirksamer flachen-
bezogener Schallleistungspegel entsprechend den textlichen Festsetzungen Nr. 4
bis 6). Durch die Nutzungsauswahl ist es mdglich, im Geltungsbereich eine Mi-
schung unterschiedlichsten Nutzungen anzusiedeln. Damit finden geman § 1 Abs. 8
BauGB die Belange der Wirtschaft mit Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
Berticksichtigung.

Textliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von Betrieben und Anlagen im Zu-
sammenhang mit Schallschutz:

Textliche Festsetzung Nr. 4:

Im Gewerbegebiet GE 1 sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, deren
Larmemissionen einen immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel von 60 dB(A)/mz2 nicht Uberschreiten. [§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO]

Textliche Festsetzung Nr. 5:

Im Gewerbegebiet GE 2 sind, soweit nicht in der textlichen Festsetzung Nr. 6 an-
ders geregelt, nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Larmemissionen
einen immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-leistungspegel von
55 dB(A)/m? nicht Uberschreiten. [§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO]
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Textliche Festsetzung Nr. 6:

Im Gewerbegebiet GE 2 sind auf der Flache JKLMNOPQRSTUVWXJ nur solche
Betriebe und Anlagen zulassig, deren Larmemissionen einen immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel von 35 dB(A)/m? nicht tber-
schreiten. [§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO]

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans werden die Werte des immissionswirksamen flachenbezo-genen
Schallleistungspegels Ubernommen und fiur die Bereiche GE1 und GE?2
differenziert. Die Knotenlinie grenzt innerhalb des Baugebietes die Gewerbe-gebiete
GE 1 und GE 2 voneinander ab, die sich durch unterschiedliche Fest-setzungen
zum immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel unterscheiden.

Die Festsetzungen Nr.4 bis 6 setzen das Konzept zur Behandlung des
Gewerbelarms, entsprechend der schalltechnischen Untersuchung, um. Bertck-
sichtigung finden die am Plangebiet im Westen und Siden angrenzenden
Kleingartenanlagen mit reduzierten zulassigen Werten. Im Gutachten wurden
Berechnungen vorgenommen, die die Einhaltung der Richtwerte fur die am
Plangebiet angrenzende Kleingartenkolonie (vergleichbar mit einem Mischgebiet),
das Gewerbegebiet und das Ostlich angrenzende Industriegebiet unter Berick-
sichtigung der kunftigen Verkehrsbelastung sicherstellen. Demzufolge sind die zu-
lassigen Schallleistungspegel im GE 1 héher als im GE 2.

Waéhrend sidlich und siidwestlich des Geltungsbereiches in der Neuplanung bereits
nahezu ausreichende Pufferzonen zu den Kleingartenflachen berlicksichtigt wurden,
grenzen im nordwestlichen Teil bestehende Gewerbeeinheiten und Klein-gérten
direkt aneinander. Mit der textlichen Festsetzung Nr.6 wird fur den westlich
angrenzenden Teil schalltechnisch eine Puffer- und Ubergangszone geschaffen, in
der keine Anlagen und Betriebe erstellt werden durfen, von denen Uberhdhte
Schallemissionen ausgehen. Diese Teilfliche vom westlichen GE 2, die hier speziell
geregelt wird, ist im Bebauungsplan gekennzeichnet mit den Buchstaben
“JKLMNOPQRSTUVWJ” als “Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen®. Innerhalb dieser Flache sind Betriebe und Anlagen zuldssig, wenn
die Larmemissionenen einem immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel von 35 dBA/m2 nicht Uberschreiten.

Die Regelung der Flachenanteile Uber einen immissionswirksamen flachenbezo-
genen Schallleistungspegel sichert, dass bei Grundstlcksteilung oder Errichtung
mehrerer Anlagen auf der Flache nicht einzelne Anlagen die zuldssigen Kon-
tingente Uberhoht ausnutzen.

Bei der Festsetzung eines immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleist-
ungspegels kann in geeigneten Lagen die Schallabschirmung durch bestehende
oder zu errichtende Bauwerke mit gleicher Schutzwirkung fiir das schutzbedirftige
Gebiet, hier den Kleingarten, bei der Bestimmung des Teilpegels, welcher von der
zu beurteilenden Anlage ausgeht, bertcksichtigt werden.

Die Abgrenzung der Flachen mit unterschiedlichen Schallleistungspegeln sind da-
bei im Bebauungsplan VII-241 so vorgenommen worden, dass trotz der erfor-
derlichen Beschrankung ein mdoglichst grof3er Nutzwert fir des Gewerbegebiet
besteht. Die Grundstiicke kdnnen nach wie vor in voller Tiefe Uberbaut werden.
Durch die Festsetzung werden keine unangemessenen Einschrankungen bei der
Nutzung der Baugrundstucke getroffen.

Im Baugenehmigungsverfahren muss von den anzusiedelnden Betrieben der
Nachweis erbracht werden, dass die Werte eingehalten werden oder durch ent-
sprechende MalRnahmen die Zul&ssigkeit erreicht wird.
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Maf der baulichen Nutzung:

Die zulassige uberbaubare Grundflache wird mittels der Grundflachenzahl (GRZ)
mit 0,6, die zuldssige Geschossflache mittels der Geschossflachenzahl (GFZ) mit
1,8 festgesetzt. Beide Werte schopfen die nach § 17 BauNVO zuldssigen Ober-
grenzen von GRZ 0,8 und GFZ 2,4 nicht aus. Damit soll die Voraussetzung ge-
schaffen werden, die zulédssige Flachenversiegelung - z.B. auch durch Einsatz ver-
sickerungsfahiger Materialien auf den Freiflachen - zu reduzieren. In diesem Zu-
sammenhang sind jedoch die Auflagen vom Umweltamt Charlottenburg-Wilmersdorf
hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser zu berlcksichtigen (siehe
Punkt | 2.5.6 ,Altlasten®).

Bei der Ermittlung der Grundflaiche kann eine Uberschreitung der GRZ von 0,6,
hochsten jedoch bis zu GRZ 0,8 durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen
und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen An-
lagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich un-
terbaut wird, gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen werden.

Das zulassige Mal3 der baulichen Dichte liegt geringfligig unterhalb der Nutzungs-
mafle gemal dem festgesetzten Bebauungsplan VII-155 (Saatwinkler Damm 61-63
und 64, Friedrich-Olbricht-Damm 75). Durch die Festsetzung der Gebietsart ,Ge-
werbegebiet” anstatt ,Industriegebiet® sowie die Festsetzung einer Geschoss-
flachenzahl anstatt einer Baumassenzahl ergeben sich die im Bebauungsplan
VII-241 festgesetzten Mal3e der baulichen Nutzung, die fiir eine Nutzung als Ge-
werbegebiet - entsprechend der Planungsziele gemaf der stadtebaulichen Kon-
zeption - angemessen sind. Die Baugrundstucke innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans VII-155 (f. 14. August 1970) wurden nicht entsprechend der
Festsetzungen dieses Bebauungsplans bebaut. Demzufolge kénnen aus den bishe-
rigen Festsetzungen keine Rechte mehr hergeleitet werden.

Bauweise:

Da hinsichtlich einer bestimmten Bauweise stadtebaulich kein Regelungsbedarf be-
steht, wird keine Bauweise festgesetzt. Hiermit wird den Grundstiickseigenti-mern
ein angemessener Spielraum bei der Ausgestaltung der Bebauung belassen. Die
Abstandsflachen gemaR BauOBIn sind einzuhalten.

