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GEGENSTAND DER PLANUNG

Veranlassung und Erforderlichkeit

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans 4-4 vom 7. Juni 2005 (GVBI. S. 320)
wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung des
ehemaligen GASAG-Standortes als Gewerbegebiet geschaffen. Dartber hin-
aus wurde die am Standort befindliche und weiterhin fir die Gasversorgung
bendtigte Verteilerstation als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung
,Verteilerstation" planungsrechtlich gesichert.

Mit der urspringlichen Planung des Bebauungsplans 4-4 wurde planungs-
rechtlich ein stadtebauliches Ziel verfolgt, das vor allem auf die Ansiedlung
von Betrieben aus den Bereichen Forschung und Entwicklung, Fertigung und
Service abstellte, was auch den Zielstellungen des Entwicklungskonzeptes fur
den produktionsgepragten Bereich (EpB) entsprach, in dem dieser Bereich
liegt.

Seit der Festsetzung des Bebauungsplans haben sich jedoch neben Bironut-
zungen ausschliel3lich Betriebe aus der Logistikbranche angesiedelt. Dabei
hat sich gezeigt, dass hier veranderte Anforderungen an die Grundsttcksfla-
chen gestellt werden.

Das dem Bebauungsplan 4-4 zugrunde liegende stadtebauliche Konzept fir
eine Bebauung wurde bei der Neubebauung nicht umgesetzt und soll durch
das Anderungsverfahren modifiziert werden. Dabei soll aber die Grundkonzep-
tion des Bebauungsplans 4-4 mit dem Gliederungselement der nicht Gberbau-
baren und zu begriinenden Grundstiicksflachen (Flachen B* und ,C*) erhalten
bleiben.

DarUber hinaus wurden die 2005 noch vorhandenen Kugelgasbehalter und
Zuleitungen zwischenzeitlich abgebaut, sodass dieser Teil des Plangebietes
nunmehr mit deutlich verminderten Sicherheitsanforderungen fir gewerbliche
Nutzungen zur Verfigung steht. Der 2004 geschlossene stadtebauliche Ver-
trag zwischen den Eigentimern und dem Land Berlin, der die Sicherheitsvor-
kehrungen mit den baulichen Einschrankungen regelte, wurde situationsbe-
dingt vom TUV Rheinland neu bewertet.

Der stadtebauliche Vertrag aus dem Jahr 2008 bildet die Grundlage fur die
Bewertung der noch zu berucksichtigenden Sicherungsmafinahmen (Vertei-
lerstation, Erdgastransportleitung).

Die hieraus insgesamt erwachsenden Anderungserfordernisse konzentrieren
sich auf die Modifizierung der Baugrenzen und die hiermit einhergehende
Verschiebung von Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen (s.
Bebauungsplan), um den verénderten Flachenanspriichen im Rahmen der
ursprunglichen Zielsetzung — Entwicklung von Gewerbegebiet — Rechnung zu
tragen. Hiermit geht die Neuaufteilung der tUberbaubaren Grundsticksflachen
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bzw. Baufelder einher.

Ein hierliber hinaus gehendes Anderungs- bzw. Planerfordernis im Sinne des
8 1 Abs. 3 BauGB besteht nicht. Die weiteren Festsetzungen des Bebauungs-
plans 4-4 vom 7. Juni 2005 kénnen deshalb uneingeschréankt fortgelten.

Der Bebauungsplan 4-4-1B soll als einfacher Bebauungsplan gemafR § 30
Abs. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren gemalid § 13 BauGB erarbeitet wer-
den. Die Anwendungsvoraussetzungen wurden im Vorfeld der Planung dezi-
diert gepruft und liegen vor (vgl. hierzu I11.4.1).

Plangebiet
Geltungsbereich und stadtrdumliche Einordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-4-1B umfasst die Grundstiicke
Lise-Meitner-Stral3e 30, Gaul3stralRe 5, Gaul3stralRe 7, 7A, 11, 13, Gaulistral3e
9 und Gaul3stral3e 15, 19 sowie eine Teilflache des Grundstlickes Gaul3stral3e
1 (Flurstick 402) im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Charlotten-
burg.

Das Plangebiet liegt im Nord-Osten des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf,
Ortsteil Charlottenburg und bildet den westlichen Abschluss des Ge-
werbegebietes zwischen Beussel- und Lise-Meitner-Stralie.

Im Westen grenzt der Geltungsbereich an die Wohnbebauung entlang der Li-
se-Meitner-Stral3e, die Bestandteil des festgesetzten Bebauungsplans VII-113
ist (GVBI. vom 22. April 1971, S. 610). Die Anlage besteht aus zwei ca. 80 m
langen, vier- bis sechsgeschossigen Gebaudezeilen mit jeweils funf bzw.
sechs Gebaudeteilen, die zueinander versetzt angeordnet sind. Zwischen den
beiden Gebaudezeilen befindet sich eine Stellplatzanlage. An der Gaul3stral3e
im Studen und der Bahntrasse im Norden bilden achtgeschossige Kopfbauten
den Abschluss.

Im Norden bildet die stadtraumliche Zasur der Bahntrasse die Grenze des
Plangeltungsbereiches. Zwischen Bahntrasse und Westhafenkanal befinden
sich Kleingartenkolonien.

Im Osten markiert die in Nordsudrichtung verlaufende Baugrenze des festge-
setzten Bebauungsplans 4-4 die Grenze des Geltungsbereiches. Hier befindet
sich eine grolBmalfistabliche, ca. viergeschossige Logistikhalle, die auf einer
Grundstucksflache von ca. 2,4 ha das stadtebauliche Erscheinungsbild des
Gewerbegebietes pragt.

Im Siuden grenzen Kleingartenkolonien an die Gaufistral3e (Geltungsbereich
des Bebauungsplans VII-83, GVBI. vom 18. Januar 1967, S. 52), die sich von
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der Lise-Meitner-Stral3e bis zum Goslarer Ufer erstrecken. An der Gaul3- /
Ecke Lise-Meitner-Straf3e befindet sich ein gewerblich genutztes Gebaude
(Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-83).

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-4-1B werden
Uber die Lise-Meitner- und die Gauldstral3e erschlossen und sind gut an das
offentliche Nahverkehrs- (Nahe zu S- und U-Bahn, Bus) sowie das Individual-
verkehrsnetz (Nahe zur Stadtautobahn) angebunden. Der Flughafen Berlin
Tegel ist in ca. funf bis zehn Fahrminuten erreichbar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-4-1B weist eine GrofRe von
64.075 m? auf.

Bestand

Gebéude und Anlagen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-4-1B beinhaltet die Grundstiicke
Lise-Meitner-Stral3e 30, Gaul3stral3e 5, Gaul3stralRe 7, 7A, 11, 13, Gaulistral3e
9 und Gauf3stral3e 15, 19 sowie eine Teilflache des Grundstiickes Gaul3stral3e
1 (Flurstiick 402).

Auf dem Grundstiick Lise-Meitner-Straf3e 30 befindet sich ein Uberwiegend
zweigeschossiges BiUro- und Lagergebaude (Ausbildungszentrum der Fa.
AEG). Der zur Lise-Meitner-Stral3e orientierte Birotrakt ist dreigeschossig.

Im Verlauf der Gaul3stral3e ist ein ein- bzw. dreigeschossiges Buro-, und La-
gergebaude (Fa. Vergolst, Gaul3stra3e 7, 7A) und das viergeschossige Biro-
gebdude der Fa. Harpen (Gaul3straf3e 11,13) lokalisiert, an das sich vor der
Verteilerstation der GASAG (Gaul3stralRe 5) eine grof3ere Stellplatzanlage (57
Stellplatze) anschliel3t. Auf der Rickseite des Blrogebéaudes der Fa. Harpen
befindet sich eine weitere Stellplatzanlage mit 15 Stellplatzen.

Die Erdgasreduzier- und Verteilerstation und eine weitere Verteilerstation im
sudlichen Anschluss an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-4-1B
(Gaulstral3e 3) sind von der Gaul3stral3e zurtickgesetzt.

Der denkmalgeschitzte Wasserturm befindet sich im 6stlichen Bereich des
Plangebietes etwa in der Mitte zwischen Gaul3strale und Bahntrasse. Am
nordlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein zweigeschossiges Lager-/
Logistikgebaude mit nach Stden orientierten Andienungsflachen.

Die die Anlagen fir die Gasversorgung andienende Erdgastransportleitung be-
findet sich in der Gaul3stralRe und zweigt auf Hohe der Verteilerstation ortho-
gonal ab. Zwischen Verteilerstation und Lise-Meitner-Stral3e verlauft eine un-
terirdische Hochdruckleitung.



2.3.2

Westlich des Reservoirturms ist in Nord-Sud-Richtung eine unterirdische
Warmwasserleitung vorhanden.

Freiflachen

Der Freiflachenbestand wurde im Juli und August 2009 erneut aufgenommen
und mit der Ersterhebung aus dem Jahr 2002 (Bebauungsplan 4-4) vergli-
chen.

Freiflachenbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-4-1B

Bestand 2009 Bestand 2002

Flachentyp Flache (mz?) Anteil (%) Flache (m?) Anteil (%)
Gebéaude 12.268 19% 9.347 15%
Versiegelte Flache 8.900 14% 16.929 26%
Teilversiegelte Flache 14.151 22% 4.066 6%
Halboffene Flache 1.489 2% 2.697 4%
Summe versiegelte Flachen 36.808 57% 33.039 51%
Summe unversiegelte Flachen 27.267 43% 31.036 49%
Geltungsbereich B-Plan 4-4-1B 64.075 100% 64.075 100%

Der Uberwiegende Teil der Baugrundstiicke im Geltungsbereich ist immer
noch unbebaut. Es handelt sich Gberwiegend um Flachen, die gemaR der Be-
wertungsmethode nach Auhagen 1994 eine geringe bzw. sehr geringe Bedeu-
tung fur den Arten- und Biotopschutz haben.

