Seiten 1 - 87

Begrindung

gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

zum

Bebauungsplan VII-129-1

fur die Grundsttcke
Darwinstral3e 2, Goslarer Ufer 1 / 5 (teilweise)
und die Flursticke 356 (teilweise), 453, 454, 460 u nd 461
im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf,
Ortsteil Charlottenburg
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Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsi berlequngen

Veranlassung und Erforderlichkeit

Das fiur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-129-1 bisher geltende Pla-
nungsrecht setzt der am 26. April 1968 festgesetzte Bebauungsplan VII-129 fest.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-129 beinhaltet den Block zwischen
Darwinstraf3e, Quedlinburger Straf3e, Goslarer Ufer und der Spree. Als Art der bau-
lichen Nutzung setzt der Bebauungsplan VII-129 ein Gewerbegebiet und das Ufer
der Spree begleitend eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Uferbegrinung*
fest. Anlass flur die Aufstellung des Bebauungsplans VII-129-1 ist das Ziel, die
ehemals gewerblich genutzten Flachen der Grundsticke Goslarer Ufer 1/5 und
Darwinstraf3e 2 unter Bertcksichtigung des Gebaudebestandes auf dem Grund-
stiick Darwinstral3e 2 neu zu ordnen und einer der attraktiven stadtraumlichen Lage
entsprechenden Nutzung zuzufthren. Fur die an Spree und Charlottenburger Ver-
bindungskanal gelegenen Grundstiicke wird die Entwicklung zu einem Standort mit
Mischgebiets- und Wohnnutzung vorbereitet. Entlang der Spree wird die Voraus-
setzung fur eine offentlich zugangliche Parkanlage geschaffen.

Mit Blick auf die attraktive Wasserlage ist fur die weitere Entwicklung des Standor-
tes insbesondere Wohnen die praferierte Nutzung. Die vorhandenen gewerblichen
Nutzungen in der unmittelbaren Nachbarschaft lassen jedoch wohngepragte Nut-
zungen nicht uneingeschrankt zu, so dass durch entsprechende Festsetzungen ein
vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe zu gewéhrleisten ist.

Die geplanten Mischgebiets- und Wohnnutzungen sind auf Grundlage des bislang
geltenden Planungsrechtes (festgesetztes Gewerbegebiet) nicht genehmigungsfa-
hig. Es besteht ein Planerfordernis gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB). Der
Bebauungsplan VII-129-1 wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaf3 § 30 Abs. 1
BauGB aufgestellt, um die bauplanungsrechtlichen Vorgaben fir die kinftige Be-
bauungs- und Nutzungsstruktur in diesem Geltungsbereich neu festzusetzen.

Gemal 813a Absatz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
rens aufgestellt werden, wenn

* er der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
Maflnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
dient,

* in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 819 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) von insgesamt weniger als 20 000 m? festgesetzt wird,
wobei die Grundflache mehrerer Bebauungsplane, die in einem engem sachli-
chen, rdaumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurech-
nen sind,

» durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen
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* und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes) bestehen.

Nach Prifung der Voraussetzungen und der Ausschlusskriterien sind die materiel-
len Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben. Der Bebauungs-
plan VII-129-1 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB im beschleunigten Ver-
fahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung gemaid § 2 Abs. 4 BauGB aufge-
stellt (siehe hierzu auch die Ausfihrungen unter Pkt. 111.1.).

Plangebiet

Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-129-1 befindet sich im Nordosten
des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf im Ortsteil Charlottenburg auf der soge-
nannten ,Mierendorffinsel®, die von dem Westhafenkanal im Norden, dem Charlot-
tenburger Verbindungskanal im Osten und der Spree im Siden und Westen be-
grenzt wird. Der Geltungsbereich liegt im Studosten dieses ,Inselbereiches” an der
die natiurliche Grenze bildenden Spree. Im Norden wird der Geltungsbereich durch
gewerblich genutzte Flachen begrenzt. Im Westen bildet die Darwinstral3e die Be-
grenzung. Im Osten erfolgt die Abgrenzung durch die Spree bzw. durch eine den
Charlottenburger Verbindungskanal begleitendende Grunflache, entlang der auch
die Grenze zum Bezirk Mitte verlauft.

Die nordlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicke bis zur Quedlin-
burger StralRe sind durch gewerblich genutzte Bauten sowie Gebdude des Dienst-
leistungssektors — hier insbesondere der sechs- bis achtgeschossige Gebaude-
komplex der Deutschen Rentenversicherung — gepragt.

Westlich der DarwinstralRe befinden sich gewerblich genutzte bzw. durch ein Tank-
Ollager und das Heizkraftwerk Charlottenburg industriell genutzte Flachen.