Uberbaubare Flachen / Baugrenzen:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen im Bebauungs-
plan festgesetzt. Wahrend im Bereich entlang der Stral3en Friedrich-Olbricht-Damm
und Adam-von-Trott-Stralle die Baugrenzen 5,0m von der Stral3enbe-
grenzungslinie entfernt festgesetzt werden, fallen am Saatwinkler Damm Stral3en-
begrenzungslinie und Baugrenze zusammen. Der 5,0 m breite Vorgartenbereich
entlang des Friedrich-Olbricht-Damms und der Adam-von-Trott-Straf3e entspricht
der Gliederung im Baugebiet 6stlich des Friedrich-Olbricht-Damms. Am Saatwinkler
Damm ist, entsprechend der Festsetzung der Baugrenzen im Bebauungsplan
VII-155, kein Vorgartenbereich vorgesehen, damit ist eine Bebauung direkt an der
StraBenflucht moglich. Am Friedrich-Olbricht-Damm wird die in 5,0 m Abstand zur
Strallenbegrenzungslinie festgesetzte Baugrenze vom 14. August 1970 uber-
nommen (Bebauungsplan VII-155) und erneut festgesetzt. Im Abstand von 5,0 m
von der f. StraBenbegrenzungslinie vom 25. September 1969 (Bebauungsplan
VII-116) wird eine Baugrenze neu festgesetzt. Die Baugrenze gemald dem Bebau-
ungsplan VII-155 wird im Kreuzungsbereich der neuen Adam-von-Trott-Strale zum
Saatwinkler Damm aufgehoben.
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Der Abstand der Baugrenzen im Westen des Geltungsbereiches zu den Nachbar-
grundstiicken wird mit 6,2 m, entsprechend der nach § 6 Abs. 5 der Berliner Bau-
ordnung 1997 zuldssigen Tiefe der Abstandsflachen in Gewerbegebieten von
0,25 H festgesetzt, so dass an die Baugrenzen an jeder Stelle in voller zulassiger
Hohe (57,0 m 0. NN) herangebaut werden kann, unter Bertcksichtigung der Larm-
schutzvorgaben der textlichen Festsetzung Nr. 6. Die Festsetzung wird auch an-
gesichts des neugefassten § 6 Abs. 5 der Berliner Bauordnung 2006 beibehalten.

Textliche Festsetzung Nr. 7:

Die Baufelder sind zwischen den Baugrenzen in voller Tiefe Uberbaubar. [§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 4 BauNVO)]

Die textliche Festsetzung Nr. 7 stellt klar, dass bei der Uberbaubaren Flache im GE2
auch die nordwestliche Teilflaiche (Flache fiur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen, siehe textliche Festsetzung Nr.
6) Uberbaubar ist.

Ho6he baulicher Anlagen: OK 57,0 m . NN

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung einer Oberkante (OK) ge-
regelt. Die Hohenfestsetzung bezieht sich auf 57,0 m . NN (H6chstmaf3) und ent-
spricht bei der durchschnittlichen Gelandehdéhe von 32,0 m it NN, was einer zu-
lassigen Gebaudehohe von ca. 25,0 m entspricht. Somit kdnnen sowohl Gebaude
zur Unterbringung von Bilros, Fertigungshallen als auch Lagerhduser oder Kom-
binationen dieser Nutzungen mit ihren spezifischen Anforderungen untergebracht
werden und es werden mit der Hohenbegrenzung die Anforderungen hinsichtlich
der Luftsicherheit im Bereich des Flughafens Tegel beriicksichtigt. Gemaf 88 12-15
und § 18a des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) in der Fassung der Bekannt-machung
vom 27.Marz 1999 (BGBI. | S.550), zuletzt geandert durch Gesetz vom
29. Dezember 2003 (BGBI. | S. 3093) ist zu beachten, dass im Bereich von 1,5 bis
4,0 km Halbmesser von dem Flughafenbezugspunkt (FBP) die zuldssige Bauhdhe
von 60,36 m U NN nicht Uberschritten werden darf. Der FBP ist mit 35,36 m Gber NN
festgesetzt. Das entspricht einer Bauhdhe von 25,0 m. In der Festsetzung der zu-
lassigen Oberkante der baulichen Anlagen (OK 57,0 m 4. NN) wird dies somit be-
ricksichtigt. Dementsprechend ist die zuldssige Gebaudeoberkante im Vergleich
zum Bebauungsplan VII-155 um 3 m reduziert worden.

StraRenverkehrsflachen, ErschlieBung

Die im Geltungsbereich liegenden StraRen sind ausgebaut worden und dem Ver-
kehr gewidmet.

Die Flachen des Saatwinkler Damms und des Friedrich-Olbricht-Damms (bis zur
StralRenmitte) sowie der neuen Erschlieungsstralle (Adam-von-Trott-Strafl3e) wer-
den als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Der Querschnitt der Adam-von-Trott-
StralRe betragt 17,0 m und ermdglicht eine verkehrstechnisch angemessene Er-
schlieBung bzw. Ausbaubreite.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-241 vorhandenen f.f. Stralen- und
Baufluchtlinien vom 31. Oktober 1904 sind obsolet, da die Grundstucks-
parzellierung und ErschlieBung davon abweichend erfolgte. Die f.f. Straen- und
Baufluchtlinien vom 31. Oktober 1904 werden aufgehoben. Im Bereich des Be-
bauungsplans VII-155 erfolgte die Aufhebung der f.f. Stral3en.- und Baufluchtlinien
bereits mit der Festsetzung des Bebauungsplans VII-155 (14. August 1970).
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Im Einzelnen trifft der Bebauungsplan VII-241 folgende Festsetzungen zu den Stra-
Renverkehrsflachen:

Saatwinkler Damm

Der Bebauungsplan VII-241 Ubernimmt die festgesetzte StralRenbegrenzungslinie
vom 14. August 1970 (VII-155) und setzt sie erneut fest. Im Kreuzungsbereich mit
der Adam-von-Trott-Stral3e wird die Stral3enbegrenzungslinie aufgehoben.

Friedrich-Olbricht-Damm

Die StraRenbegrenzungslinie im Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-116 f.
vom 25. September 1969 wird Gbernommen und mit dem Bebauungsplan VII-241
erneut festgesetzt. Die festgesetzte StralRenbegrenzungslinie vom 25. September
1969 wird im Bereich der StralBeneinmindung der Adam-von-Trott-Stral3e aufgeho-
ben.

Adam-von-Trott-StralRe

Die neu angelegte StralRe wird durch Festsetzung der Stralenbegrenzungslinien als
Verkehrsflache festgesetzt. Die Breite der StralRenverkehrsflache betragt 17,0 m.

Textliche Festsetzung Nr. 8:

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
[8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Die textliche Festsetzung Nr. 8 stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den Bezug
zur Planunterlage keine Einteilung der StralRenverkehrsflache vornimmt.

Sonstige textliche Festsetzungen:

Textliche Festsetzung Nr. 9:

Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern.
Je sechs Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen.

Diese Festsetzung mindert die klimatisch unginstigen Auswirkungen, die von
groReren zusammenhdngenden Stellplatzanlagen ausgehen kénnen und soll dazu
beitragen, das Gewerbegebiet attraktiver zu gestalten sowie eine dauerhafte
Begrinung im Geltungsbereich sicherzustellen. Das Ziel ist insbesondere, zu-
sammenhangende Beschaftigten-, Kunden- und Besucherstellplatze mit Hilfe von
Bepflanzungen zu gliedern.

Im Bebauungsplan werden keine Regelungen uber Anzahl und Umfang von
Stellplatzen getroffen, somit kann die Zahl der Baumpflanzungen nicht quantifiziert
werden. Dementsprechend wurde die MalRnahme bei der Eingriffs-/Ausgleichs-
bewertung nicht quantifiziert. Bauordnungsrechtlich erforderlich ist der Nachweis
von Stellplatzen nicht. Es bleibt dem Bauherren tberlassen, in welchem Umfang er
Stellplatze anlegen mdéchte. Die fur Stellplatze und Garagen oder Tiefgaragen in
Anspruch genommenen Flachen gehen in die Berechnung der zulassigen
Grundflachenzahl ein, d.h. bis maximal GRZ 0,8.