Geschutzte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Der Versiege-
lungsgrad liegt insgesamt bei ca. 57 % (bebaute und unbebaute versiegel-
te/teilversiegelte/halboffene Flachen) und hat gegeniber dem Jahr 2002 ins-
gesamt um 6 % zugenommen.

Wahrend der Uberbaute Flachenanteil nur um 4 % zugenommen hat (Abriss
des Gebaudebestands im sudwestlichen Geltungsbereich und der Gashoch-
druckbehélter, Neubau von Gewerbehallen im noérdlichen und westlichen
Randbereich des Geltungsbereiches), haben die teilversiegelten Flachen zwi-
schen 2002 und 2009 um 16 % zugenommen. Hierbei handelt es sich tber-
wiegend um mit Betonverbundpflaster befestigte Lager- und Stellplatzflachen
der auf den Grundstiicken angesiedelten Logistik- und sonstigen Gewerbebe-
triebe. Die vollversiegelten Flachen sind in dem genannten Zeitraum um 12 %
zurtckgegangen.

Zum offentlichen StraBenraum ist der Geltungsbereich teilweise mit Gehdlzen
abgegrenzt. Entlang der Lise-Meitner-Stral3e pragen Pappel-Reihen das 6f-
fentliche StraRenbild. Im nérdlichen StraRenabschnitt wurden hier auf dem
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Grundstiick Lise-Meitner-Straf3e 30 (Fa. AEG) zahlreiche Baume geféallt. Ent-
lang der GaufRstralRe sind eine Pappelreihe, mehrschichtige Baumbestande
und eine ca. 2,5 m hohe Betonmauer stadtbildpragend.

Im mittleren, noch unbebauten Abschnitt des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans 4-4-1B préagen ruderale Stauden- und Krautfluren mit artenarmen
Parkrasenflachen das Erscheinungsbild des Geltungsbereiches. Die Flache
des ehemaligen Heizwerks an der Lise-Meitner-Stral3e ist verdichtet, bzw. teil-
versiegelt. AuBerdem befinden sich mehrschichtige, maximal 80 Jahre alte
Gehdlzbestande in diesem Bereich.

Eigentumsverhaltnisse, derzeitige Nutzung

Der uUberwiegende Teil der Baugrundstiicke befindet sich in privatem Eigen-
tum.

Das Grundstiick GaulR3stral3e 5 (Flurstiick 388) befindet sich im Eigentum der
GASAG (1.733 m?). Das Baugrundstiick der GASAG wird als Versorgungsfla-
che genutzt.

Technische Infrastruktur und Versorgungsanlagen

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches mit technischer Infrastruktur ist in al-
len Versorgungsbereichen gesichert.

Planerische Ausgangssituation

Raumordnung und Landesplanung

Fir die Planung des Bebauungsplans 4-4-1B ergeben sich die Erfordernisse
der Raumordnung im Sinne des 8§ 3 ROG insbesondere aus dem Landesent-
wicklungsplan 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007 (GVBI. S. 629)
sowie der Verordnung uUber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP-B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. S. 182), der am 15. Mai 2009 in Kraft
getreten ist.

Nach der Festsetzungskarte 1 des LEP B-B liegt der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung. Die Entwicklung
gewerblicher Flachen wird hier nicht begrenzt.
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3.1.2

3.2
3.2.1

Die Planungsabsicht entspricht dem Vorrang der Innenentwicklung; dabei soll
die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen Prioritat haben.

Vorbereitende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666) ist der Geltungsbereich als ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Zusatzlich wird ein Lagesymbol ,Energie” flr
die am Standort befindlichen Betriebsstatten der GASAG dargestellt.

Der Geltungsbereich wird gemafd 8 5 Abs. 3 BauGB als eine fur bauliche Nut-
zungen vorgesehene Flache gekennzeichnet, die erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet ist.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf hat in seiner Sitzung am 22. No-
vember 2005 den Beschluss zur Aufstellung der Bereichsentwicklungsplanung
gefasst. Im Entwurf des Nutzungskonzeptes der Bereichsentwicklungsplanung
Charlottenburg-Wilmersdorf wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans
4-4-1B als Gewerbegebiet mit einer kleineren Flache fir Ver- und Entsor-
gungsanlagen dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Bebauungsplan 4-4

Der rechtskraftige Bebauungsplan 4-4 vom 7. Juni 2005 (GVBI. S. 320) setzt
den durch den Bebauungsplan 4-4-1B geanderten Teil seines Plangebietes
Uberwiegend als Gewerbegebiet -GE- fest. Die am Standort verbliebene Ein-
richtung der GASAG ist als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung
.verteilerstation® festgesetzt.

Das Nutzungsmalf3 wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Ge-
schossflache (GF) von 72.000 m2 bestimmt, die sich wie folgt auf die beiden
Baufelder des zu andernden Teils des Geltungsbereiches verteilen:

Geschossflache Baufeld Nord:  42.600 m2
Geschossflache Baufeld Sud: 29.400 m2
Die Baufelder sind in voller Tiefe Uberbaubar.

Als zulassige Bauhohe im Gewerbegebiet wird eine Oberkante von 54,0 m
uber NHN festgesetzt, die ca. 20,0 m Uber Gelénde entspricht.
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Auf der Flache der Verteilerstation sind zwei Vollgeschosse zulassig. Der Re-
servoirturm wird als Baukorper festgesetzt und als Baudenkmal nachrichtlich
Ubernommen.

DarUber hinaus gehdren Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen, weitere
Griunfestsetzungen, Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie
Immissionsschutzfestsetzungen zum wesentlichen Festsetzungsinhalt des
Bebauungsplans 4-4.

AulRerdem wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-4 als Flache ge-
kennzeichnet, deren B&den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind.

Sonstige Planungen und Planungsgrundlagen

Stadtentwicklungsplanung (StEP)

In den themenbezogenen Zielen und Leitlinien der Stadtentwicklungsplanung
(StEP) wird der Geltungsbereich im StEP ,Gewerbe* als hinzukommende ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Das Plangebiet ist Bestandteil des For-
schungs- und Entwicklungsschwerpunktes ,Charlottenburger Verbindungska-
nal und City".

In dem als Entwurf vorliegenden StEP ,Ver- und Entsorgung“ wird der Gel-
tungsbereich als Standort fur die zentrale Gasverteilung gekennzeichnet.

Die Ubrigen Stadtentwicklungsplane — Zentren, Wohnen, Wasserlagen, Ver-
kehr, Burostandort — enthalten keine plangebietsspezifischen Aussagen.

Des Weiteren ist der Geltungsbereich durch den Beschluss des Berliner Se-
nats vom 9. September 2004 Bestandteil des Entwicklungskonzeptes fir den
produktionsgepragten Bereich (EpB). Als Zielgruppen werden hier die Wirt-
schaftszweige verarbeitendes Gewerbe, sonstige produktionsorientierte
Dienste, insbesondere aus dem Bereich Pharmazie und Biotechnologie ge-
nannt. Operativ wird die Forderung der Funktionen Fertigung, Vertrieb und
Service verfolgt.

Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliel3lich Artenschutzprogramm vom 29. Juli
1994 (ABI. 1994 S. 2331) mit Ergdnzung einer gesamtstadtischen Ausgleichs-
konzeption und NATURA 2000 aus dem Jahr 2004, zuletzt ge&ndert am 27.
Juni 2006 (ABI. S. 2350) stellt auf der Grundlage des Berliner Naturschutzge-
setzes in der Neufassung vom 3. November 2008 (GVBI. S. 378) Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf auf-
bauenden MalRnahmen in Grundziigen dar.



Es enthalt verbindliche Entwicklungsziele und Malinahmen zu den Bereichen
Naturhaushalt/Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie
Erholung/Freiraumnutzung.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende Teilziele dar-
gestellt:

Naturhaushalt/Umweltschutz

Im Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz ist der Geltungsbereich als Industrie-
und Gewerbeflache charakterisiert. Fur die Nutzungen werden folgende An-
forderungen aufgefuhrt:

= Sanierung von Altanlagen;

= Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen;

= Forderung flachensparender Bauweise;

= Bei Neuansiedlung Férderung emissionsarmer Technologien;
= Boden- und Grundwasserschutz;

= Dach- und Wandbegriinung.

AulRerdem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Vorranggebiet
fur Luftreinhaltung, woraus sich folgende Anforderungen ergeben:

= Emissionsminderung;
= Erhaltung von Freiflachen / Erh6éhung des Vegetationsanteils;
= Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.

Landschaftsbild

Auch im Teilplan Landschaftsbild ist der Geltungsbereich Teil des ,Stadtischen
Ubergangsbereichs mit Mischnutzungen“. Folgende Entwicklungsziele und
MafRnahmen lassen sich aus dieser Darstellung fur das Plangebiet ableiten:

= Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markan-
ter Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliede-
rung,

= Berucksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Sied-
lungs- und Freiraumzusammenhange,

= Entwicklung des Grinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturfla-
chen (Dach- und Wandbegrinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbe-
reich zu sensiblen Nutzungen),

= Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,



= Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente; Anlage ortsbild-
pragender Freiflachen, begrunter Strallenrdume und Stadtplatze bei Sied-
lungserweiterung.

Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist der Geltungsbereich als stadtischer
Ubergangsbereich mit Mischnutzung eingestuft. Die auf das Gebiet bezoge-
nen wichtigsten Ziele und Malinahmen des Teilplans Biotop- und Artenschutz
sind:

» Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, aul3erordentlich
hohen biotischen Vielfalt;

= Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepréagten
Landschaftselementen in Grinanlagen, Kleingarten und Industriegebieten;

» Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna sowie Kompen-
sation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und
Wandbegriinung;

= Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (bes. groRkronige Park-
baume in Siedlungen, Obstbdaume in Kleingarten);

= Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei
Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen.

Die nordlich an das Gebiet grenzende Bahntrasse ist als bestehendes Verbin-
dungsbiotop mit dem Ziel der vorrangigen Entwicklung der Verbindungsfunkti-
on fur sonstige Arten (Grinzige, Bahnbdschungen, breite unbefestigte Stra-
Renrander) dargestellt.