Auf den dem Geltungsbereich gegentiberliegenden 6Ostlichen und sudlichen Ufer-
seiten der Spree ist die Umgebung durch eine dichte innerstadtische Bebauung mit
Wohnnutzung gepragt. Der sudlich und 6stlich angrenzende Wasserraum wird
durch Spree, Landwehrkanal und Charlottenburger Verbindungskanal gebildet. Das
sudliche Ufer von Spree und Landwehrkanal wird von einem tberregionalen Grin-
zug begleitet, der sich zwischen dem Tiergarten und der Parkanlage des Schlosses
Charlottenburg erstreckt. Eine am noérdlichen Ufer der Spree vorhandene Griinver-
bindung endet von Westen kommend westlich der Réntgenbriicke.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der ca. 1 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-129-1 umfasst fol-
gende Grundsticke und Flurstiicke:

Grundstiick Darwinstral3e 2
Grundstiick Goslarer Ufer 1-5 (teilweise)
Flurstiick 356 (teilweise)
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Flurstiicke 453, 454, 460 und 461

Die Grundstucke Darwinstral’e 2 und Goslarer Ufer 1 /5 sowie das Flustick 453
befinden sich in Privateigentum. Die offentlichen Stral3enverkehrsflachen sowie
Teile der vorhandenen bzw. geplanten o6ffentlichen Grunflache (Flurstiicke 356,
454, 460 und 461) befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Der Uberwiegende Teil der Flachen im Geltungsbereich ist unbebaut. Auf dem
Grundstick Goslarer Ufer 1-5 bestehen noch ehemals gewerblich genutzte, aber
seit ca. 10 Jahren leer stehende eingeschossige Gebaudeanlagen. Das Grund-
stuck Darwinstral3e 2 weist ein viergeschossiges Gebaude auf, in dem ein Einzel-
handelsbetrieb untergebracht ist.

Geltendes Planungsrecht

Festgesetzte Bebauungsplane
Bebauungsplan VII-129

Das Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-129-1 ist Teil des mit Datum vom
26. April 1968 (GVBI. 1080) festgesetzten Bebauungsplans VII-129, der den Block
zwischen Darwinstraf3e, Quedlinburger StralRe, Goslarer Ufer und der Spree sowie
die angrenzenden StralR3enverkehrsflachen beinhaltet. Der Bebauungsplan VI1I-129
setzt die Grundstiicke als Gewerbegebiet (BauNVO 1962) mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 mit vier Vollge-
schossen fest. Es gilt die geschlossene Bauweise. Zwischen Stral3enbegrenzungs-
linie und festgesetzter Baugrenze ist im Bereich des Goslarer Ufers ein 4 m tiefer
Vorgarten als nicht Uberbaubare Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen festge-
setzt. Begleitend zur Spree ist eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Uferbe-
griunung” festgesetzt. Auf Grund einer zur Zeit der Festsetzung geplanten Erweite-
rung der Spree ist eine geanderte Uferlinie innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
skizziert. Neben Leitungsrechten ist aul3erdem eine Uferbdschung, die zur Bun-
deswasserstralde gehort, nachrichtlich tbernommen.

Die formlich festgestellten Stral3en- und Baufluchtlinien in der Darwinstrafl3e wurden
Ubernommen und erneut als Strallenbegrenzungslinien und Baugrenzen festge-
setzt.

Bebauungsplan VII-A

Durch den Bebauungsplan VII-A vom 9. Juli 1971 wurden die Vorschriften fir die
Berechnung des Malies der baulichen Nutzung, fur die Bestimmung der tberbau-
baren Grundstiicksflachen, die Zulassigkeit von baulichen Anlagen auf den nicht
Uberbaubaren Flachen und fur die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf
die Bestimmungen der BauNVO vom 26. November 1968 umgestellt. Auf Grund
der Regelung der BauNVO 1968 beziglich der Nutzungsmaliberechnung ist eine
Versiegelung der Grundstiicksflache durch Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen von nahezu 100% zul&ssig.
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VerkehrserschlielBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Geltungsbereich erfolgt Gber die westlich an-
grenzende Darwinstral3e sowie das dstlich angrenzende Goslarer Ufer. Die Stral3en
sind ausgebaut und dem Verkehr gewidmet. Die Darwinstral3e hat die Funktion ei-
ner Verbindungsstral3e, zwischen den sidwestlichen Bereichen der Mierendorffin-
sel und den sudlich gelegenen, zentrumsnahen Bereichen des Bezirkes.

Das Goslarer Ufer, das den Geltungsbereich von der Kaiserin-Augusta-Allee aus
erschliel3t, endet im Geltungsbereich als Sackgasse, an die eine bereits hergestell-
te Parkanlage angrenzt.

Die fu3laufig noch zu erreichenden ca. 500 m nérdlich bzw. westlich des Geltungs-
bereichs in der Kaiserin-Augusta-Allee bzw. der S6mmeringstral3e sowie ca. 600 m
sudlich bzw. sudwestlich in der Cauer- / Dovestralle bzw. Otto-Suhr-Allee ver-
kehrenden Buslinien verbinden den Geltungsbereich mit der Innenstadt und ge-
wabhrleisten eine Anbindung an den schienengebundenen Verkehr (U-Bahnhdofe
Mierendorffplatz und Richard-Wagner-Platz der U-Bahnlinie 7).