Textliche Festsetzung Nr. 10:

Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° mit einer Ausdehnung von
mehr als 100 m2 sind zu begrinen; dies gilt nicht fir technische Einrichtungen
und fur Beleuchtungsflachen. [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB]
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Die Verpflichtung zur Begrinung von Dé&chern soll das stadtebauliche Erschei-
nungsbild der zu erwartenden grofimafRstablichen Baukorper verbessern. Dachfla-
chen sind erst ab einer Ausdehnung von 100 m? zu begriinen. Dieser Wert soll die
Begriinung zusammenhéangender Flachen sichern. Die Festsetzung erfordert keine
zusatzlichen MalRnahmen an baulichen Anlagen, keine besondere Pflege und ist in-
sofern auch keine unzumutbare Belastung fur die Bauherren.

Die Dachflachen, die zu begriinen sind, kdnnen nicht quantifiziert werden. Sie ge-
hen nicht in die Berechnung Eingriff/Ausgleich ein und kénnen diesen auch nicht
mindern. Dennoch wird die Dachbegriinung aus 6kologischer Sicht sowie aus stad-
tebaulicher Sicht positiv bewertet. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Begriinung von Dachflaichen im Gewerbegebiet mit extensivem Aufbau erfolgen
wird. Durch die extensive Dachbegriinung z.B. mit Halbtrockenrasen soll ein anna-
hernd gleichwertiger Biotoptyp in flachenmaRig vermindertem Umfang wieder her-
gestellt werden. Es werden stérungsfreie Rickzugsraume fur Arten dieser wertvol-
len Pflanzengesellschaften geschaffen. Die von unbegriinten Dachern ausgehenden
klimatischen Belastungen werden durch erhthte Verdunstung und geringere Auf-
warmung der begriinten Dacher gemindert. Durch die erhdhte Regenrtickhaltung
und Verdunstung wird der durch die Versiegelung hervorgerufene Eingriff in den
Wasserhaushalt vermindert. Von der Verpflichtung zur Dachbegriinung sind Dach-
flachen kleiner als 100 m2 (z.B. von Nebenanlagen und Vordachern) ausgenommen,
da deren Grol3e 6kologisch weniger nachteilig wirksam ist und die Kosten der not-
wendigen technischen Voraussetzungen zur Herstellung und Wartung der Dachbe-
grinung in keinem vertretbaren Verhaltnis zum erzielten Nutzen stehen.

Textliche Festsetzung Nr. 11:

Entlang des Saatwinkler Damms sind an baulichen Anlagen Werbeanlagen nur
an der Statte der Leistung zuléssig. Sie dirfen die Unterkante Decke des ersten
Vollgeschosses um hochstens 0,8 m Uberragen. Eigenstandige Anlagen zur
Werbung sind nicht zulassig. In der Adam-von-Trott-Stral3e und im Friedrich-
Olbricht-Damm sind Fremdwerbeanlagen unzulassig.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 11 soll einem Wildwuchs von Werbeanlagen
zum Schutz des Ortbildes vorgebeugt werden.

GemalR textlicher Festsetzung 11 sind entlang des Saatwinkler Damms an bauli-
chen Anlagen Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie durfen die
Unterkante Decke des ersten Vollgeschosses nur hdchstens 0,8 m uberragen. Ei-
genstandige Anlagen zur Werbung sind unzuléssig.

Mit der Unzulassigkeit eigenstandiger baulicher Anlagen zur Werbung werden zum
Schutz des Ortsbildes hohere Gestaltungsanforderungen bertcksichtigt. Ohne diese
Festsetzung konnten durch die Uberbaubarkeit der Grundstiicke/Baufelder zwi-
schen den Baugrenzen (siehe textliche Festsetzung Nr. 7) in voller Tiefe eigenstéan-
dige Werbeanlagen zwischen Baugrenze und hiervon zuriickgesetzten Baukdrpern
realisiert werden.

Die Beschrankung, dass Werbeanlagen die Unterkante des ersten Vollgeschosses
um hdchstens 0,8 m Uberragen dirfen, soll gewéhrleisten, dass das wahrnehmbare
Erscheinungsbild der baulichen Anlagen nicht beeintrachtigt wird.

In der Adam-von-Trott-StralRe und im Friedrich-Olbricht-Damm sind Fremdwerbun-
gen unzulassig. Anlagen fir die Eigenwerbung sind dagegen zuléassig. Durch die
Festsetzung sollen Werbeanlagen aus den genannten Gestaltungsgriinden auf die
die baulichen Anlagen nutzenden Betriebe beschrankt werden.

Das vom offentlichen StraRenland aus wahrnehmbare Erscheinungsbild der bauli-
chen Anlagen soll nicht durch vorgelagerte Werbetafeln oder Schilder dominiert
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werden (,Schilderwall®), die geeignet sind, die stadtebauliche und architektonische
Qualitat der kinftigen Bebauung nachhaltig zu beeintrachtigen.

Textliche Festsetzung Nr. 12:

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

Durch die textliche Festsetzung Nr. 12 werden alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Festsetzungen, die verbindliche Regelungen der im 8 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans aufgehoben.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die Gebaude Adam-von-Trott-StralRe 7 und Friedrich-Olbricht-Damm 71, die in der
Denkmalliste gemafl? § 4 DSchGBIn eingetragen sind, werden im Bebauungsplan
nachrichtlich ibernommen und mit einem ,D* gekennzeichnet.

Hinweis

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bauschutzbereich des Flugha-
fens Tegel. Gemald 88 12-15 und 8§ 18a des Luftverkehrsgesetzes (LuftvG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. Marz 1999 (BGBI. | S. 550), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 29. Dezember 2003 (BGBI. | S. 3093) ist zu beachten, dass
im Bereich von 1,5 bis 4,0 km Halbmesser von dem Flughafenbezugspunkt (FBP)
die zulassige Bauhthe von 60,36 m U NN nicht tberschritten werden darf. Der FBP
ist mit 35,36 m Uber NN festgesetzt. Das entspricht einer Bauhdéhe von 25,0 m. In
der Festsetzung der zuldssigen Oberkante der baulichen Anlagen (OK 57,0 m Q.
NN) wird dies berucksichtigt.

Kennzeichnungen

Die erheblichen Bodenverunreinigungen fiihren zur Kennzeichnung der Baugebiete
gemal 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB (siehe hierzu auch Teil I, Punkt 2.5.6).

Innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens muss geprift werden, welche Malf3-
nahmen zur Sanierung des Bodens erforderlich sind.

Die Grun- und Freiflachenplanung muss einer entsprechenden Prifung unterzogen
werden.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Belange des Allgemeinwohls

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans VII-241 werden die planungs-
rechtlichen Grundlagen fir eine gewerbliche Nutzung der Bauflachen sowie fir eine
angemessene verkehrstechnische ErschlieRung geschaffen.
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4.1

4.2

Der Bebauungsplan tragt mit seinen Festsetzungen zu einer geordneten nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich bei.

Bei den durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zulassigen Nutzungen und
Maflnahmen zum Schutz der Wohn- und Arbeitsbevilkerung (hier: Kleingérten) wird
den Anforderungen an 8 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB Rechnung getragen.

Durch die Umwidmung / Sicherung der Grundstiicksflachen als Gewerbegebiete
werden die Voraussetzungen fir eine VergréRerung des Angebotes an qualifizierten
Gewerbeflachen geschaffen. Die Belange der Wirtschaft werden gemafl § 1 Abs. 5
Nr. 8 BauGB berticksichtigt.

Mit der Entwicklung der ehemaligen ,Speerplatte* zu einem Gewerbegebiet wird
sich das Erscheinungsbild des Plangeltungsbereiches nachhaltig verbessern. Durch
die Einbindung der denkmalgeschitzten Gebaude wird den Belangen des Denk-
malschutzes dabei gemaR § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB besonders Rechnung getragen.