Erholung und Freiraumnutzung

Der Geltungsbereich ist als ,Sonstige Flache aul3erhalb von Wohnquartieren®
mit folgenden Entwicklungszielen und MaRnahmen dargestellt:

= Erschliel3ung von Freiflachen und Erholungspotentialen,

= Entwicklung von Wegeverbindungen,

= Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung;
= Dach- und Fassadenbegriinung an 6ffentlichen Gebauden.

Zwischen Plangebiet und Kanal soll die Neuanlage bzw. Verbesserung eines
Griinzuges u.a. zur Minderung der Barrierewirkung von StrafRen und Bahnfla-
chen beitragen.
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3.3.3 Umweltatlas
Grundwasser

Gemal der Karte "Flurabstand des Grundwassers, Karte 02.07" Umweltatlas
betragt der Grundwasserflurabstand im Geltungsbereich des Bebauungsplans
4-4-1B ca. 2-4 m unter der Geldndeoberflache.

Die Grundwassergleichen liegen im Untersuchungsgebiet in Jahren mit relativ
niedrigen Grundwasserstanden zwischen 25 und 26 m 4. NN und in Jahren
mit relativ hohen Grundwasserstéanden zwischen 29 und 31 m . NN (Umwelt-
atlaskarten 02.12.1 und 02.12.2).

Die Gefahr der Grundwasserverschmutzung ist auf Grund der geologischen
Verhéltnisse, insbesondere durch die geringe Starke und hohe Durchlassigkeit
der Deckschichten, hoch. Der Geschutztheitsgrad des Grundwassers ist ge-
maf der Umweltatlaskarte 02.05 als "nicht geschitzt" einzustufen. Als Deck-
schichtentyp werden Sande und Kiese (bzw. Auffillungen) mit einem Antell
bindiger Bildungen < 20 % angegeben.

Hinweis: Die Situation wurde im Verfahren fiir den Bebauungsplan 4-4 geprift
und dokumentiert. Aus den Ergebnissen ist ein Sanierungsplan entsprechend
den Anforderungen des Umweltamtes erarbeitet worden. Die Untersuchungen
belegen eine hohe Schadstoffbelastung im Boden und im Grundwasser (vgl.
1.3.4).

Klima

Gemall Umweltatlas ist das Untersuchungsgebiet als klimatischer Belas-
tungsbereich 4a eingestuft, der durch maRige bis hohe Veranderungen ge-
genuber Freilandverhaltnissen charakterisiert ist.

Der Belastungsbereich 4 (untergliedert in die Teilbereiche 4a und 4b) ist der
Bereich, in dem tber den gro3rdumigen Einfluss hinaus die starksten Zusatz-
belastungen zu erwarten sind.

Gepragt wird der Belastungsbereich 4a durch einen relativ hohen Versiege-
lungsgrad, eine hohe Baudichte und einen geringen Vegetationsanteil. Auf
Grund dessen ist im Gebiet mit relativ hohen Mitteltemperaturen, geringer Ab-
kihlung in den Abend- und Nachtstunden, hoher Schwilegefahrdung sowie
schlechten Wind- und Austauschverhaltnissen zu rechnen. Es besteht eine
hohe Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierungen.
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3.34

Boden

Der Bodenaufbau des Gelandes ist durch die geologischen Bedingungen sei-
ner Lage im Warschau-Berliner Urstromtal gepragt. Es sind insbesondere fein-
bis mittelkdrnige, schwach grobkdrnige Sande mit geringen Kiesbeimengun-
gen als weichselkaltzeitliche Ablagerungen vorhanden. Im westlichen Teil des
Plangebietes kénnen aul3erdem holozane (nacheiszeitliche) Bildungen (Nie-
dermoor) die Sande Uberlagern.

Larmminderungsplanung

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung vom 20. Januar 2009 den von der
Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz auf Grund
des § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetzes - BImSchG ("Larmaktionsplane”
- Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Aktionsplan 2008
fur das Land Berlin beschlossen.

Die Larmaktionsplanung wird schwerpunktmafig fur die Larmquellen Stral3en-
verkehr, Stra3enbahn und oberirdische U-Bahn erarbeitet. Fir diese Larm-
guellen ist eine gemeinsame Betrachtung in den betroffenen Stral3en erforder-
lich.

Die so genannte ,Mierendorffinsel* im westlichen Anschluss an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 4-4-1B gehort zu den Konzeptgebieten des
Larmaktionsplans und enthalt folgende fur das Plangebiet relevante Aussa-
gen:

» In der Lise-Meitner-StralBe wird zwischen Gaul3strale und Kaiserin-
Augusta-Allee die Abmarkierung von Angebotsstreifen fir Radfahrer emp-
fohlen (diese MalRnahme ist im StraBenzug S6émmeringstral3e / Lise-
Meitner-Straf3e bereits von SenStadt angedacht).

= Nordlich von der Gaul3stral3e sollte in Verbindung mit der Fahrbahnsanie-
rung die Fahrspurbreite verringert und die Fahrbahnachse von der Bebau-
ung in ostliche Richtung abgertickt werden.

* In der gesamten Lise-Meitner-Stral3e sollte der vorhandene Baumbestand
verdichtet werden.

= Die Fahrbahnsanierung hat ein Minderungspotenzial von 3-4 dB(A). Zu-
satzlich konnen die Immissionen durch das Abricken der Fahrbahnachsen
von der Bebauung und durch Verkehrsverstetigung um weitere 2 dB(A)
gesenkt werden.

Die Ausfiihrung dieser Malinahmen ist jedoch zurzeit nicht vorgesehen.
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3.4

3.5

3.6

Altlasten

Boden- und Grundwasseruntersuchungen auf den Baugrundstiicken haben
ergeben, dass teilweise erhebliche Verunreinigungen in Boden und Grund-
wasser durch PAK, MKW, BTEX, Phenole und Cyanide vorliegen. Der Trans-
port der Schadstoffe in das Grundwasser ist nachgewiesen, das Grundwasser
ist mit gaswerkstypischen Schadstoffen belastet.

Eine Sanierung des Bodens, vor allem in hoch belasteten Bereichen im Kapil-
larsaum des Grundwassers im gesattigten Bodenbereich, ist aufgrund des ge-
ringen Grundwasserflurabstandes von 2-4 m Tiefe und des durchlassigen
sandigen Bodens erforderlich.

Nach den Ergebnissen des Grundwassermonitorings und der durchgefiihrten
Bodenuntersuchungen konzentrieren sich die Schadensschwerpunkte auf Fla-
chen im Bereich Lise-Meitner- / Ecke Gauldstraf3e (Teergruben) und auf fla-
chenmallig kleinere Bereiche noérdlich und sudostlich der Verteilerstation (Ver-
sorgungsflache). Hier befand sich u. a. eine Benzolgewinnungsanlage. Gerin-
gere Belastungen weisen die noch unbebauten Flachen in der Mitte des Plan-
gebietes sowie die mit einer Logistikhalle bebaute Flache des Grundstiicks
Gaul3straRe 9 am nérdlichen Rand des Plangebietes auf.

Die Sanierung der Bodenverunreinigungen ist in einem stadtebaulichen Ver-
trag mit einem Sanierungsplan vom 6. April 2004 geregelt. Sanierungsmal3-
nahmen wurden auf Teilflachen im Plangebiet begonnen.

Denkmalschutz

In der Denkmalliste Berlin, Stand 11. August 2009, ist als Baudenkmal einge-
tragen:

= GauldstraBe 11: Reservoirturm des ehemaligen Gaswerks Charlottenburg
[I, 1889-91 von Paul Bratring.

Baulasten und Grunddienstbarkeiten

Im Baulastenverzeichnis des Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes sind folgen-
de Eintragungen vorhanden (Baulastenblatter Nr. 1190, 1208-1214):

Die Grundstiicke

= GaulistralRe 1 (Grundbuchblatt 40756, Flursticke 13/15, 52/5, 178 und
402),

= GaulistralBe 7, 11, 13 / Lise-Meitner-Straf3e 22 (Grundbuchblatt 45029,
Flurstick 390)
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» GaulstralBe 7, 11, 13 / Lise-Meitner-StraRe 22 (Grundbuchblatt 45031,
Flurstiick 405)

» Lise-Meitner-Stral3e 22 (Grundbuchblatt 45032, Flursttick 408)
» Gaul3straRe 9 (Grundbuchblatt 45033, Flurstiick 409)

» Lise-Meitner-Stral3e 22 (Grundbuchblatt 45034, Flursttick 410)
» GaulB3stralRe 7, 11, 13 (Grundbuchblatt 45035, Flurstiick 411)

gelten zusammen bauordnungsrechtlich als ein Baugrundstiick im Sinne des
§ 4 BauO BIn vom 29. September 2009 (GVBI. S. 495), zuletzt geandert durch
Artikel XVII des Gesetzes vom 18. November 2009 (GVBI. S. 674), solange
die Gebaude bestehen.

Das Baulastenblatt 1190 enthalt darliber hinaus die Eintragung, dass die im
lageplan der DIBAG Industriebau AG vom 23. Juli 2008 (Anlage 1 zum offent-
lich rechtlichen Vertrag) rot dargestellte Dreiecksfliche A-C-E-A auf den
Flurstiicken 408, 409, 410 und 411 mit einer Grof3e von ca. 587 m2 entgegen
der Festsetzung im Bebauungsplan 4-4 von jeglicher Bebauung freizuhalten
ist.

AulRerdem ist im Baulastenblatt 1208 eingetragen, dass die im Lageplan
.Feuerwehr, Geh- und Fahrrecht zu belastendes Flurstiick 402 jederzeit und
uneingeschrankt als Feuerwehrumfahrt fir das Grundstiick Gaul3straf3e 3, 5
(Grundbuchblatt 27030, Flurstiicke 388 und 389) zur Verfiigung steht.