Technische Infrastruktur

Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist der Geltungsbereich vollstandig er-
schlossen. Auf dem Flurstiick 341 nahe der DarwinstralRe befindet sich eine Netz-
station (N3767), welche die StraBen Am Spreebord und Darwinstralle bis zur
Quedlinburger StralRe mit Strom versorgt.

Natur und Landschaft
Boden

Der Standort liegt auf anthropogenen Bodengesellschaften. Es handelt sich um In-
dustrieflachen auf Aufschittungs- bzw. Abtragungsflachen, gekennzeichnet durch
Lockersyrosem, Regosol und Pararendzina. Ober- und Unterboden setzen sich aus
Mittelsand, mittel und stark lehmigem Sand sowie mittel sandigem Lehm zusam-
men (siehe Umweltatlas ,Bodengesellschaften 2005). Der Boden gilt als extrem
stark verandert (Siedlungsgebiet mit einem Versieglungsgrad > 60%, siehe Um-
weltatlas ,Naturnédhe der Boden 2005%). Beziglich bodenschutzfachlicher Anforde-
rungen an Planungsentscheidungen liegt der Geltungsbereich im sog. ,Unerheb-
lichkeitsbereich®; die Boden weisen keine besonderen Anforderungen auf (siehe
Umweltatlas ,Planungshinweise zum Bodenschutz 2005%).

Der Grundwasserflurabstand liegt 4-7 m unter der Gelandeoberkante. Aufgrund des
in sidostliche Richtung abfallenden Gelandes verringert sich der Grundwasserab-
stand in Richtung des Uferbereichs (siehe Umweltatlas ,Flurabstand des Grund-
wassers 2009%). Die Wasserdurchlassigkeit gilt als aul3erst hoch; das Filtervermo-
gen des Bodens ist gering (siehe Umweltatlas ,Filtervermégen der Béden 2005%).
Nach entsprechenden Sondierungen wurde der Grundwasserspiegel mit einer H6-
he von 31,30 m tber NHN angegeben, was einem Pegelstand von ca. 1-5 m unter
dem Gelandeniveau entspricht.

Das Gelande im Geltungsbereich fallt von der Rontgenbriicke in Richtung Spree hin
ab; dabei treten H6henunterschiede von ca. 4,5 m auf.



Altlasten

Das Grundstick Goslarer Ufer 1, 3, 5 ist im Bodenbelastungskataster von Berlin
unter der Nummer 3123 registriert. Ursache sind die ehemaligen altlastenrelevan-
ten Nutzungen durch zwei Betriebstankstellen von 1951-1999, diverse Kfz-
Werkstatten seit dem Jahr 1924, eine chemische Reinigung sowie Bleichkammer-
reinigung von 1933-1989, eine Gerberei seit dem Jahr 1954 und eine Kohlehalde
von 1948-1980 im Randbereich zur Spree. AuRerdem ist ein Olunfall aus dem Jahr
1965 auf dem Grundsttick registriert, der von 1966-1967 teilweise aus dem Grund-
wasser durch Schopfbrunnen saniert wurde.

Im Grundwasser wurde im Jahr 1991 eine Verunreinigung durch Aromaten (Xylol
und Toluol) festgestellt, die bis zum Jahr 1992 nur teilweise abgereinigt wurde.

Detaillierte Untersuchungen im Sinne des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes zur Bes-
tatigung oder Ausraumung des Verdachtes von Kontaminationen im Boden liegen
nicht vor, sind aber zwingend erforderlich. Je nach Ergebnis der Untersuchungen
ergeben sich im Rahmen von BaumalRnahmen bestimmte Anforderung an die Sa-
nierung und Entsorgung des Bodens. Eine Gesundheitsgefahrdung kann ausge-
schlossen werden, wenn notwendige Sanierungs- und SicherungsmalRnahmen um-
gesetzt werden. Da bisher keine gesicherten Untersuchungsergebnisse vorliegen,
ist eine Kennzeichnung der Flache als Altlast nicht angemessen.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages wurde vereinbart, dass sich die
Grundstlckseigentimerin zur Beseitigung von gegebenenfalls vorhandenen und
den festgesetzten Nutzungen im Geltungsbereich entgegenstehenden Bodenbelas-
tungen verpflichtet.

Biotope

Die Uferbereiche von Spree und Charlottenburger Verbindungskanal sind Teil eines
Ubergeordneten Uferwanderweges vom Westhafen bis zur Strale Am Spreebord,
der bereits bis auf den Abschnitt Goslarer Ufer 1 / 5 fertig gestellt ist.

Auf dem Grundsttick Goslarer Ufer 1 /5 sind grol3e Freiflachen fir einen ehemali-
gen Restaurationsbetrieb (Strandbar) mit Sand Uberdeckt worden.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach 8§ 30 BNatSchG (vormals § 26 NatSchG Bin)
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Auch benachbart sind keine geschutzten
Biotope verzeichnet. Die angrenzenden Wasserlaufe weisen mit Beton-, Stein-
und/oder Spundmauern verbaute Uferbereiche auf und genie3en daher keinen
Schutzstatus (Umweltatlas ,Biotoptypen: Schutzstatus § 26 NatSchGBIn®).