Um die Einbindung des Gewerbegebietes in der Innen- und AuRRenwirkung zum
Schutz vor Konflikten sicherzustellen, sind folgende Gutachten in Auftrag gegeben
worden und zum Wohl der Allgemeinheit in die Planung eingeflossen:

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

- Immissionsberechnungen

Maflnahmen zur Sicherung der Planung

Die informellen Planwerke (StEP, BEP, EpB) und der Flachennutzungsplan bilden
die Grundlage fir die Entwicklung und die stadtebauliche Zielsetzung des Bebau-
ungsplans VII-241. Fur den Einsatz der Planungssicherungsinstrumente nach
8§ 14 ff BauGB bestand kein Erfordernis.

Grundsatze fur soziale MaRnahmen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleisten eine sozialgerechte Boden-
nutzung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (hier: Kleingarten), denen
insbesondere mit den immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen Rechnung getra-
gen worden ist. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stellen auch die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sicher.

Auswirkungen auf die Umwelt

Umweltvertraglichkeitsprifung

Der Bebauunsgplan VII-241 unterliegt nicht den seit dem 3. August 2001 geltenden
Anforderungen hinsichtlich der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP), weil er vor dem 14. Marz 1999 férmlich eingeleitet worden ist (8 245¢ Abs. 2
BauGB). Eine Umweltvertraglichkeitsprifung wurde nicht durchgefihrt.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach dem seit dem 1.Mai 1993 geltendem § 8a Bundesnaturschutzgesetz
(Fassung 25. Marz 2002, §21) muss die Gemeinde bereits auf der Ebene der
Bauleitplanung Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege und
damit Gber die Kompensation etwaiger Eingriffe abschliel3end entscheiden.
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Von der Uberleitungsvorschrift des § 243 Abs. 2 BauGB wird kein Gebrauch ge-
macht. Demzufolge ist hier 8 1a BauGB flr die abschiel3ende Eingriffsbewertung
zugrunde gelegt.

Reale bzw. planungsrechtliche Ausgangslage:

a) Im nordlichen Teil des Plangebiets herrscht Baurecht aufgrund des
festgesetzten B-Plans VII-155. Die baurechtlichen Festsetzungen werden durch
den B-Plan VII-241 nicht Gberschritten, so dass fir Eingriffe in diesem Bereich
keine Ausgleichsverpflichtung besteht.

b) Baunutzungsplan = Nichtbaugebiet, § 35 BauGB. Um das Gelande fiur die
gemal Aufstellungsbeschlu3 von 1987 geplante gewerbliche Nutzung ent-
wickeln zu kdnnen, war der kontaminierte Boden zu sanieren und demzufolge
die noch bis 1992 vorhandene sog. Speerplatte zu beseitigen. Die Durch-
fuhrung dieser MalRnahmen erfolgte mit zweckgebundenen Mitteln aus dem
Fonds der Europaischen Union zur Foérderung der gewerblichen Entwicklung
(EFRE). Dementsprechend wird fir die Ausgleichsverpflichtung nicht der zur
Umsetzung der Planungsziele erst geschaffene, sondern der zum Zeitpunkt der
konkreten Planungsabsicht vorgefundene Zustand zugrunde gelegt. Der Um-
stand, dass der Abschluss der Altlastensanierung und der Beginn der erneuten
Versiegelung zeitlich auseinanderfallen, begrindet keine besondere Aus-
gleichsverpflichtung, da nicht temporare Zustande des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes Gegenstand der Eingriffsregelung sind, sondern die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild im Vergleich des
Status quo vor und nach Beendigung des durch den Bebauungsplan vor-
bereiteten Eingriffs. Auch insofern begriindet der Zustand nach Durchfiihrung
begleitender MaRnahmen, hier die Entsiegelung aufgrund der notwendigen Alt-
lastensanierung, kein eigenes Ausgleichserfordernis.

c) Der StralB3enbestand (Saatwinkler Damm, Friedrich-Olbricht-Damm) ist hinsicht-
lich des Ausgleichserfordernisses nicht zu betrachten.

Fazit

Unter den vorgenannten Bedingungen ist eine erhebliche oder nachhaltige
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht gegeben. Mal3Bhahmen zur Kompensation im Sinne von 8 la
BauGB sind somit nicht erforderlich.

AusgleichsmalRnahmen fur Baumfallungen werden nach Baumschutzverordnung im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt. Der Bebauungsplan trifft
diesbezuglich keine Regelungen.

Insgesamt ist im Plangebiet auf der Grundlage des erarbeiteten landschaftsplane-
rischen Fachbeitrages von einem deutlich reduzierten Ausgleichserfordernis aus-
zugehen, da nur fir rd. 37.000 m? bzw. 26 % des Plangebiets eine Pflicht zum
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe besteht.

Fur die Bemessung der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen ist von Bedeutung,
dass der Ausgleich nicht zwingend flr jedes Schutzgut einzeln nachgewiesen
werden muss, obwohl die Bilanzierung des Eingriffs im Landschaftsplanersichen
Fachbeitrag schutzgutbezogen erfolgte.

Ausgleichserfordernis Schutzgut Biotope
In der folgenden Tabelle sind die zu erwartenden Biotopflachenverluste sowohl fr
den Bebauungsplan insgesamt als auch fur die ausgleichspflichtigen Teilflachen

summarisch dargestellt. Aus der Gegenuberstellung mit den Planungswerten im
Bereich der ausgleichspflichtigen Flachen, die sich aus der festgesetzten GRZ und

Seite 25



dem Wert der neu geschaffenen Biotopflachen (7.150 m2 geringwertige Biotoptypen)
ableiten, wird deutlich, dass ein Ausgleichserfordernis fir Eingriffe in 13.250 m2
geringwertige, 1.990 m?2 mittelwertige, 920 m2 hochwertige und 800 m2 sehr
hochwertige Biotoptypen (Wertstufen 1 bis 4) besteht. Die 7.150 m2
neugeschaffenen geringwertigen Biotoptypen stellen eine Minderung des Eingriffes
dar.
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lach Bestand Bestand Planung Differenz
Flachentyp m2 mz m2 m2
Biotopwertstufe 4 (sehr hoch) 800 800 0 -800
Biotopwertstufe 3 (hoch) 80.320 920 0 -920
Biotopwertstufe 2 (mittel) 7.410 1.990 0 -1.990
Biotopwertstufe 1 (gerinqg) 22.350 20.400 7.150 -13.250
Summe Flachen 110.880 24.110 7.150 -16.960

Der Biotopflachenverlust in der GréRe von 16.960 m2 wird weitgehend durch
folgende Malinahmen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen:

- Anpflanzung von insgesamt 77 Strallenbaumen innerhalb der offentlichen
StralRenverkehrsflachen

- Gartnerische Gestaltung der Vorgartenbereiche (nichtiiberbaubare Flache)
innerhalb der Baugebiete.

Beide oben genannten MaRnahmen wurden bereits umgesetzt.

Des weiteren fuhrt die Dachbegrinung (textliche Festsetzung Nr. 10) sowie die
Baumpflanzungen innerhalb von Stellplatzanlagen (textliche Festsetzung Nr. 9) zu
einer weiteren Kompensation des Eingriffes, der jedoch nicht abschlie3end
qguantifiziert werden kann. Diese ergdnzenden Malinahmen wirken sich insgesamt
auch 6kologisch positiv aus.

Zudem werden bzw. sind im Bereich des angrenzenden Bebauungsplans VII-275,
eine Reihe von MalRhahmen durchgefiihrt, mit denen Biotope unterschiedlicher
Wertigkeit neu geschaffen bzw. entwickelt werden. Die Umsetzung dieser
Maflnahmen wurde Uber den Stadtebaulichen Vertrag mit der BLEG abgesichert.
Die Umsetzung dieser Malinahmen ist inzwischen erfolgt.

Insgesamt ist mit den oben genannten, im Bebauungsplan gesicherten bzw. bereits
durchgefiuhrten Kompensationsmal3hahmen ein angemessener Ausgleich beim
Schutzgut Biotope gewabhrleistet. Zudem filhren die MalRnahmen im direktem
Planungsumfeld zu einer weiteren Kompensation, welche zwar planungsrechtlich
nicht unmittelbar anrechnungsfahig sind, jedoch sich fir das betreffende Schutzgut
positiv auswirken.