Die Abteilung Il des Grundbuchs der Stadt Charlottenburg (Blatter 45034,
45035, 44461) enthalt des Weiteren insgesamt 21 beschrankte personliche
Dienstbarkeiten zugunsten der jeweiligen Versorgungstrager fur verschiedene
im Plangebiet vorhandene Versorgungstrassen.

PLANINHALT

Entwicklung der Planungstiberlegungen

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans 4-4 vom 7. Juni 2005 wurden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Nachnutzung des ehemaligen
GASAG-Standortes als Gewerbegebiet geschaffen. Dartber hinaus wurde die
am Standort befindliche und weiterhin fur die Gasversorgung bendtigte Vertei-
lerstation als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Verteilerstation®
im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Fir die fir den Betrieb der
Verteilerstation erforderliche Erdgastransportleitung wurde ein Leitungsrecht
zugunsten des Versorgungstragers festgesetzt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans 4-4 wurde ein stadtebauliches
Ziel verfolgt, das vor allem auf die Ansiedlung von Betrieben aus den
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Bereichen Forschung und Entwicklung, Fertigung und Service abstellte, was
auch den Zielstellungen des Entwicklungskonzeptes fur den produktionsge-
pragten Bereich (EpB) entsprach.

Seit der Festsetzung des Bebauungsplans haben sich jedoch neben Bironut-
zungen nur Betriebe aus der Logistikbranche angesiedelt. Dabei hat sich ge-
zeigt, dass hier veranderte Anforderungen an die Grundstticksflachen vorlie-
gen.

Das dem Bebauungsplan 4-4 zugrunde liegende Konzept fur eine Bebauung
wurde bei der Neubebauung nicht umgesetzt und soll durch das Anderungs-
verfahren aufgegeben/modifiziert werden. Dabei soll aber die Grundkonzepti-
on des Bebauungsplans 4-4 mit dem Gliederungselement der nicht tberbau-
baren und zu begriinenden Grundstucksflachen ,B* und ,C* erhalten bleiben.

Dartber hinaus wurden die 2005 noch vorhandenen Kugelgasbehalter und
Zuleitungen zwischenzeitlich abgebaut, sodass dieser Teil des Plangebietes
nunmehr fir eine Bebauung mit deutlich verminderten Sicherheitsanforderun-
gen fur gewerbliche Nutzungen zur Verfligung steht. Der 2004 geschlossene
stadtebauliche Vertrag zwischen den Eigentiimern und dem Land Berlin, der
die Sicherheitsvorkehrungen mit den baulichen Einschrankungen regelte,
wurde situationsbedingt vom TUV Rheinland neu bewertet.

Der stadtebauliche Vertrag aus dem Jahr 2008 bildet die Grundlage fir die
Bewertung der noch zu bertcksichtigenden Sicherungsmalinahmen (Vertei-
lerstation, Erdgastransportleitung).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 4-4-1B sollen unter Beriicksichtigung
der geanderten Situation die Uberbaubaren Grundstticksflachen durch die Ver-
schiebung von Baugrenzen und die damit verbundene Neuaufteilung der Bau-
felder neu geregelt werden. Die nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen mit
Bindungen zum Anpflanzen B und C sollen dabei als Gliederungselemente in
ihrem Umfang erhalten bleiben. Die zulassige Geschossflache wird an die
veranderte Grol3e der Baufelder angepasst, ohne dass die sich hieraus erge-
bende Gesamtgeschossflache erhéht wird.

Der Bebauungsplan 4-4-1B soll als einfacher Bebauungsplan gemafld 8§ 30
Abs. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren gemali3 § 13 BauGB erarbeitet wer-
den. Die Anwendungsvoraussetzungen wurden im Vorfeld der Planung dezi-
diert gepruft und liegen vor (vgl. hierzu auch 11.4.1).

Ziel des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan 4-4-1B soll als einfacher Bebauungsplan gemaf § 30
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3.1

3.2

Abs. 3 BauGB erarbeitet werden und die Uberbaubaren Grundsticksflachen
neu regeln, ohne die insgesamt zulassige Geschossflache des Bebauungs-
plans 4-4 zu verandern.

Um das dargelegte Planungsziel zu erreichen, sollen die Baugrenzen und die
zulassige Geschossflache des Bebauungsplans 4-4 aufgehoben und durch
entsprechend neue Festsetzungen des Bebauungsplanes 4-4-1B ersetzt wer-
den. Die Festsetzung zur Verwendung bestimmter Brennstoffe nach § 9 Abs.
1 Nr. 23, die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und b und die
Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen werden modifiziert.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans 4-4 gelten uneingeschrankt
weiter.

Planinhalt

Die Anderungen des Bebauungsplans 4-4-1B umfassen gegeniiber dem
rechtskréaftigen Bebauungsplan 4-4 vom 7. Juni 2005 folgende Festsetzungen:

Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 des Bebauungsplans
4-4-1B wird festgesetzt:

Geschossflache Baufeld Nord:  47.465 m2
Geschossflache Baufeld Sud: 24.535 m2

Hieraus ergibt sich flr das Gewerbegebiet GE 1 eine maximal zulassige Ge-
schossflache von 72.000 m2, die gegenlber den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans 4-4 unverandert geblieben ist.

Ausweisung von Baufeldern und eines Baukdrpers

Die Baufelder GE 1 Nord und GE 1 Sud im Gewerbegebiet GE 1 werden mit
einem gegeniber dem Bebauungsplan 4-4 veranderten Zuschnitt und Fla-
chenanteilen festgesetzt. Die Baufelder sind zwischen den Baugrenzen in vol-
ler Tiefe Uberbaubar. Fur das Grundstiick der Verteilerstation (Gaul3stral3e 5),
auf dem die festgesetzte Baugrenze entlang der Grundstticksgrenze verlauft,
wird die Baugrenze des Bebauungsplans 4-4 ibernommen und aus Grinden
der Planklarheit und Lesbarkeit erneut festgesetzt.
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3.3

Reservoirturm

Der denkmalgeschitzte Reservoirturm wird als solitares Bauwerk mit Bau-
grenzen erneut festgesetzt werden (Baukorperfestsetzung). Er liegt in der
nicht tberbaubaren Grundstiucksflache ,,C* mit einem gegeniber dem Bebau-
ungsplan 4-4 veranderten Zuschnitt.

Baugrenzen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-4-1B festgesetzten Baugren-
zen des Bebauungsplans 4-4 werden bis auf die in Ost-West-Richtung verlau-
fenden Baugrenzen (Abgrenzung der Flache B) und die Baugrenzen ndrdlich
und westlich des Reservoirturms (Abgrenzung der Flache C) aufgenommen
und erneut festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstticksflache im Gewerbegebiet wird durch Baufenster
mit Baugrenzen festgesetzt. Dabei wird die Gesamtflache des Gewerbegebie-
tes mit der Bezeichnung GE 1, wie im festgesetzten Bebauungsplan 4-4, in
zwei Baufenster unterteilt.

In den folgenden Bereichen werden die bisherigen Baugrenzen aufgehoben
und durch neue Baugrenzen ersetzt:

Die Baufenster werden gegentber den Festsetzungen des Bebauungsplans
4-4 im westlichen Abschnitt des Plangebietes um 10,0 m nach Siuden ver-
schoben. Dabei bleibt die Baugrenze entlang der Bahntrasse im Norden un-
verandert erhalten. Die Tiefe der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache B be-
tragt weiterhin 20,0 m. Durch die Verlegung der Baugrenzen entsteht unter
Beriucksichtigung der maximal zulassigen Gesamtgeschossflache von
72.000 m2 ein gréReres zusammenhangendes Baufeld im Norden und ein
kleineres Baufeld im Stden.

Die Baugrenze im Bereich des Flurstiicks 389 wird auf die nordliche Grenze
dieses Flurstiicks verlegt und damit um ca. 6,6 m nach Suden verschoben
(Eigentumsgrenze). Die hier in Nordsudrichtung verlaufende Baugrenze wird
aufgehoben.

Im Umfeld des Reservoirturms (Flache C) wird die westliche Baugrenze auf-
gehoben und stattdessen eine Baugrenze in begradigter Form festgesetzt. Die
nordliche Baugrenze in diesem Bereich wird um 7,0 m nach Stden verscho-
ben. AuRerdem wird die westliche Baugrenze im Bereich der Flache C so be-
gradigt, dass diese orthogonal auf die sudlich gelegenen Baugrenzen ftrifft.

Das Gliederungselement zwischen der nordlichen und der sudlichen Gewer-
begebietsflache GE 1, die nicht tUberbaubare Grundsticksflache B mit einer
Breite von 20,0 m, bleibt erhalten.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten NOPQ ist zugleich Bau-
grenze (textliche Festsetzung Nr. 1).

Stellplatze

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen
unzulassig. Dies gilt nicht fur die Flache HIJKLMH. Auf der Flache HIJKLMH
sind Stellplatze zulassig (textliche Festsetzung Nr. 2).

Grunfestsetzungen

Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 3 und 4 werden Pflanzbindungen fir
die nicht berbaubaren Grundstticksflachen festgelegt (Flachen A, B und C).

Die textliche Festsetzung Nr. 5 bestimmt, dass im Gewerbegebiet pro 400 m2
nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen
und zu erhalten ist.

Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° mit einer Ausdehnung von
mehr als 100 m2 sind zu begrunen; dies gilt nicht fur technische Einrichtungen
und fur Beleuchtungsflachen (textliche Festsetzung Nr. 6).

Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder
Heiz6l EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefel-
oxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des einge-
setzten Brennstoffs vergleichbar hochstens denen von Heizél EL sind (textli-
che Festsetzung Nr. 7). Die textliche Festsetzung wurde gegeniber der im
Bebauungsplan 4-4 enthaltenen Fassung redaktionell an die aktuelle Praxis
des Landes Berlin angepasst.

Die weiteren Festsetzungen zum Immissionsschutz des Bebauungsplans 4-4
(Festsetzung von flachenbezogenen Schall-Leistungspegeln) gelten uneinge-
schrankt fort.

Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzun-
gen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen zur zuléssi-
gen Geschossflache (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), zu den uberbaubaren und
nicht dberbaubaren Grundstucksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB), zur Ver-
wendung bestimmter Brennstoffe (8 9 Abs. 1 Nr. 23) sowie zu § 9 Abs. 1 Nr.
25 Buchstabe a
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und b des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft (textliche
Festsetzung Nr. 8).

Abwagung und Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 wird das Mal3 der Nutzung
durch die Festsetzung einer zulassigen Geschossflache (GF) bestimmt. Fest-
gesetzt werden zwei Baufelder mit einer GF von 47.465 m? (Baufeld Nord, bis-
lang 42.600 m?) und 24.535 m? (Baufeld Sud, bislang 29.400 m?). Insgesamt
ergibt sich hieraus eine maximal zulassige Geschossflache von 72.000 mz?, die
der Summe der entsprechenden Festsetzungen fir die Baufelder Nord und
Sud des GE 1 im Bebauungsplan 4-4 entspricht.

Die festgesetzte Geschossflache im GE 1 von insgesamt 72.000 m? entspricht
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 1,2. Die GroRRe der Baufelder im
GE 1 betragt 43.134 m? und entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von ca.
0,7. Das zulassige Nutzungsmalf3 im GE 1 bleibt damit deutlich hinter den fur
Gewerbegebiete zuldssigen Obergrenzen des 8 17 Abs. 1 BauNVO (GRZ:
0,8; GFZ: 2,4) zurick. Die im Bebauungsplan 4-4 festgesetzten Oberkanten
baulicher Anlagen und die weiteren Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung so-
wie die Festsetzungen fir das GE 2 gelten weiter und sind nicht Gegenstand
der Festsetzungen des Bebauungsplans 4-4-1B.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-4-1B festgesetzten Baugren-
zen des Bebauungsplans 4-4 werden bis auf die in Ost-West-Richtung verlau-
fenden Baugrenzen (Abgrenzung der Flache B) und die Baugrenzen ndrdlich
und westlich des Reservoirturms (Abgrenzung der Flache C) Gbernommen
und erneut festgesetzt. Die Ubrigen Baugrenzen werden entsprechend des
formulierten Planungsziels — Neuaufteilung der Baufelder — neu festgesetzt
(val. I1.1).

Durch die Verlegung der Baugrenzen und die Neubildung der Baufelder wer-
den genehmigte bauliche Anlagen nicht tangiert

Die Uberbaubare Grundsticksflache im Gewerbegebiet wird durch Baufens-
ter mit Baugrenzen festgesetzt. Dabei wird die Gesamtflache des Gewerbege-
bietes mit der Bezeichnung GE 1 in zwei Baufenster unterteilt.

Die Baufenster werden gegeniuber den Festsetzungen des Bebauungsplans
4-4 im westlichen Abschnitt des Plangebietes um 10,0 m nach Siden ver-
schoben. Die Tiefe der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache B betragt wei-
terhin 20,0 m und verandert sich in diesem Bereich nicht. Durch die Verlegung
der Baugrenzen entsteht unter Bericksichtigung der maximal zulassigen Ge-
samtgeschossflache von 72.000 m2 ein gréReres zusammenhangendes Bau-
feld im Norden und ein kleineres Baufeld im Suden, mit denen die Anforde-
rungen der Gewerbebetriebe bericksichtigt werden.
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Beide Baufelder sind den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend
bebaubar.

Im Ostlichen Abschnitt kann die Verschiebung der Baugrenze um 10,0 m in
Richtung Suden nicht vollstandig kompensiert werden, weil sich hier das au-
Berhalb des Geltungsbereiches gelegene Grundstiick Gaul3straRe 3 mit der
Verteilerstation der GASAG befindet (Flurstiick 389). Die Baugrenze wird hier
deshalb auf die nérdliche Grundsticksgrenze des Grundstiicks Gaul3stral3e 3
verlegt, um den vorhandenen Geb&udebestand planungsrechtlich weiterhin zu
sichern. Hiermit geht eine Verkleinerung der Flache B von 20,0 m auf 16,6 m
in diesem Bereich einher.

Im Umfeld des Reservoirturms (Flache C) wird die westliche Baugrenze des
Bebauungsplanes 4-4 aufgehoben und in begradigter Form festgesetzt. Die
nordliche Baugrenze in diesem Bereich wird gegeniber den Festsetzungen
des bebauungsplanes 4-4 um 7,0 m nach Siden verschoben. Aufgrund der
durch den Abbau der Kugelgasbehalter reduzierten Sicherheitsanforderungen,
die durch ein neues Gutachten benannt wurden, kdnnen auch bislang nur ein-
geschrankt bebaubare Flachen nordlich des Reservoirturms einer Bebauung
zugefuhrt werden. AuRerdem wird die westliche Baugrenze im Bereich der
Flache C so begradigt, dass diese orthogonal auf die sidlich gelegenen Bau-
grenzen trifft. Auf diese Weise wird den geédnderten Anforderungen an die ge-
werbliche Nutzung in diesem Bereich Rechnung getragen. Die nicht Gberbau-
bare Grundstiicksflache mit der Bezeichnung C wird durch diese Anderungen
geringfugig vergrolert.

Den Anderungen der festgesetzten Baugrenzen im Umfeld des Reservoir-
turms liegt eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem Eigentiimer und dem
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf zu Grunde, die zu einer entsprechenden
Eintragung im Baulastenverzeichnis gefuhrt hat.

Durch die Veranderung der Baugrenzen werden die Belange und Forderungen
des Denkmalschutzes zur Freistellung des Reservoirturms und zu den Sicht-
beziehungen nicht beruhrt.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der o6ffentli-
chen Stral3en werden die festgesetzten Baugrenzen der Baufelder aus dem
Bebauungsplan 4-4 tbernommen und durch den 5,0 m tiefen Vorgarten be-
stimmt. Hierdurch wird der Erhalt der vorhandenen Baume entlang der 6ffent-
lichen Stral3enverkehrsflachen und stralRenseitig ein einheitliches durchgrin-
tes Erscheinungsbild ermoglicht. Die Bepflanzungen sind bei Abgang nach-
zupflanzen (textliche Festsetzung Nr. 3).

Das vom offentlichen StrafRenland aus wahrnehmbare Erscheinungsbild der
baulichen Anlagen und die Vorgarten sollen nicht durch vorgelagerte bauliche
Anlagen dominiert werden, die geeignet sind, das stadtebauliche
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Erscheinungsbild des Plangebietes nachhaltig zu beeintrachtigen.

Aus diesem Grund werden innerhalb der Vorgéarten auf den nicht tGberbauba-
ren Grundsticksflachen Stellplatze, Garagen und Mdullplatze ausgeschlossen
(textliche Festsetzungen Nr. 2 und Nr. 3). Es besteht nur die Mdéglichkeit der
Erschlie3ung.

Die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes 4-4 zum Verbot von Wer-
beanlagen (Bebauungsplan 4-4, textliche Festsetzungen Nr. 15 und Nr. 16)
und zum Ein- und Ausfahrtverbot im Bereich der Lise-Meitner- und der Gaul3-
stral3e gelten uneingeschréankt fort.

Die Grenze des ndrdlichen Baufeldes orientiert sich an dem im Bebauungs-
plan 4-4 festgesetzten Leitungsrecht (Bebauungsplan 4-4, Flache F). Damit
wird auch sichergestellt, dass Abstandsflachen nicht auf Bahnflachen tbertra-
gen werden.

Durch die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache in Ost-West-Richtung (Flache
B) wird das Gewerbegebiet in zwei Teile gegliedert. Hierdurch soll die Aus-
dehnung mdglicher Baukdrper in Nord-Sid-Richtung auf ein stadtebaulich ver-
tragliches Mal} reduziert werden.

Die Festsetzung dieser Flache mit einer Tiefe von 20,0 m dient der internen
ErschlieBung und einer Wegeverbindung, die von den Bewohnern des an-
grenzenden allgemeinen Wohngebietes und den Beschaftigten genutzt wer-
den kann, z. B. als Verbindung zum U-Bahnhof Jungfernheide.

Am 0Ostlichen Rand des Plangebietes fallt die Baugrenze auf die Geltungsbe-
reichsgrenze, was mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 klargestellt wird.

Folgende Baugrenzen des Bebauungsplans 4-4 vom 7. Juni 2005 sollen durch
den Bebauungsplan 4-4-1B aufgehoben werden (siehe Planzeichnung):

= GE 1, Flache B (West): Aufhebung von zwei Baugrenzen und Verschie-
bung um 10,0 m nach Suden. Aufhebung der Baugrenzen in Nordsudrich-
tung und Festsetzung neuer Baugrenzen entsprechend dem Umfang der
Verschiebung von 10,0 m.

= GE 1, Flache B (Ost): Aufhebung von zwei Baugrenzen und Verschiebung
um 10,0 m bzw. 6,6 m nach Suden (Eigentumsgrenze).

= GE 1, Flache C: Aufhebung von drei Baugrenzen und Verschiebung um
7,0 m nach Suden (nordlicher Teilbereich), bzw. Begradigung der in Nord-
Sud-Richtung verlaufenden Baugrenze (westlicher Teilbereich).

Aus stadtebaulichen Grinden sollen fur die nicht tberbaubaren Grundsticks-
flachen nach wie vor Bindungen fur Bepflanzungen und Flachen zum An-
pflanzen gemall 89 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und b
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BauGB festgesetzt werden.

Die entlang der offentlichen Stra3en festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
und Bindungen fur Bepflanzungen - Vorgéarten (Flache A) — sollen das stad-
tebauliche Erscheinungsbild des Geltungsbereiches zum offentlichen Stral3en-
land erhalten und verbessern. Die vorhandenen Baume sind zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die
Vorgartenzone ihren Grincharakter auch langfristig beibehalt. Um einen zu-
sammenhangenden Griunbereich auch optisch zu erhalten, sind innerhalb die-
ser Vorgarten nur Wege und Zufahrten zulassig (textliche Festsetzung Nr. 3).