Die im Geltungsbereich vorkommenden Biotoptypen lassen sich zum Uberwiegen-
den Teil als Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen mit hohem
Grunflachenanteil klassifizieren. Nahe der Roéntgenbriicke ist eine Teilflache dem
Biotoptyp  ,Parkanlagen, Grunanlagen® zuzuordnen (siehe FIS-Broker-
Kartenanzeige ,Biotoptypen (Umweltatlas)").

Klima

Der Umweltatlas, Karte 4.07, ,Klimafunktionen® gibt Planungshinweise aus stadt-
klimatischer Sicht.

Eine meist sehr dichte Bebauung, verbunden mit einem hohen Versiegelungsgrad
und einem geringen Vegetationsanteil kennzeichnen den klimatischen Belastungs-
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bereich. Nach dem Grad der klimatischen Belastung werden zwei Bereiche — 4a
und 4b — unterschieden. Das Plangebiet ist als Belastungsbereich 4b eingestuft.

Im Bereich 4b ist die Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierungen durch-
gehend sehr hoch. Der Verbesserung der klimatischen Situation muss bei Bau- und
Sanierungsmafinahmen héchste Prioritdt zugeordnet werden, dabei ist auf die Er-
hohung des Vegetationsanteils bzw. den Erhalt aller, auch kleiner Freiflachen zu
achten.

Das Plangebiet grenzt an einen Luftaustauschbereich. Das sind Flachen fur den
bodennahen Frischlufttransport. Die Wirkung als Luftleitbahn hat hier die Spree.
Die im Einflussbereich der Leitbahn liegenden Grinflachen sollten mdglichst offen
strukturiert werden.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sind keine Denkmale, Denkmalensembles oder Bodendenkma-
le bekannt. In Nachbarschaft des Geltungsbereichs innerhalb der Wasserflache
des Charlottenburger Verbindungskanals befindet sich eine archaologische Fund-
stelle. Hieraus ergeben sich jedoch keine Planungsbindungen. Die Inhalte des Be-
bauungsplans wirken sich nicht auf diesen Standort aus.

Planerische Ausgangssituation

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Fur die Planungen des Bebauungsplanens VII-129-1 ergeben sich die Erfordernis-
se der Raumordnung im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. De-
zember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585) insbesondere aus dem Landesentwicklungspro-
gramm 2007 (LEPro 2007) vom 15. Dezember 2007 (GVBI. S. 629) sowie aus der
Verordnung tber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31. Marz 2009 (GVBI. S. 182).

Ziele und Grundsatze der Raumordnung:

Nach der Festlegungskarte 1 zum Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEP B-B)
vom 31.03.209 (GVBI. S. 182) liegt das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsrau-
mes Siedlung, in dem gemal Ziel 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen zuléssig ist.

Grundsatze aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom
18.12.207 (GVBI. S. 629) 8 5 Abs. 1 und 2: vorrangige Siedlungsentwicklung in
raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen; Innenentwicklung vor Aul3enent-
wicklung, dabei Prioritat der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen

8 6 Abs. 3: Erhaltung oder Herstellung der o6ffentlichen Zuganglichkeit und Erleb-
barkeit von Gewésserrandern

Grundsatz 4.1 LEP B-B: Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete

9
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sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; rAumliche Zuordnung und
ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Er-
holung

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt geandert am 7. Marz 2013 (ABI. S.
432) ist, bis auf einen Bereich an der Spree, der Geltungsbereich als gemischte
Bauflache M2 dargestellt. Die Flache im Uferbereich der Spree und des Charlot-
tenburger Verbindungskanals ist als Grunflache dargestellt, die sich jenseits des
Geltungsbereichs entlang der Ufer fortsetzt.

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Vorranggebietes fur Luft-
reinhaltung.

Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzp rogramm

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm vom 29. Juli 1994
(ABI. 1994 S. 2331) mit Ergdnzung einer gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption
und NATURA 2000 aus dem Jahr 2004, zuletzt geandert am 27. Juni 2006 (ABI. S.
2350) stellt auf der Grundlage des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz - NatSchG BIn vom 29. Mai 2013
(GVBI. S. 140) die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege
sowie die darauf aufbauenden Mal3hahmen in Grundztigen dar. Es enthalt verbind-
liche Entwicklungsziele und MalBhahmen =zu den Bereichen Naturhaus-
halt/Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung
/Freiraumnutzung.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-129-1 werden folgende Teilziele
dargestellt:

Naturhaushalt/Umweltschutz

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

Sanierung von Altanlagen;

Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen;

Forderung flachen sparender Bauweise;

Bei Neuansiedlung Forderung emissionsarmer Technologien;
Boden- und Grundwasserschutz;

Dach- und Wandbegrinung.