Ausgleichserfordernis Schutzgiter Boden, Wasser, Klima
Mit der Entsiegelung der "Speerplatte” und der Altlastensanierung wurde die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts erheblich verbessert. Die MalRnahmen

bildeten die Voraussetzung fiir die Wiederherstellung natirlicher Bodenfunktionen
und far die Wiedergewinnung der Funktionen fir die Regenrtickhaltung und die

Seite 26



Grundwasserneubildung. Gleichzeitig erlangten die Flachen ihre klimatische Ent-
lastungsfunktion zurlck.

Die in den Jahren 1992 bis 1994 erbrachte Vorleistung in Form der Entsiegelung
einer 20.100 m2 groRen Flache im Bereich des Bebauungsplans VII-275, die zu
diesem Zeitpunkt noch Bestandteil des Geltungsbereiches VII-241 war, steht ein
Entsiegelungserfordernis von 16.960 m2 als Ausgleich fir Eingriffe in die Schutz-
guter Boden und Wasser im Bebauungspllan VII-241 gegeniiber. Der Eingriff in die
abiotischen Schutzgiter kann daher als vollstandig ausgeglichen gelten, selbst
wenn fir das Schutzgut Klima durch die erhdhte Bebauung kein vollstandiger
schutzgutbezogener Ausgleich erreicht wird.

Als Vermeidungsmalnahme kommt die Versickerung des auf den Dachflachen, den
privaten ErschlieBungsflachen und den privaten Stellplatzen anfallenden
Niederschlagswassers in Betracht. Aufgrund der hohen Grundwasserstidnde und
der besonderen Situation, dass bedingt durch die Tieflage des Gelandes das
Grundwasser in Entwasserungsgréaben gesammelt und permanent abgepumpt
werden muss, ist eine planungsrechtliche Verankerung einer derartigen MalRhahme
nicht vorgesehen. Zudem sind die Auflagen des Umweltamtes zu den kontami-
nierten Boden (Altlasten, siehe Textabschnitt | 2.5.6) zu bericksichtigen.

Ausgleichserfordernis Schutzgut Landschaftsbild

Fur den potenziellen Eingriff in den Bestand der 286 nach BaumSchVO geschiitzten
Baume miuissen im B-Plan-Verfahren AusgleichsmalRhahmen festgelegt werden,
wenn die Beseitigung der Baume in ihrer Gesamtheit oder im Zusammenhang mit
anderen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds den Tat-
bestand eines Eingriffes in Natur und Landschaft erfillt. Als Eingriff in Natur und
Landschaft wurde im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag die potenzielle Beseiti-
gung von Baumen gewertet, wenn sie Teil mehrschichtiger Geholzbestande sind.
Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Verlust solcher Besténde ist in die Aus-
gleichsbilanz eingeflossen und wird u. a. durch die beidseitige Pflanzung von Stra-
Renbaumen innerhalb der neuen StralRenverkehrsflachen (Adam-von-Trott-Strafe)
ausgeglichen. Zudem ist gemaR dem stadtebaulichen Vertrag mit der BLEG die
Pflanzung von mehrschichtigen Geholzbestdnden im Planungsumfeld (B-Plan VII-
275) bereits durchgefiihrt worden, die hier nicht zur Anrechnung kommen, aber den
Bestand erganzen.

Fur alle zu fallenden Baume muss - soweit es sich um geschiitzte Baume nach
BaumSchVO handelt - eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bean-
tragt werden. Ersatzpflanzungen werden in einem eigenstandigen naturschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren auf der Grundlage konkreter Ausflihrungsplane
und aufgrund des zu diesem Zeitpunkt maRgeblichen Stammumfangs der zu besei-
tigenden Baume vom Bezirksamt (Umweltamt) festgelegt. Diese Ersatzpflanzungen
sind Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens, daher gibt es kein Regelungser-
fordernis auf der Ebene des Bebauungsplans.

Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich und zur Minderung von Eingriffen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans VII-241 sind folgende
MalBnahmen bzw. Flachen fur MalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen
eingeflossen:

- Baumpflanzungen innerhalb der StraRenverkehrsflachen (77 Baume)

- Gartnerische Gestaltung der Vorgartenbereiche.
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5.1

5.2

- Begrinung der verbleibenden Grundsticksflachen, ausgehend von einer
maximalen GRZ von 0,8

Die Verpflichtung zur Dachbegriinung gemaf der textliche Festsetzung Nr. 10 sowie
die Baumpflanzungen innerhalb von Stellplatzanlagen gemald der textlichen
Festsetzung Nr. 9 werden bei der Eingriffsbewertung nicht quantifiziert, leisten
jedoch ebenfalls einen positiven Beitrag hinsichtlich des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes.

Fazit

Mit den oben genannten KompensationsmafRnahmen kann der Eingriff, der aufgrund
der Festsetzungen des Bebauungsplans VII-241 zu erwarten ist, in dem Umfang
ausgeglichen werden, in dem ein Ausgleichserfordernis gem. § 1a Abs. 3 BauGB
besteht. Unter den vorgenannten Bedingungen ist eine erhebliche oder nachhaltige
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht gegeben. Weitere Malinahmen zur Kompen-sation im Sinne
von § la BauGB sind somit nicht erforderlich.

Es besteht keine Verpflichtung zum vollstandigen Ausgleich von Eingriffen im Sinne
des Naturschutzrechtes. Diese unterliegen wie allen (brigen Belange auch
abschlieliend dem in § 1 Abs. 6 BauGB verankerten Abwéagungsgebot.

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines Gewerbegebietes auf einer
vormaligen 9 ha grof3en versiegelten Flache (ehemalige Speerplatte). Durch die
AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Bebauungsplans wird dem Rechnung ge-
tragen. Nach Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und
gegeneinander wird in diesem Einzelfall auf eine Vollkompensation zugunsten einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung verzichtet.

AusgleichsmalRnahmen fur Baumfallungen werden nach Baumschutzverordnung im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt. Der Bebauungsplan trifft
diesbezuglich keine Regelungen.

Larmschutz

Verkehrslarm Saatwinkler Damm

Der Geltungsbereich ist als Gewerbegebiet beziglich Immissionen nach den
schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 mit Tagwerten von 65 dB(A)
und Nachtwerten von 50 dB(A) zu betrachten. Im Rahmen der jeweiligen Bauge-
nehmigungsverfahren muss die DIN 4109 beachtet und eingehalten werden.

Verkehrslarm Adam-von-Trott-Stralle

Damit auch die Grundstiicke, die weiter von den vorhandenen oOffentlichen Stral’en
entfernt sind, optimal verkehrstechnisch erschlossen werden, wurde das Thema
Schallschutz auch bei der neuen inneren ErschlieBungsstrale (Adam-von-Trott
Stral3e) untersucht. Die zu erwartende Larmbelastung durch diese Strafl3e und deren
Auswirkung auf die angrenzenden Gebiete wurde gutachterlich Uberpruft. Zur
Berechnung der Schallemission wurde in einem Prognoseansatz die zu erwartende
Zahl der Kfz-Fahrten aus der Gewerbenutzung ermittelt. Auf der Grundlage der
zulassigen Geschossflache wurde Uber Erfahrungswerte zur Geschossflache pro
Arbeitsplatz die zu erwartende Zahl der Arbeitsplatze und daraus die Zahl der
Fahrten abgeschatzt. Diese Fahrten wurden auf die jeweils angrenzenden Straf3en-
abschnitte umgelegt. In einer Grundstiickstiefe von 100 m auf die Ubergeordneten
Strallen Saatwinkler Damm und Friedrich-Olbricht-Damm bezogen, wird der Verkehr
direkt auf diese StralRen abgeleitet. Der LKW-Anteil wurde nach RLS-90 mit 10 %
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angesetzt. Um die hochste durch Festsetzungen im Bebauungsplan zulassige
Schallimmission zu ermitteln, wurde zusatzlich entlang der nérdlich der Stral3e
verlaufenden Baugrenze die Schallreflexion einer durchgehenden glatten Fassade
mit der maximalen Hohe von 25,0 m angesetzt.