Dies gilt auch fur die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen B und C. Durch
die Festsetzung soll die Gestaltqualitat auf der nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflache in Ost-West-Richtung und im Umfeld des Reservoirturms verbes-
sert werden (textliche Festsetzung Nr. 4).

Fur beide Flachen wird ein Begrinungsanteil von ca. 50% angestrebt, der die
funktionalen Anforderungen an die Erschlieung des Gewerbegebietes be-
ricksichtigt. Auf der Flache C soll mit den Flachen zum Anpflanzen auRerdem
auf den Reservoirturm Bezug genommen werden und sudlich dieser denkmal-
geschutzten baulichen Anlage eine mdglichst gro3e, zusammenhangend be-
grunte Flache entstehen.

Um die Freiflachengestaltungsmdglichkeiten auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen weiter zu erhdéhen, sind Stellplatze und Garagen auf den
nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen generell unzulassig (textliche Fest-
setzung Nr. 2, Satz 1). Dies gilt nicht fur Stellplatze auf der Flache HIJKLMH
(textliche Festsetzung Nr. 2, Satz 2). Diese Regelung wurde erst nach dem
Abbau der Kugelgasbehalter und den hierdurch reduzierten Sicherheitsanfor-
derungen in diesem Bereich moglich. Der 2004 geschlossene stadtebauliche
Vertrag zwischen den Eigentimern und dem Land Berlin, der die Sicherheits-
vorkehrungen mit den baulichen Einschréankungen regelte, wurde situations-
bedingt vom TUV Rheinland neu bewertet. Der stadtebauliche Vertrag aus
dem Jahr 2008 bildet die Grundlage fur die Bewertung der noch zu berick-
sichtigenden Sicherungsmaflinahmen (Verteilerstation, Erdgastransportlei-
tung).

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 7 ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen.
Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuléssig, wenn sichergestellt ist,
dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub be-
zogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar
hochstens denen von Heizdl EL sind. Diese Festsetzung war in einer friheren
Fassung mit gleichem Festsetzungsgehalt bereits Bestandteil des Bebau-
ungsplans 4-4, Sie wird in die Festsetzungen
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des Bebauungsplans 4-4-1B aufgenommen, um den Wortlaut der Regelung
an die geanderte Berliner Praxis anzupassen.

Die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans 4-4 zum Immissions-
schutz (Festsetzung von flachenbezogenen Schall-Leistungspegeln) gelten
uneingeschrankt fort.

Nachrichtliche Ubernahmen

Der in der Denkmalliste Berlin vom 11. August 2009 eingetragene Reservoir-
turm des ehemaligen Gaswerks Charlottenburg I, 1889-91 von Paul Bratring,
wird als Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt, nachrichtlich Uber-
nommen und mit einem ,D“ gekennzeichnet.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Dem Entwicklungsgebot gem&R 8§ 8 Abs. 2 BauGB ist Rechnung getragen.
Der Flachennutzungsplan stellt gewerbliche Bauflache mit einem Lagesymbol
.Energie” dar. Der Bebauungsplan 4-4-1B ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Hinweise

Um die Lesbarkeit des Bebauungsplans 4-4-1B zu verbessern, wurden Fest-
setzungen bzw. Bezeichnungen des Bebauungsplans 4-4 vom 7. Juni 2005 in
die Planunterlage aufgenommen, um die Nachvollziehbarkeit der Anderungen
zu verbessern.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Belange des Allgemeinwohls

Der Bebauungsplan tragt mit seinem Anderungsumfang zu einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich bei.

Mit den durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vorgenommenen An-
derungen wird in Verbindung mit den fortgeltenden Festsetzungen des Be-
bauungsplans 4-4 auch den Belangen des angrenzenden allgemeinen Wohn-
gebietes Rechnung getragen. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf den Im-
missionsschutz.
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Entsprechend der Zielsetzung fir den Plangeltungsbereich wurden dabei be-
ricksichtigt:

= Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (8§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB).

= Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege (8 1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB).

= Die Belange der Wirtschaft und der Versorgung, insbesondere durch die
Verbesserung der Ansiedlungsmdglichkeiten fir Gewerbebetriebe und
den damit verbundenen Arbeitsplatzen und die Sicherung der Gasversor-
gung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB).

MalRnahmen zur Sicherung der Planung

Die informellen Planwerke (StEP, BEP, EpB) und der Flachennutzungsplan
bilden die Grundlage fur die stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans
4-4-1B.

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 12. Mai 2004
einen stadtebaulichen Vertrag (Sanierungsvertrag und Sanierungsplan) mit
dem Eigentumer der Grundsttcke fur sich und seine Rechtsnachfolger — ab-
geschlossen. Gegenstand des Vertrages sind die Art und Weise sowie der
Umfang der Bodensanierung in Verbindung mit der Bestandsaufnahme der
Altlasten, der Analyse und der Bewertung des Bodens.

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat am 12. Mai 2004
fur den Zeitraum bis zur Stilllegung der Kugelgasbehélter 2010 einen stadte-
baulichen Vertrag zum Ausschluss von Nutzungskonflikten bei der Umsetzung
von Festsetzungen des Bebauungsplans 4-4 mit den Eigentiimern und seinen
Rechtsnachfolgern geschlossen. Dieser Vertrag wurde nach dem Abbau der
Kugelgasbehélter durch den Vertrag vom 24. September / 17. Oktober 2008
ersetzt, dem eine Neubewertung der Sicherheitsanforderungen durch den
TUV Rheinland zu Grunde liegt.

Der Eigentimer hat am 31. Juli / 6. August 2008 dartber hinaus einen offent-
lich-rechtlichen Vertrag mit dem Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf ge-
schlossen, der die Anderungen der Baugrenzen im Umfeld des Reservoir-
turms (nicht Uberbaubare Grundsticksflache C) verbindlich regelt.

Die Plansicherungsinstrumente der 8§88 14 ff BauGB wurden bislang nicht ein-
gesetzt, weil hierfur kein Erfordernis bestand.
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4.1

Grundsatze fur soziale Mallhahmen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewdhrleisten eine sozialgerechte
Bodennutzung, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung.

Auswirkungen auf die Umwelt -
Naturschutzrechtliche Eingriffsbewaltigung

Voraussetzungen fur die Anwendung des Verfahrens nach § 13 BauGB

Der Bebauungsplan 4-4-1B kann im vereinfachten Verfahren aufgestellt wer-
den, wenn folgende Anwendungsvoraussetzungen erfullt sind:

= Die Grundziuge der Planung durfen durch die Plananderungen nicht be-
rihrt werden (8§ 13 Abs. 1 BauGB).

= Es darf keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage
1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen (8 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

= Es darf keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen (Europaische
Vogelschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, 8 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Der Begriff ,Grundziige der Planung® ist auf den Bebauungsplan 4-4 zu bezie-
hen, der durch den Bebauungsplan 4-4-1B geéndert wird. Die Plané&nderun-
gen und Erganzungen erhalten den wesentlichen Gehalt des Bebauungsplans
4-4 und das ihm zu Grunde liegende Leitbild mit seinen planerischen Grund-
gedanken.

Der Bebauungsplan 4-4-1B andert — einzelne — Baugrenzen und die sich an
diesen Baugrenzen orientierenden Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen.
Die grundsatzliche entwicklungsplanerische Zielstellung des Bebauungsplans
gilt unverandert fort. Die als stadtebauliche Zasur wirkende nicht tberbaubare
Grundstuicksflache B bleibt in ihrer urspringlichen Ausdehnung und mit einer
Tiefe von 20 m nahezu vollstandig erhalten. Lediglich im 6stlichen Abschnitt
(GE2) muss diese aus eigentumsrechtlichen Grinden auf eine Tiefe von 16 m
reduziert werden. Der denkmalgeschitzte Reservoirturm bleibt auch im Be-
bauungsplan 4-4-1B freigestellt. Die nordliche Baugrenze wird ca. 7 m nach
Suden verschoben. Dafur wird die westliche Baugrenze in diesem Bereich
aufgehoben und begradigt neu festgesetzt.
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Damit wird die genannte Grundkonzeption des Bebauungsplans 4-4 nicht ver-
andert, weil die Plandnderungen

= yvon minderem Gewicht und

= durch das planerische Wollen des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf ge-
deckt sind.

Die in Aussicht genommenen Festsetzungen des Bebauungsplans 4-4-1B be-
grianden keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfuhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen.

Im Plangebiet oder seiner Nahe befinden sich keine Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes (,Natura 2000“-Gebiete). Es bestehen des-
halb keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der genannten Schutzgu-
ter.

Das Bebauungsplanverfahren 4-4-1B erfillt damit alle Anwendungsvorausset-
zungen fir die Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB:

= Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 4-4-1B werden
die Grundzige der Planung des Bebauungsplans 4-4 vom 7. Juni 2005
(GVBI. S. 320) nicht beruhrt.

» Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen (8 13 Abs. 1
Nr. 1 BauGB) wird nicht begrundet.

» Es gibt keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Européaische Vogelschutz-
gebiete, Natura-2000-Gebiete, § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Gemal 8§ 13 Abs. 2 BauGB wurde im Bebauungsplanverfahren 4-4-1B des-
halb

= von der frihzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen,

= die o6ffentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt
= und die Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.
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4.2

Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wurde im vereinfachten Bebauungsplan-
verfahren 4-4-1B

= von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
= von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

= der Information dartber, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind,

= sowie der zusammenfassenden Erklarung gemanR 8§ 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

Das im vereinfachten Verfahren nicht erforderliche Monitoring (8 4c BauGB)
wird nicht durchgefihrt.

Gemal § 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde in der Verdffentlichungsanzeige zum
Verfahren nach 8 3 Abs. 2 BauGB im Amtsblatt fir Berlin (ABI. Nr. 5 S. 142)
darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wurde.