AulRerdem liegt das Bebauungsplangebiet im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung,
woraus sich folgende Anforderungen ergeben:

»= Emissionsminderung;

= Erhaltung von Freiflachen / Erhéhung des Vegetationsanteils;

» Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.
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3.4

Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist der Geltungsbereich als Innenstadtbereich
eingestuft. Die auf das Gebiet bezogenen wichtigsten Ziele und Maflinahmen des
Teilplanes Biotop- und Artenschutz sind:

= Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in Stra-
Renrdumen, Hofen und Grinanlagen

» Schaffung zusatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna (Hof-, Dach- und
Wandbegriinung)

= Kompensation von baulichen Verdichtungen

= Verwendung standortgemé&fer Wildpflanzen bei der Griingestaltung

Daruber hinaus wird im Bereich der Spree mit einer Signatur auf die Umwandlung,

Neuschaffung, Renaturierung von sonstigen Prioritatsflachen fir Biotopschutz und
Biotopverbund verwiesen.

Erholung und Freiraumplanung

Der Geltungsbereich ist als ,Sonstige Flache auf3erhalb von Wohnquartieren® mit
folgenden Entwicklungszielen und MaRnahmen dargestellt:

ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen,
Entwicklung von Wegeverbindungen,

Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung,
Dach- und Fassadenbegriinung an offentlichen Gebauden.

Entlang der Spree soll die Entwicklung und Neuanlage einer Grunflache / Parkanla-
ge und die Auslagerung storender und beeintrachtigender Nutzungen die Aufent-
haltsqualitat verbessern.

Landschaftsbild

Im Teilplan Landschaftsbild ist der Geltungsbereich Teil des Innenstadtbereiches.
Folgende Entwicklungsziele und MalRnahmen lassen sich aus dieser Darstellung fir
den Geltungsbereich ableiten.

» Erhalt und Entwicklung begriinter StralRenrdume, Wiederherstellung von Alleen;
Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten

= Verbesserung der Wahrnehmbarkeit von Spree...; Anlage von gewasserbeglei-
tenden Promenaden

= Betonung von Block- und Platzrandern durch Baumpflanzungen; Begriinung von
Hofen, Wanden und Dachern

» Betonung landschaftspragender Elemente (Hangkante, historische Elemente,
gebietstypische Pflanzarten) bei der Gestaltung von Freiflachen

» Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung

Stadtentwicklungsplanungen

Die themenbezogenen Ziele und Leitlinien der Stadtentwicklungsplanung (StEP)
stellen sich fur das Plangebiet wie folgt dar:
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Stadtentwicklungsplan Wohnen

Im StEP Wohnen ist der Geltungsbereich unter der Bezeichnung ,Goslarer Ufer"
als Einzelstandort verzeichnet, der nach Marktfahigkeit entwickelt werden sollte. Die
derzeit gultige Fassung des Stadtentwicklungsplans Wohnen (1999) wird seit An-
fang 2012 Uberarbeitet. Aussagen uUber die kunftigen Inhalte kénnen z. Z. nicht ver-
bindlich getroffen werden. Der derzeitige Vorentwurf (Stand: Mai 2013) trifft fir das
Plangebiet keine Aussagen.

Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung

Der StEP Ver- und Entsorgung trifft die im Folgenden genannten Aussagen fur das
Plangebiet. Die Teilplane koénnen der FIS-Broker Kartenanzeige ,Stadtentwick-
lungsplan Ver- und Entsorgung” entnommen werden. Die Teilplane ,Abwasser* und
~Wasserversorgung® treffen keine Aussagen fiur den Geltungsbereich. Der Teilplan
.Elektroenergie” stellt in der Darwinstrale ein Elektrokabel dar, im Bereich des
Goslarer Ufers verlauft ein 380 kV Hdochstspannungskabel. Der Teilplan ,Fernwar-
meversorgung” stellt den Geltungsbereich nicht als mit Fernwarme versorgt dar; in
der Darwinstral3e verlauft jedoch eine Fernwarmeleitung. Der Geltungsbereich liegt
gemal dem Teilplan ,Gasversorgung“ in einem mit Niederdruckgas versorgtem
Gebiet; entsprechende Versorgungsleitungen liegen im Goslarer Ufer. Durch den
Teilplan ,Regenwasser” wird der Geltungsbereich im Einzugsbereich einer Misch-
wasserkanalisation gekennzeichnet.

Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe

Der Senat von Berlin hat am 25. Januar 2011 den neuen "Stadtentwicklungsplan
Industrie und Gewerbe — Entwicklungskonzept flr den produktionsgepragten Be-
reich in Berlin (StEP Industrie und Gewerbe)" beschlossen.

Der “Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe* geht aus der Zusammenfas-
sung der ehemals eigenstandigen Konzepte “Stadtentwicklungsplan Gewerbe® und
“Entwicklungskonzept fir den produktionsgepréagten Bereich in Berlin“ hervor. In-
haltlich ist er mit den Stadtentwicklungsplanen ,Stadtentwicklungsplan Verkehr* und
dem ,Stadtentwicklungsplan Zentren 3" abgestimmt.