Die nach RLS-90 berechneten Schallpegel liegen schon an der StraRen-
begrenzungslinie unter 60 dB(A) und sind damit innerhalb der gewerblichen
Bauflachen zulassig.

Im Siden grenzt die innere ErschlieBung an die Grinflachen des Bebauungs-
planentwurfes VII-275. Hier erreicht der Immissionspegel einen Wert von unter
58 dB(A). Die direkt an den Geltungsbereich angrenzenden Griunflachen stellen
Schutz- und Trennpflanzungen bzw. Rahmengrin im Sinne der allgemeinen
Anweisung zur Anlage von Kleingarten (19. Januar 1993) dar. Auch wenn der Be-
bauungsplanentwurf VII-275 keine konkreten Aussagen zur immissionsschitzen-
den Funktion dieser Grunflachen trifft, wird durch die lineare Ausrichtung und Breite
von 10 m deutlich, dass es sich nicht vorrangig um Parkanlagen mit Aufent-halts-
und Ruhefunktion handelt. Aus diesem Grund wird zur Bestimmung des
Immissionsortes der ndchste Punkt der Kleingartenanlage herangezogen.

Die Orientierungswerte fir Kleingartenanlagen mit 55 dB(A) werden eingehalten, an
der Grenze wurde ein Immissionspegel von ca. 50 dB(A) errechnet.

Im nérdlichen Drittel der stidlich an den Geltungsbereich angrenzenden, im Bebau-
ungsplanentwurf VII-275 enthaltenen und bereits angelegten Parkanlage, ist fur die
Anlage eines regionalen Wanderweges ein Gehrecht fur die Allgemeinheit vor-
gesehen. Diese Flache liegt noch innerhalb des rechnerisch mit Gber 55 dB(A)
belasteten Bereiches. Der Weg wurde daher inzwischen weiter sidlich neben dem
zur Renaturierung des Pfefferluchgrabens festgesetzten Uferschutzstreifens ange-
legt. Die Orientierungswerte fur Parkanlagen werden nicht Gberschritten.

Schallemission durch Gewerbenutzung

Die Abwagung hinsichtlich des Umgangs mit den Schallemissionen durch die
geplanten gewerblichen Nutzungen und die daraus abgeleitete Gliederung des
Gewerbegebietes in GE 1 und GE 2 sowie die textlichen Festsetzungen Nr. 4 bis 6
sind bereits im Textabschnitt [l Punkt 4 ,Art der baulichen Nutzung“ dargelegt.
Nachfolgend werden diesbeziiglich die Ergebnisse der schalltechnischen Unter-
suchung beschrieben.

Unter immissionstechnischen Aspekten muss eine konfliktfreie Nachbarschaft der
geplanten gewerblichen Nutzung mit den angrenzenden Nutzungen ermdglicht
werden. Diese Konflikte missen konzeptionell untersucht und gelést werden.

Die Schallauswirkungen des Gewerbegebietes wurden gutachterlich untersucht. Da
diese Untersuchung nicht auf einzelne Bauvorhaben, sondern auf die generelle
Zuldssigkeit im Rahmen der Bauleitplanung abstellt ist, wurde fir das Gewerbe-
gebiet von einem flachenbezogenen A-Schallleistungspegel ausgegangen. Bei der
Anwendung des Standardwertes fir Gewerbegebiete nach der DIN 18005 mit
60 dB(A)/m2 wirden die Orientierungswerte fir Kleingarten Uberschritten werden.
Damit auf der einen Seite der Schutz der Kleingarten gewéahrleistet wird und auf der
anderen Seite Planungssicherheit flr die Gewerbebetriebe besteht, trifft der
Bebauungsplan daher Festsetzungen zu einem immissionswirksamen flachenbe-
zogenen Schallleistungspegel. Die Einzelheiten (Pegelhdhe, Flachenabgren-
zungen) wurden in der schalltechnischen Untersuchung ermittelt. Das Gewerbe-
gebiet wird in GE 1 und GE 2 untergliedert, im Bebauungsplan gekennzeichnet mit
einer Knotenlinie. Bei der Lage der Abgrenzung wurden die angrenzenden Klein-
gartenkolonien im Westen und Suden sowie das Industriegebiet im Osten (VII-116)
bertcksichtigt.
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Im Gewerbegebiet GE 2 (westlich der Adam-von-Trott-Stral3e und an den stdlichen
Abschnitt dieser Strale ndrdlich angrenzend) wird ein maximal zulassiger
flachenbezogener Schallleistungspegel von 55 dB(A)/m? festgesetzt (siehe textl.
Festsetzung Nr. 5). Damit liegt die berechnete Schallimmission an der Grenze der
Kleingéarten unter dem Richtwert der DIN 18005 fir Kleingartenflachen mit 55 dB(A).
An der westlichen Grenze vom GE 2 wird im nérdlichen Abschnitt ein Streifen von
15,0 m Breite festgesetzt, von dem ein immissionswirksamer flichenbezogener
Schallleistungspegel von maximal 35 dB(A)/m2ausgehen darf (textliche Festsetzung
Nr. 6). Diese Teilflache vom GE 2 wurde im Bebauungsplan als Flache
~JKLMNOPQRSTUVWXJ" gekennzeichnet. Die Flache kann unter Berlicksichtigung
des Schallleistungspegels einer Bebauung zugefihrt werden. Im Siiden betragt die
Streifenbreite nur 3,0 m, da hier im angrenzenden Bebauungs-planentwurf VII-275
ein 10,0 m Griinstreifen vorhanden ist, der einen aus-reichenden Abstand zu den
Kleingarten sicherstellt.

Bei der Uberlagerung der Schallemissionen des an die Kleingarten angrenzenden
Gewerbegebiets GE 2 mit denen des norddstlichen Gewerbegebiets GE 1 wird der
Orientierungswert fur Kleingarten in einem kleinen Abschnitt an der Grenze zum
nordlichen Teil der Kleingartenanlagen Uberschritten. Diese Einschrankung ist ver-
tretbar, da die Uberschreitung nur auf einem schmalen, zu Wohnzwecken nicht
genutzten Randstreifen des Flurstiicks 375 auftritt, von Siden nach Norden ab-
nehmend von maximal 7,0 m Breite an der stdostlichen Grundstiicksecke auf nur
0,5 m (insgesamt ca. 100 m?). Die generelle Einhaltung des Orientierungswertes der
DIN 18005 wird daher auch mit dem im Bebauungsplan festgesetzten im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel von 60 dB(A) fir den
nordostlichen Gewerbegebietsteil GE 1 gewahrt (siehe textl. Festsetzung Nr. 4).

In Gewerbegebieten sind, entgegen der bisherigen Planentwirfe, Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
gemal 8§88 Abs.3 Satz1l BauNVO nunmehr im Plangebiet generell nicht mehr
ausnahmsweise zulassig. Fir eine separate Regelung der Nachtwerte gab es
gemal den aktuellen Imissionsberechnungen kein Erfordernis mehr.

Der immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel ermdoglicht es, ab-
hangig von der GrundstlicksgroRe eine zuldssige Schallemission festzulegen. Die-
se Kontingentierung des resultierenden, nach den Orientierungswerten zuldssigen
Schallpegels verhindert einerseits eine Uberschreitung dieser Orientierungswerte
und gibt andererseits die Planungssicherheit fir Gewerbebetriebe, dass nicht ein-
zelne Betriebe mit starker Schallemission die zuldssigen Schallkontingente aus-
schopfen. Der Vorteil der Anwendung des immissionswirksamen flachenbezoge-nen
Schallleistungspegels liegt darin, dass die Emissionen durch eine grundsticks-
bezogene betriebliche Gestaltung so gesteuert werden kénnen, dass der zuldssige
Immissionsanteil nicht Uberschritten wird.

Planungsrechtliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan VII-241 zieht keine planungsrechtlichen Entschadigungs- oder
Ubernahmeanspriiche nach sich. Die Flacheniibertragung, Herstellung und Wid-
mung der Adam-von-Trott-StralRe wurde bereits 2001 abgeschlossen. Die Erschlie-
Rungskosten sind abgerechnet.
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7.1

7.2

Haushaltsmafige Auswirkungen

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-241 liegenden Grundsticks-
flachen wurden seitens des Landes Berlin zum Zwecke der gewerblichen Entwick-
lung und Verwertung in das Treuhandvermdgen der BLEG Berliner Landesentwick-
lungsgesellschaft mbH & Co. Grundstiicks-KG eingebracht. Die durch die Grund-
stiicksentwicklung erzielten Mehrerlése werden an das Land Berlin abgefihrt.

Die offentliche ErschlieBung erfolgte durch die BLEG Berliner Landesentwicklungs-
gesellschaft mbH & Co. Grundstiicks-KG. Die Finanzierung und die Ubernahme
durch das Land Berlin wurde durch einen ErschlieRungsvertrag geregelt. Es sind
dem Land Berlin keine Kosten entstanden. Samtliche Kosten der Herstellung der
Adam-von-Trott-Stral3e, einschliel3lich Grunderwerb, Freilegung, Beleuchtung, Ent-
wasserung wurden aufgrund des ErschlieBungsvertrages vom Investor getragen.
Somit ist in erschlielBungsbeitragsrechtlicher Hinsicht nichts zu veranlassen. Investi-
tionsvorhaben des Landes sind nicht geplant. Die Kosten fur den Unterhalt der
Stral3e sind noch nicht erfasst.

Die VerauRerung der verbleibenden Baugrundstiicke erfolgt durch den Liegen-
schaftsfonds Berlin.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

keine

Verfahren

Mit Schreiben vom 16. Dezember 1986 wurden die Senatsverwaltungen fir Bauen
und Wohnen, Stadtentwicklung und Umweltschutz sowie Verkehr und Betriebe vom
Bezirk Charlottenburg tber die Absicht, den Bebauungsplan VII-241 aufzustellen, in-
formiert.

Am 17. Marz 1987 hat das Bezirksamt Charlottenburg beschlossen, den Bebau-
ungsplan VII-241 fur die Grundstiicke Friedrich-Olbricht-Damm 63/73 sowie Teilfla-
chen der Kolonien Frischauf, Bienenheim und Birkenweg in der Fassung des Ent-
wurfs vom 30. Januar 1987 aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27. Marz 1987 im Amtsblatt fir Berlin (ABI.
Nr. 16, S. 499) ortsiiblich bekanntgemacht.

In der Zeit vom 12. Mai 1987 bis 12. Juni 1987 wurde gemaR § 2a Abs. 2 Bundes-
baugesetz (BBauG) die frihzeitige Blrgerbeteiligung und die Anhérung der Blrger
durchgefuhrt. Wahrend der offentlichen Darlegung und Anhdrung wurden die Pla-
nungen zum Bebauungsplanentwurf von 41 Personen eingesehen, Bedenken und
Anregungen sind dabei nicht vorgebracht worden. Das Ergebnis der frihzeitigen
Burgerbeteiligung nach § 2a Abs. 2 BBauG hatte keine Auswirkungen auf den Inhalt
des Bebauungsplanentwurfes.

In der Zeit vom 29. Juli 1987 bis 25. September 1987 wurde gemaR § 4 Abs. 1

Baugesetzbuch (BauGB) die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange durchgefihrt.
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Aufgrund der Altlastenproblematik wurde das Bebauungsplanverfahren nicht weiter-
gefuihrt. Die Bodensanierung der "Speerplatte” erfolgte in den Jahren 1993/1994.

Mit BVV-Beschluss vom 11. Januar 1993 wurde das Bezirksamt ersucht, sich bei
der Realisierung des Investitionsvorhabens fiir die Umsiedlung der Kleingartenkolo-
nie "Zur Sonne" im Einvernehmen mit den Pachtern einzusetzen.

Das Bezirksamt beschloss am 7. September 1993 die Aufstellung des Bebauungs-
plans VII-241 mit verdndertem Geltungsbereich. Der Geltungsbereich wurde um ei-
nen Teilbereich des am 14. August 1970 (GVBI. S. 1549) festgesetzten Bebau-
ungsplans VII-155 (Grundstiicke Friedrich-Olbricht-Damm 75, Saatwinkler Damm
61-63 und 64) erweitert. Dieser setzt Industriegebiet mit einer GRZ von 0,7 und ei-
ner BMZ von 9,0 sowie geschlossene Bauweise fest.

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir Berlin am 15. Oktober 1993 (ABI.
S. 57) bekanntgemacht. Das mit Aufstellungsbeschluss vom 17. Marz 1987 bearbei-
tete Verfahren wurde mit dem neuen Bebauungsplan tUberplant.

Eine weitere Veranderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes
VII-241 erfolgte mit Bezirksamt-Beschluss vom 26. Mai 1998 zugunsten der Bebau-
ungsplanentwiirfe VII-275 und VII-164. Dieser Beschluss (Nr. 218) iiber die Ande-
rung bzw. Reduzierung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans VII-241 um
Teile des Grundstiicks Friedrich-Olbricht-Damm 63/73 und deren Weiterfiihrung im
Bebauungsplan VII-275 bzw. der Angliederung von Teilen der Kolonien Frischauf,
Bienenheim und Birkenweg in das Bebauungsplanverfahren VII-164 wurde gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr. 30 vom 5. Juni 1998 auf Seite 2243
bekanntgemacht.

Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(TOB) vom 1. Februar bis 14. Marz 2000 wurden von 3 Tragern Einwendungen
gegen den Bebauungsplanentwurf vorgebracht. Zehn der 36 beteiligten Trager ga-
ben Hinweise zu Ihren Belangen zur Kenntnis. Achtzehn Trager &uf3erten keine Be-
denken gegen den Bebauungsplanentwurf.

Funf Trager gaben keine Stellungnahme ab. Es ist davon auszugehen, dass ihre
Belange durch die Planungen nicht berthrt wurden.

Aufgrund der Einwendungen/Anregungen wurden folgende Anderungen des Plan-

entwurfes vorgenommen:

— Aufnahme einer zusatzlichen textlichen Festsetzung zum Ausschluss stadtebau-
lich unerwiinschter Nutzungen (Anlagen fur sportliche Zwecke, Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstétten).

— Aufnahme einer zusétzlichen textlichen Festsetzung zur Dachbegriinung

— Erganzung des Hinweises auf die nachrichtliche Ubernahme eines in das offent-
liche Verzeichnis der Denkmale in Berlin eingetragenen Denkmalbereichs durch
Kennzeichnung der Geb&ude mit einem 'D’.

— Verzicht auf ein im Sudwesten des Geltungsbereiches urspriinglich zur (Plan-
straRe) Adam-von-Trott-Stral3e hin vorgesehenes Geh- und Fahrrecht aufgrund
ausreichend gesicherter Erschliel3ung der Kleingartenkolonie ‘Pfefferluchwiesen’
Uber die Grinanlage im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes
VII-275.
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Offentliche Auslegung - § 3 Abs. 2 BauGB -

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs vom 27. April 2000 und sei-
ner Begrindung vom 27. April 2000 erfolgte in der Zeit vom 28. April 2000 bis ein-
schlief3lich 31. Mai 2000. Sie wurde fristgerecht am 20. April 2000 im Amtsblatt fur
Berlin (ABI. Nr. 19, S. 1396) bekanntgemacht. 14 Personen haben Einsicht in die
Planunterlagen genommen. Es gingen zwei schriftliche Anregungen ein. Der Kolo-
nievorstand der Kolonie Pfefferluchwiesen beméangelte die Einschrankung der Er-
schlieBung der Kolonie Pfefferluchwiesen. Die vorgebrachten Anregungen der Se-
natsverwaltung fur Wirtschaft und Technologie (Ausschluss stadtebaulich uner-
winschter Nutzungen sowie Larmschutz) waren bereits Bestandteil der Abwagung
zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange und werden dort abgehandelt. Neue
Erkenntnisse lagen nicht vor, ein Anderungserfordernis des Bebauungsplans ist
nicht begrundet. Die ErschlieBung der Kolonie ist nach wie vor gewahrleistet.