Der Bebauungsplan wird gemall 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Rechtliche Grundlagen der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewaltigung

Nach 8§ 18 BNatSchG in Verbindung mit § 1a BauGB ist in der Bauleitplanung
Uber Festsetzungen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur ersatzweisen
Kompensation von Beeintrachtigungen, die von den vom Bauleitplan ermdg-
lichten Eingriffen in Natur und Landschaft ausgehen, abwagend zu entschei-
den.

Diese Abwéagung richtet sich nach den Kriterien, die auch sonst fur die Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB mal3geblich sind. ,Ein Eingriff liegt vor, wenn ei-
ne Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen erfolgt, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen kann.”

Bei der Uberplanung von Flachen mit bestehenden Baurechten ist ,fiir die Be-
urteilung, ob auf Grund des Bauleitplans ein Eingriff zu erwarten ist, das be-
reits bestehende Baurecht und nicht die tatsachliche reale Situation mal3ge-
bend. Auf die Frage, ob das Baurecht bereits realisiert ist, kommt es in soweit
nicht an.”

Durch den festgesetzten Bebauungsplan 4-4 vom 7. Juni 2005 gilt fir das ge-
samte Plangebiet ein qualifizierter Bebauungsplan, nach dem Vorhaben beur-
teilt werden.
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4.3

Der Bebauungsplan 4-4 setzt Baufelder und eine zulassige Geschossflache
aber keine GRZ fest. Entsprechend verhalt es sich mit dem Bebauungsplan
4-4-1B. Somit muss fur die Prufung des Eingriffs in Natur und Landschaft so-
wohl fur den Bebauungsplan 4-4 als auch den Bebauungsplan 4-4-1B die
GRZ errechnet werden.

Es ist deshalb zu prifen, wieweit die Festsetzungen des Bebauungsplans
4-4-1B hiervon abweichende GRZ-Werte aufweisen, die einen grol3eren Ein-
griff in Natur und Landschaft begriinden wirden und dadurch die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigen kdonnen.

Die Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt auf der Grundla-
ge der aktualisierten Bestandserfassung aus dem Jahr 2009, der der land-
schaftsplanerische Fachbeitrag aus dem Jahr 2002 fur den Bebauungsplan
4-4 zu Grunde liegt.

Eingriffsprognose —
Flachenumfang des Eingriffs in Natur und Landschaft
Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nur erforderlich, so-

weit die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-4-1B Uber die Festsetzungen
des Bebauungsplans 4-4 hinausgehen.

Tabellarische Ergebnisibersicht: , Altes” und ,neues” Baurecht

B-Plan 4-4: , Altes* Baurecht® B-Plan 4-4-1B Saldo!
B-Planbereich Planungs- GRZz Uberbaubare GRZ | Uberbaubare | Uberbaubare
relevant fur Flache Flache Flache
GE1 62.342 0,69 43.074 0,69 43.134 +60
Versorgungsflache 1.733 1,0 1.733 1,0 1.733 +-0
Summe
64.075 0,70 44.807 0,70 44.867 +60

! Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-4-1B

Der Bebauungsplan 4-4-1B ermdglicht danach nur eine sehr geringflgig zu-
satzliche Versiegelung gegenuber den Festsetzungen des Bebauungsplans
4-4.
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4.4

Schutzgut

Boden/Altlasten

Wasser

Klima und Luft

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

Landschaftsbild/
Ortsbild

Kultur- und
Sachgtter

Mensch und
seine Gesund-
heit

29

Ist-Zustand

Erhebliche Verunreinigungen in Bo-
den und Grundwasser durch PAK,
MKW, BTEX, Phenole und Cyanide.

Kein Wasserschutzgebiet vorhan-
den; Grundwasserflurabstand be-
tragt 2 - 4 m; Verschmutzungsemp-
findlichkeit des Grundwassers: hoch.

Belastungsbereich 4a: relativ hoher
Versiegelungsgrad, hohe Baudichte
und geringer Vegetationsanteil. Auf
Grund dessen ist im Gebiet mit rela-
tiv hohen Mitteltemperaturen, gerin-
ger Abkiihlung in den Abend- und
Nachtstunden, hoher Schwillege-
fahrdung sowie schlechten Wind-
und Austauschverhéltnissen zu
rechnen.

Européische Vogelschutzgebiete
bzw. Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung sowie nach § 18 ff
NatSchGBIn unter Schutz gestellte
Teile von Natur und Landschaft sind
nicht vorhanden; keine wertvollen
Flachen fir Flora und Fauna.

Gewerbegebiet ohne gestalterisch
wertvolle Gewerbebauten; ortsbild-
pragender Reservoirturm; keine préa-
genden Landschaftselemente; keine
ortsbildpragenden Freiflachen.

Zum gréRten Teil Nutzung als Ge-
werbegebiet; Baudenkmal des Re-
servoirturms.

Hohe Luft- und Larmbelastung auf-
grund der Verkehrssituation insb. in
der Lise-Meitner-StralRe (70-75
db(A), Tag); GauBstraRe (65-70
db(A), Tag); Orientierungswerte der
DIN 18005 uberschritten.

Empfindlichkeit

HOCH

Geringer Ge-
schitztheitsgrad
des Grundwas-
sers.

HOCH

Geringer Ge-
schitztheitsgrad
des Grundwas-
sers.

HOCH

Hohe Empfindlich-
keit gegenuber
Nutzungsintensi-
vierung.

GERING

Keine unter
Schutz gestellten
Teile von Natur
und Landschaft
vorhanden.

GERING/HOCH

Hoch gegeniiber
Beseitigung des
ortsbildpragenden
Reservoirturms.
Sonst gering.

GERING/HOCH

Gegenuber Besei-
tigung des denk-
malgeschutzten
Reservoirturms.
Sonst gering.

HOCH

Gegenuber an-
steigender Immis-
sionsbelastung.

Schutzgutbezogene Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Eingriff in Natur und Landschaft:
Bebauungsplan 4-4-1B

KEINER

Sanierungsvertrag und Sanierungsplan
liegen vor. SanierungsmaflRnahmen
haben auf Teilflachen begonnen.
Grundwassermonitoring lauft.

KEINER/GERING

Ermdglichte zusatzliche Versiegelung
mit 60 m2 marginal.

KEINER/GERING

Ermdglichte zusatzliche Versiegelung
mit 60 m2 marginal. Gleichbleibende
Nutzungsintensitat.

Kein Anstieg des Verkehrsaufkom-
mens im MIV.

KEINER/GERING

Verringerung des Flachenanteils fir
Flora und Fauna mit 60 m2 zusatzlich
ermdglichter Versiegelung marginal.

KEINER

Die bauliche Situation im Umfeld des
Reservoirturms wird in Bezug auf das
Landschaftsbild durch eine groR3ziigi-
gere Freistellung des Turms tenden-

ziell verbessert.

KEINER

Die bauliche Situation im Umfeld des
Reservoirturms wird in Bezug auf das
Landschaftsbild durch eine grof3zugi-
gere Freistellung des Turms tenden-

ziell verbessert.

KEINER

Kein Anstieg des Verkehrsaufkom-
mens im MIV.

Immissionsschutzrechtliche Festset-
zungen des Bebauungsplans 4-4 zum
Larmschutz gegeniiber dem WA gelten



Schutzgut Ist-Zustand Empfindlichkeit | Eingriff in Natur und Landschaft:

4.5

Bebauungsplan 4-4-1B

uneingeschrankt fort. Dadurch wird
auch der Schallimmissionsschutz im
Gewerbegebiet gewahrleistet.

Hinweis: Larmminderungsplanung fir
benachbartes Quartier (,Mierendorffin-
sel”) lauft.

Abwéagung der naturschutzrechtlichen Belange

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 4-4-1B wirde sich ein aus-
gleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des 8§ 1a Abs. 3
Satz 5 in einer GroRenordnung ergeben, die durch die zusatzliche Uberbau-
ungsmaoglichkeit von 60 m2 beschrieben ist. Durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans werden keine erheblichen Umweltauswirkungen und Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes erwartet. Als
Ausgleichsmalinahmen im Sinne des § 1a BauGB werden der Ausschluss von
Stellplatzen und Garagen auf dem Uberwiegenden Teil der nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen festgesetzt. Stellplatze sind nur auf der Flache HIJKLMH
zulassig.

Wenn auch der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft nicht ab-
schlieBend quantifiziert werden kann, wird vor dem Hintergrund der Planungs-
ziele mit diesen Festsetzungen auch den Belangen von Natur und Landschaft
in ausreichendem Umfang Rechnung getragen.

Der potentielle Eingriff in den Bestand der nach Baumschutzverordnung ge-
schitzten Baume muss darlber hinaus nicht bereits im Bebauungsplanverfah-
ren ausgeglichen werden. Ersatzpflanzungen werden in einem eigenstandigen
naturschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren auf der Grundlage eines Fall-
antrages infolge konkreter Ausfiihrungsplane und auf Grund des zu diesem
Zeitpunkt maf3geblichen Stammumfangs der zu beseitigenden Baume vom
Bezirksamt (Umweltamt) festgelegt.

Haushaltsmafige Auswirkungen

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben: Keine

Personalwirtschaftliche Ausgaben: Keine
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VERFAHREN

Mitteilung der Planungsabsicht

Die Planungsabsicht wurde der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg jeweils mit
Schreiben vom 20. Mai 2009 mitgeteilt (8 5 AGBauGB und Artikel 13 Landes-
planungsvertrag).

AuRerungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat gegen die Planungsabsicht in
ihrer Stellungnahme vom 19. Juni 2009 keine Bedenken geaul3ert. Sie hat
darauf hingewiesen, dass die beabsichtigte Festsetzung aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans ,Gewerbliche Bauflache/Symbol Energie* ent-
wickelbar ist. Als dringendes Gesamtinteresse Berlins werden i.S.d. § 7Abs. 1
AGBauGB die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Stral3en Li-
se-Meitner-Strale und Gaulistrale benannt, die zum Ubergeordneten Stra-
Rennetz gehorten.