Die Situation im Stadtraum Sid-West, zu dem der Bezirk Charlottenburg-
Wilmersdorf zahlt, ist durch hohen gewerblichen Besatz und geringe Flachenreser-
ven gepragt. Die verfugbare Flache betragt lediglich 17 ha. Es sind geeignete Mal3-
nahmen zu treffen, um die Verfugbarkeit von Potenzialen zu erhdhen.

Insbesondere bei innenstadtnahen Standorten in der ,kompakten Stadt* sind Eng-
passe zu erwarten. Dementsprechend sind die Flachenbestdnde und —potenziale in
diesem Segment zu sichern und weiter zu entwickeln, und zwar auch dann, wenn
sie wegen ihrer Grol3e und Struktur nicht durch das Entwicklungskonzept fur den
produktionsgepragten Bereich geschutzt sind.

Daruber hinaus werden folgende Aussagen getroffen:

= Sicherung von Kleinteiligen Flachenangeboten in der Nahe wissenschaftlicher
Einrichtungen, insbesondere im Umfeld der Technischen Universitat Berlin.

= Vorrangige Entwicklung vorhandener Flachenpotenziale.

12



Stadtentwicklungsplan Zentren 3

Der vom Senat von Berlin am 12. April 2011 beschlossene Stadtentwicklungsplan
Zentren 3 (StEP Zentren 3 als Fortschreibung des STEP Zentren 2020) trifft keine
Aussagen fur den Geltungsbereich.

StEP Verkehr

Der aktuelle Stadtentwicklungsplan wurde am 29. Marz 2011 vom Senat von Berlin
beschlossen.

In der Nahe des Plangebiets sind die Kaiserin-Augusta-Allee und die Lise-Meitner-
Stral3e im BestandsstraRennetz als Gbergeordnete StraRenverbindung — Stufe Il —
dargestellt, die S6mmering- und die Mierendorffstral3e als ortliche StraRenverbin-
dung — Stufe 11l und die Osnabriicker Stral3e als Ergdnzungsstral3e (Strale von be-
sonderer Bedeutung).

Die genannten Funktionen der Stral3en entsprechen bereits der tUbergeordneten
Planung des StEP fur 2025, bis auf die Osnabriicker Stral3e, die nicht mehr als Er-
ganzungsstralie dargestellt ist.

Die ,Mierendorffinsel* ist als Gebietskulisse fur die potenzielle Erweiterung der
Parkraumbewirtschaftung enthalten.

Im Radverkehrsnetz — Bestand und Planung — ist sudlich entlang des Plangebiets
der Spreeradweg als Radfernweg mit einer geplanten Beschilderung bis 2025 ent-
halten

Teilstrategie Innere Stadt (Bereich innerhalb des S-Bahn-Rings):

Die Aufgabe besteht darin, die innere Stadt weiter von nicht notwendigen Kfz-
Verkehren zu entlasten und die damit gewonnenen Handlungsspielraume zur Auf-
wertung des Lebens-, Arbeits-, Aufenthaltsorts Innenstadt zu nutzen.

Stadtentwicklungsplan Klima

Der am 31. Mai 2011 vom Senat von Berlin beschlossene Stadtentwicklungsplan
Klima (StEP Klima) liefert einen Orientierungsrahmen fir die gesamtstadtische
raumliche Planung, um die Anpassungen an den Klimawandel zu bewaltigen.

Dabei konzentriert sich der StEP Klima auf vier raumbezogene Handlungsfelder:

=  Bioklima im Siedlungsraum,

=  Grdn- und Freiflachen,

=  Gewasserqualitat und Starkregen,

= Klimaschutz.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-129-1 sind in den Karten des
Stadtentwicklungsplans folgende Aussagen enthalten:

= Malnahmen Bioklima - Grun- und Freiflachen:
Potenziale zur Entsiegelung unbebauter Flachen ausschopfen (teilweise)
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3.5

= Analysekarte Gewasserqualitdt und Starkregen:
Siedlungsraum mit hohem Versiegelungsgrad, unbebaut versiegelte Flache
> 50%

= Malnahmenplan Gewéasserqualitdt und Starkregen:
Handlungsraum — Stauraum in der Mischkanalisation erweitern und optimal be-
wirtschaften

= Aktionsplan — Handlungskulisse:
Handlungsfeld Gewasser und Starkregen (Mischsystem, Spree als belastetes
Gewasser)

Sonstige Planungen und Planungsgrundlagen
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
8 47d Bundes-Immissionsschutzgesetzes — BImSchG (,Larmaktionsplane” — Um-
setzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Aktionsplan 2008 fir das
Land Berlin beschlossen.

Die Larmaktionsplanung wird schwerpunktmafig fir die Larmquellen Stral3enver-
kehr, Strallenbahn und oberirdische U-Bahn erarbeitet. Fur diese Larmquellen ist
eine gemeinsame Betrachtung in den betroffenen StralRen erforderlich.

Das Konzeptgebiet ,Mierendorffinsel“ wird begrenzt durch die Spree, den Westha-
fenkanal und den Charlottenburger Verbindungskanal. Fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans VII-129-1 werden keine Aussagen gemacht. Es werden Mal3-
nahmen fiur die umgebenden Hauptverkehrsstrecken Sémmeringstralle und Kaise-
rin-Augusta-Allee vorgesehen, die die LArmbelastung im Untersuchungsgebiet min-
dern sollen.