Der Planentwurf wurde nach der offentlichen Auslegung redaktionell Uberarbeitet
(siehe Deckblatt vom 22. Juni 2000):

1. Die textliche Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern wurde umformuliert
(Verzicht auf Festsetzung einer MindestgrofRe verbunden mit der ausnahmsweisen
Zulassigkeit einer Nichtbegriinung von Dachflachen oder bei Dachflachenbereichen
geringer Ausdehnung).

2. Der zwischenzeitlich entfallene Hinweis auf die nachrichtliche Ubernahme eines
Denkmalbereichs wurde wieder erganzt.

Die Anderungen wurden auf das Deckblatt vom 22. Juli 2000 eingetragen. Die Be-
grundung wurde redaktionell Uberarbeitet. Diese redaktionellen Anderungen lésten
keine weitere Betroffenheit und entsprechend keine Beteiligung aus.

Das Bezirksamt Charlottenburg hat am 4. Juli 2000 mit der Uberweisung der Vorla-
ge zur Beschlussfassung, Drs. Nr. 239, an die BVV die Festsetzung des Bebau-
ungsplans VII-241 vom 27. April 2000 mit Deckblatt vom 22. Juni 2000 beschlossen.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat gemall § 6 Abs. 3 AGBauGB und § 12
BezVG den Bebauungsplan am 13. Juli 2000 beschlossen.

Planreiferklarungen geman 8 33 BauGB

1. Die Fa. Kirstein & Sauer (TNT) reichte am 11. Juli 2000 einen Antrag zur Errich-
tung einer Transportgutverteilerhalle mit Birogebdude (Adam-von-Trott-Stralle 1)
ein. Mit Schreiben vom 12. September 2000 bestatigte das Stadtplanungsamt nach
Prifung der eingegangenen Unterlagen (Antrag vom 11. Juli 2000, Verpflichtungs-
erklarung vom 1. August 2000) das die Voraussetzungen fir die Zulassigkeit des
Vorhabens gemal § 33 Abs. 1 BauGB - Planreife - vorliegen. Das Vorhaben wurde
bereits umgesetzt.

2.  Mit Datum vom 1. September 2000 reichte die Kress & Kress GmbH einen An-
trag zur Errichtung einer Speditionsanlage auf dem Grundstiick Friedrich-Olbricht-
Damm 59/73 ein.

Auf Grundlage der vorliegenden Beschlisse (BA-Beschlusses vom 4. Juli 2000,
Empfehlung des BVV-Ausschusses vom 7. Juli 2000 sowie BVV-Beschluss vom
13. Juli 2000) wurde der Antrag von Stadtplanungsamt geprift. Mit Stellungnahme
vom Stadtplanungsamt und Bestéatigung des Vorliegens der Voraussetzungen ge-
mal § 33 Abs. 1 BauGB - Planreife — fur das Grundstiick Friedrich-Olbricht-Damm
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59/73 vom 9. November 2000 erfolgte die Zustimmung zum Bauantrag. Das Bau-
vorhaben wurde umgesetzt.

3. Bauantrag Fa. GbR Tennert (Holz-Possling) fur die Errichtung von Gewerbe-
flachen fiir einen Holz-, Baustoff- und Zubehorhandel.

Mit BA-Beschluss Nr. 32 am 27. Marz 2001 wurde der Anwendung der Planreife
gemal § 33 BauGB fiir das Grundstiick Friedrich-Olbricht-Damm 63/67 zugestimmt.
Auf der Grundlage der eingegangenen Unterlagen (Bauantrag vom 20. September
2000 mit Erganzungen vom 23. Oktober 2000) hat der BVV-Ausschuss fir Bauleit-
planung und Umweltschutz in seiner Sitzung am 6. April 2001 den Beschluss des
Bezirksamtes vom 27. Mérz 2001 — Anwendung des § 33 Abs. 1 BauGB - zustim-
mend zur Kenntnis genommen. Das Bauvorhaben wurde umgesetzt.

4. Bauantrag der Fa. Zeppelin GmbH fir den Neubau einer Werkstatthalle und ei-
nes Blrogebaudes.

BA-Beschluss Nr. 92 vom 30. Oktober 2001 hinsichtlich der Zustimmung zur Plan-
reife gemal § 33 Abs. 1 BauGB. Zustimmung zum Bauantrag durch Prifvermerk
des Stadtplanungsamtes vom 7. November 2001. Das Vorhaben wurde bisher nicht
umgesetzt.

5. Bauantrag der Iselautomation KG fur die Errichtung von 2 Produktionshallen auf
dem Grundstiick Adam-von-Trott Str. 6/8, Friedrich-Olbricht-Damm 67/73.

Der BVV-Ausschuss fur Bauleitplanung hat das geplante Bauvorhaben am 1. Juni
2005 zustimmend zur Kenntnis genommen. Mit BA-Beschluss Nr. 404 vom 5. Juli
2005 wurde die Zustimmung zur Planreife gemali3 § 33 BauGB erteilt.

Auf der Grundlage der eingereichten Unterlagen wurde der Antrag von Stadt-
planungsamt geprift und die Voraussetzungen des § 33 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BauGB
bestétigt. Dem Bauvorhaben wurde zugestimmt. Das Vorhaben wurde bisher noch
nicht umgesetzt.

Eingeschrinkte Beteiligung - 8 3 Abs. 3 BauGB i.V. m. § 13 BauGB -

Im November 2005 wurden redaktionelle Anderungen und Erganzungen bei den
textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5 und 6 (Schallschutz) sowie hinsichtlich des Aus-
schlusses von Betriebswohnungen (textliche Festsetzung Nr. 3), der Regelung zur
Uberbaubarkeit der Flachen innerhalb der Baufelder (textliche Festsetzung Nr. 7)
und Regelungen zu Werbeanlagen (textliche Festsetzung Nr. 11) sowie Aktualisie-
rungen der Planzeichnung aufgrund der Anderungen im Liegenschaftskataster/
Grundstlcksbezeichnung, Flursticke sowie Stral3enbenennungen vorgenommen.
Die von den Anderungen betroffenen sechs Eigentiimer wurde im Rahmen eines
Beteiligungsverfahrens nach 8 3 Abs. 3 BauGB i. V. mit § 13 BauGB mit Schreiben
vom 18. November 2005 Gelegenheit zur Stellungnahme zu den Anderungen bis
zum 2. Dezember 2005 gegeben. Bedenken wurden keine geéulert. Ein Eigentu-
mer hat sich nicht innerhalb der Frist geduf3ert. Es wird davon ausgegangen, dass
seine Belange von den Anderungen nicht betroffen sind. Die Beteiligung hat zu kei-
nen weiteren Anderungen des Bebauungsplaninhaltes gefiihrt.

Uberleitungsvorschriften

Von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 244
Abs. 1 BauGB wird Gebrauch gemacht.

Demzufolge sind - die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
- der Umweltbericht nach 8§ 2 a BauGB
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- der Hinweis wahrend der Planauslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB auf umweltbezogenes Informationsmaterial nicht er-
forderlich.

V  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. |
S. 1818, 1824).

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S 1193), zu-
letzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1817,
1824).

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) in der Fassung vom 28. Februar 2001 (GVBI.

S. 61), zuletzt gedndert durch Artikel 1l des Gesetzes vom 3. November 2005 (GVBI.
S. 686).

Berlin, den 30. Mai 2006

Thiemen Grohler

Bezirksbirgermeisterin Bezirksstadtrat
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