Daruber hinaus teilte die Senatsverwaltung mit, dass gegen die Durchfiihrung
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB bei den dargelegten Voraus-
setzungen keine Bedenken bestehen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit
Schreiben vom 11. Juni 2009 mitgeteilt, dass die Planungsabsicht mit den Zie-
len, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung vereinbar
ist.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 4-4-1B ergeben sich die Erfor-
dernisse der Raumordnung insbesondere aus dem Landesentwicklungspro-
gramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007 (GVBI. S. 629) sowie der
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
vom 31. Mérz 2009 (GVBI. S. 182), der am 15. Mai 2009 in Kraft getreten ist.

Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plangebiet innerhalb des
Gestaltungsraums Siedlung. Die Entwicklung gewerblicher Flachen wird hier
nicht begrenzt. Die Planungsabsicht entspricht dem Vorrang der Innenentwick-
lung; dabei soll die Entwicklung von Siedlungsbrachflachen Prioritat haben.
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BA-Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 4-4-1B als einfacher Be-
bauungsplan gemald 8 30 Abs. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren gemaf
§ 13 BauGB wurde am 3. November 2009 vom Bezirksamt Charlottenburg-
Wilmersdorf gefasst. Gemal 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde beschlossen, auf
die frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 84 Abs. 1
BauGB zu verzichten.

BA-Beschluss zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB) und der Offent-
lichkeit (8 3 Abs. 2 BauGB) - Offentliche Auslegung -

Gleichzeitig mit dem Beschluss, den Bebauungsplan 4-4-1B aufzustellen, be-
schloss das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf am 3. November 2009 die
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (8 4
Abs. 2 BauGB) und beschloss diese zur Stellungnahme aufzufordern und die
Durchfuihrung der 6ffentlichen Auslegung (& 3 Abs. 2 BauGB).

Senatsinformation

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wurde mit Schreiben vom 3. No-
vember 2009 Uber den Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes Charlotten-
burg-Wilmersdorf zum Bebauungsplan 4-4-1B sowie Uber die Beschlisse zur
Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8§ 4
Abs. 2 BauGB) und der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) informiert.

Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans 4-4-1B wurde am 13.
November 2009 im Amtsblatt fir Berlin (ABI. Nr. 52) auf Seite 2600 bekannt
gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Be-
bauungsplan im vereinfachten Verfahren nach 8 13 BauGB durchgefiihrt und
von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Information der Bezirksverordnetenversammlung

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde Uber den Ausschuss fir Stadtpla-
nung am 25. November 2009 Uber die Aufstellung des Bebauungsplans infor-
miert.
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8.1

8.2

8.3

Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

Beteiligungsverfahren — Art und Weise —

Das Stadtplanungs- und Vermessungsamt hat 23 Behdrden und sonstige Tra-
ger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung des Be-
bauungsplans berihrt werden kann, mit Schreiben vom 16. November 2009
zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans 4-4-1B und zur Begrin-
dung vom 3. November 2009 innerhalb eines Monats aufgefordert.

Entsprechend dem von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vorgege-
benen Schlissel erhielten die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange die vorgesehene Anzahl von Bebauungsplanentwirfen und dazugehori-
gen Begrundungen.

Fur die Abgabe der Stellungnahmen wurde eine Frist von einem Monat ange-
setzt, die am 18. Dezember 2009 endete.

Beteiligungsverfahren — Stellungnahmen —

Bis zum vorgegebenen Termin (18. Dezember 2009 plus Postweg) sind im
Stadtplanungs- und Vermessungsamt 14 Stellungnahmen eingegangen.

Bei 9 Tragern offentlicher Belange, die sich im Rahmen der Beteiligung nicht
geaulRert haben, ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplanentwurf die
von den Tragern zu vertretenden Belange nicht berthrt.

Beteiligungsverfahren — Auswirkungen —

Die vorgebrachten Stellungnahmen und Hinweise hatten keine Auswirkungen
auf die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs 4-4-1B.

In die Begriindung wurden folgende Anderungen aufgenommen:

= |. Punkt 3.4 — Altlasten:
Korrektur des letzten Satzes: ,Sanierungsmaflinahmen wurden auf Teilfla-
chen im Plangebiet begonnen.”

= |. Punkt 3.3.1 — Stadtentwicklungsplanung (StEP)
Der Senatsbeschluss zum EpB vom 9. September 1999 wird ersetzt durch
den Beschluss vom 9. September 2004.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben
vom 25. Januar 2010 und der Zusammenfassung des Abwagungsergebnisses
vom 8. Januar 2010 uber das Ergebnis der Beteiligung gemald § 4 Abs. 2
BauGB informiert worden.
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10.
10.1

10.2

Verdnderung der Beschreibung des Geltungsbereiches

Die Bekanntmachung des Geltungsbereiches zum Entwurf des Bebauungs-
planes 4-4-1B vom 3. November 2009 (ABI. S. 2600) wurde erganzt und im
Amtsblatt fur Berlin vom 5. Februar 2010 aus Seite 142 erneut verdffentlicht.

Die neue Bezeichnung des Geltungsbereiches lautet:

Bebauungsplan 4-4-1B fur die Grundsticke Lise-Meitner-StraRe 30, Gaul3-
strale 5, GaulstraRe 7, 7A, 11, 13, Gauldstral’e 9 und GaulistralRe 15, 19
sowie fur eine Teilflache des Grundstickes Gaul3stra3e 1 (Flurstiick 402) im
Bezirk Charlottenburg — Wilmersdorf, Ortsteil Charlottenburg.

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Rechtsgrundlagen

Die offentliche Auslegung wurde gemaf? 8§ 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 6 AGBauGB durchgefiihrt.

Beteiligungsverfahren — Art und Weise —

Das Stadtplanungs- und Vermessungsamt hat den Reinplan zum Bebauungs-
planentwurf 4-4-1B vom 5. Februar 2010 mit der Begriindung vom 5. Februar
2010 und dem Grundstiicksverzeichnis in der Zeit vom 15. Februar 2010 bis
einschliellich 17. Marz 2010 im Stadtplanungs- und Vermessungsamt im
Zimmer 4130 o6ffentlich ausgelegt.

Interessierte Burger konnten sich Montag bis Mittwoch von 8:30 Uhr bis 16:00
Uhr, Donnerstag bis 18:00 Uhr und Freitag bis 15:00 informieren lassen und
Anregungen direkt vorbringen. Zu diesem Zweck lagen Listen aus, in die sich
die Einsichtnehmenden eintragen konnten. Telefonisch und nach telefonischer
Vereinbarung bestand auch die Mdglichkeit, aul3erhalb dieser Zeiten Auskunf-
te zu erhalten.

Zusatzlich konnte der Bebauungsplanentwurf 4-4-1B mit Begrindung im Aus-
legungszeitraum auf der Internetseite des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf
eingesehen und herunter geladen werden.

Die Durchfuihrung der o6ffentlichen Auslegung wurde am 5. Februar 2010 im
Amtsblatt fur Berlin (ABl. Nr. 5 S. 142) bekannt gemacht und am 12. Februar
2010 in der Tagespresse (Berliner Morgenpost, Der Tagesspiegel) als amtli-
che Anzeige veroffentlicht.

Gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB wurden die nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten Be-
horden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange mit Schreiben vom 4. Feb-
ruar. 2010 von der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
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10.3

4-4-1B benachrichtigt.

Beteiligungsverfahren — Stellungnahmen —

Wahrend der offentlichen Auslegung lie3 sich ein Birger informieren. Anre-
gungen/Bedenken wurden keine von ihm geadul3ert.

Bis zum Ende der offentlichen Auslegung ist im Stadtplanungs- und Vermes-
sungsamt eine schriftliche Stellungnahme eingegangen.

AulRerdem sind die beiden im Rahmen der Behdrdenbeteiligung verspatet ein-
gegangenen Stellungnahmen in die Auswertung eingegangen.

10.3.1 Berliner Feuerwehr (Schreiben vom 2. Méarz 2010)

Die Berliner Feuerwehr hat gegen den Bebauungsplanentwurf keine Beden-
ken.

Abwagung und Auswirkungen auf den Bebauungsplanentwurf:

Keine

10.3.2 WGI GmbH / NBB Netzgesellschaft Berlin — Brandenburg (Gasversorgung)

(Schreiben vom 3. Februar / 26. Méarz 2010)

Die WGI GmbH hat gegen den Bebauungsplanentwurf keine Bedenken.
Es werden folgende Hinweise gegeben:

= Allgemeine Hinweise zum Umgang mit den der Stellungnahme beigefuig-
ten Unterlagen.

= Hinweis auf die im Bereich des Bebauungsplans liegende Erdgastrans-
portleitung, die besonderen Sicherheitsbestimmungen unterliegt.

= Hinweis auf Anlagen, in die Bauausfihrende bei Bauarbeiten in deren Na-
he vor Ort einzufihren sind.

= Hinweis auf den Umgang mit Kabelanlagen und Gasleitungen, die aul3er
Betrieb sind.

Abwagung und Auswirkungen auf den Bebauungsplanentwurf:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswirkungen
auf den Inhalt und die Festsetzungen des Bebauungsplanes. Leitungsrechte
zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager sind im Bebauungsplan 4-4
festgesetzt und gelten fort.
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10.3.3 Landesamt fur Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit

10.4

— LAGetSi — (Schreiben vom 29. Januar 2010)

Das LAGetSi hat gegen den Bebauungsplanentwurf keine Bedenken. Hinwei-
se werden keine gegeben.

Abwagung und Auswirkungen auf den Bebauungsplanentwurf:

Keine

Beteiligungsverfahren — Auswirkungen —

Die Abwéagung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stel-
lungnahmen fiihrt im Ergebnis zu keinen Anderungen des Bebauungsplanes.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO ) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466).

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

Aufgestellt:
Berlin, den 11. Mai 2010

Bezirksburgermeisterin Bezirksstadtrat
THIEMEN GROHLER
Bezirksburgermeisterin Bezirksstadtrat

Mit redaktionellen Anderungen / Erganzungen zur Verbesserung der Rechts-
sicherheit vom 25. November 2010.

LATOUR

Baudirektor
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