Durch die mittel- und langfristigen Vorschlage zur Verkehrslenkung, zur Stral3en-
raumgestaltung und zu den angepassten Geschwindigkeitsniveaus sind weitere
Pegelsenkungen im Untersuchungsgebiet ,Mierendorffinsel* insgesamt um bis zu 4
dB (A) moglich.

Immissionsbelastung

Der Geltungsbereich wird im Umweltatlas ,Stra3enverkehrslarm (Nacht 22-6 Uhr)*
und ,Stral3enverkehrslarm (Tag 6-22 Uhr)" nicht bewertet.

Am Tage tritt im Bereich der Darwinstral3e nach der Strategischen Larmkarte ein
Schallindex LDEN von 50 — 55 dB(A) auf. Entlang des Goslarer Ufers betragt der
Schallindex LDEN ca. 50 — 55 dB(A) (siehe ,Strategische Larmkarte Gesamtlarm-
index L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2012 (UA)"). Nachts (siehe “Strategische
Larmkarte Gesamtlarmindex L_N (Nacht) Raster 2012 (UA)") liegen die Werte ent-
lang der Darwinstralle bei 44 — 45 dB(A). Am 0stlichen Rand des Geltungsberei-
ches treten, verursacht durch den Uber den Wasserraum der Spree und des Land-
wehrkanals von der Dovebriicke her einwirkenden Schall, Werte zwischen 45 und
50 dB(A) auf.
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3.6

3.7

3.7

Luftreinhalteplan

Der vom Senat von Berlin am 18. Juni 2013 beschlossene Luftreinhalteplan 2011-
2017 trifft keine konkreten Aussagen fur das Plangebiet.

Bereichsentwicklungsplanung

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am
22. November 2005 den Beschluss zur Aufstellung der Bereichsentwicklungspla-
nung gefasst. Im Entwurf des Nutzungskonzeptes der Bereichsentwicklungspla-
nung Charlottenburg-Wilmersdorf sind fur den Geltungsbereich eine Mischgebiets-
nutzung sowie die Komplettierung des offentlichen Griinzugs entlang des Verbin-
dungskanals und der nordlichen Seite der Spree dargestellt. Die nordlich
angrenzenden Grundstucksflachen werden als Flachen fir die Ver- und Entsorgung
fur Elektrizitat dargestellt

Angrenzende festgesetzte Bebauungsplane
Bebauungsplan VII-3-1B

Mit Datum vom 16. Juli 2013 wurde der einfache Bebauungsplan VII-3-1B fir die
Grundstiicke Quedlinburger Stral3e 11 / 5/ Darwinstral3e 13 / 17 und 1, 5 und Am
Spreebord 1 vom Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet gemaf § 8 BauN-
VO 1990 fest.

Uber textliche Festsetzungen wird gemafR § 8 BauNVO i. V. mit § 1 BauNVO die

Zulassigkeit von Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches wie folgt geregelt:

= Ausschluss von Tankstellen

= Unzulassigkeit von Vergnugungsstatten und Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke

= ausnahmsweise Zulassigkeit von Anlagen fir sportliche Zwecke

= Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Bezuglich des Mal3es der baulichen Nutzung gilt bei der Beurteilung von Vorhaben
der festgesetzte Bebauungsplan VII-3 (f. 13. Dezember 1954, Abl. vom 15. Januar
1955)

Baulasten, Grunddienstbarkeiten und Ortsstatute

Grunddienstbarkeiten

In der Abteilung Il des Grundbuchblattes sind fir die nachfolgenden Grundstiicke

Grunddienstbarkeiten eingetragen:

Goslarer Ufer 1/5 - Duldung eines Umspannwerks sowie von Nebenanlagen
(Vattenfall AG)

Darwinstral3e 2 - Recht zum Betrieb einer Netzstation (Vattenfall AG)

Im Baulastenverzeichnis sind fur die Grundstiicke im Geltungsbereich keine Bau-

lasten eingetragen. Fiur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten keine

Ortsstatute.
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Entwicklung der Planungsuberlegungen

Nach erfolgter Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf dem Grundstiick Goslarer
Ufer 1 /5 vor ca. 10 Jahren, mangelnder weiterer diesbeztglicher Nutzungsnach-
frage und jeweils befristeter Zwischennutzungen bietet sich im Einvernehmen mit
den Grundstiickseigentimern fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans die Moglichkeit einer baulichen Neuordnung. Planerisches Ziel ist hierbei die
Aktivierung von innerstadtischen Flachen fur den Wohnungsbau. Die Lage am
nordlichen Ufer der Spree qualifiziert den Geltungsbereich hierfir besonders. Auf
entsprechende Initiative des Eigentimers des Grundstticks Goslarer Ufer 1/5 wur-
den fir die Nutzung der Grundstiicke im Geltungsbereich und eine optimale Ge-
baudestellung vom Stadtentwicklungsamt verschiedene Planungsvarianten, wie ei-
ne Bebauung mit einem einzelnen Hochhaus oder Varianten mit einer zur Spree
hin geschlossenen Bebauung untersucht, wobei Wohnen durchweg als préaferierte
Nutzung angesehen wurde.

Im Hinblick auf die nordlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstlicke
mit den zulassigen gewerblichen Nutzungen (Bebauungsplan VII-129) muss der
Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse und dem Immissionsschutz ein hohes Ge-
wicht beigemessen werden. Unter Wirdigung dieser Situation sollte im Sinne einer
sinnvollen Zonierung der Baugebiete sudlich an die Grundstiicke des Gewerbege-
bietes ein Mischgebiet und daran anschliel3end, in einem Abstand von ca. 35 m zur
nordlichen Geltungsbereichsgrenze, ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt wer-
den. Alle gepriften Planungsvarianten enthielten auf den Grundsticken Darwin-
stralle 2 und Goslarer Ufer 1/5, entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze, ei-
ne abschirmende Bebauung, die mit nach Stiden ausgerichteten Kopfbauten ver-
sehen wurde. Hierdurch kénnen die stdlichen Teilbereiche des Geltungsbereichs
vor Schallemissionen geschutzt werden.

Fur das allgemeine Wohngebiet wurde die Variante einer Bebauung mit vier Ein-
zelbaukorpern weiter verfolgt. Die Festsetzung von Punkthausern im Wohngebiet
soll zu einer raumlichen Offnung des gesamten Geltungsbereiches zur Spree bei-
tragen. Sudlich an das Wohngebiet angrenzend wird mit einer durchschnittlichen
Breite von 12 m eine das Ufer begleitende 6ffentliche Griinanlage festgesetzt,
welche die westlich und ndrdlich bereits vorhandenen Abschnitte eines Uferwan-
derweges erganzt.

Planungsvarianten, mit denen im Vergleich zu den Inhalten des Bebauungsplans
die 0.g. Ziele in gleicher Weise erreicht werden kénnten, liegen nicht vor.
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Planinhalt und Abwagung

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan VII-129-1 soll unter Berlcksichtigung von Schallschutzmal3-
nahmen die planungsrechtliche Grundlage fur die Entwicklung eines Mischgebiets
und eines allgemeinen Wohngebiets in innerstadtischer Wasserlage schaffen. Da-
mit wird auch den Anforderungen des § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB - Erhaltung, Si-
cherung und Schaffung von Arbeitsplatzen; Versorgung der Bevoélkerung mit Wohn-
raum Rechnung getragen. Entlang der Spree wird fur die Allgemeinheit eine 6ffent-
liche Grinanlage geschaffen.

Der Bebauungsplan VII-129-1 wurde als qualifizierter Bebauungsplan gemaf 8§ 30
Abs. 1 BauGB aufgestellt und setzt Art und Mal3 der Baulichen Nutzung fest. Dies
erfolgt zeichnerisch (GE, MI, WA) und durch textliche Festsetzungen.

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-129-1 wird als Art der baulichen Nut-
zung ein Mischgebiet (MI), ein allgemeines Wohngebiet (WA), sowie fur eine Teil-
flache nordlich des MI ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Fur das Ml und das WA
werden einzelne allgemein zuldssige bzw. ausnahmsweise zulassige Nutzungen
ausgeschlossen. Die im Geltungsbereich vorhandenen Abschnitte von o6ffentlichen
Stral3en werden entsprechend ihres Bestandes planungsrechtlich gesichert. Ent-
lang der Spree und des Charlottenburger Verbindungskanals wird eine 6ffentliche
Griunflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage® als Teil einer tber-
geordneten Grunverbindung entlang des nordlichen Spreeufers festgesetzt.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-129-1 mit einer Flache von
10.310 m2 gliedert sich in folgende Teilflachen:

Allgemeines Wohngebiet 3.590 m?
Mischgebiet 3.320 mz
Gewerbegebiet 360 m2
Offentliche Griinflache 2.170 m?
Verkehrsflachen 870 m?
Gesamtflache 10.310 m2

(Werte gerundet)

Uberbaubare Grundstuicksflachen, MaR der baulichen N utzung, Hohe der bau-
lichen Anlagen

In den Baugebieten WA und MI sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen tber
eine Baukorperfestsetzung mit Baugrenzen sowie einer Baulinie festgesetzt. Die
zulassige Grundflache (GR) errechnet sich aus den zeichnerisch festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen (Grundflachen). Es werden die zuldssigen
Oberkanten baulicher Anlagen tdber NHN und im WA erganzend die zuldssigen
Vollgeschosse festgesetzt.

17



Im GE wird die Uberbaubare Grundsticksflache (GR) zeichnerisch durch eine Bau-
grenze und eine Baulinie festgesetzt. Die zulassige Grundflache ist mit der zeichne-
risch festgesetzten lberbaubare Grundsticksflache identisch. Festsetzungen zu
weiteren Nutzungsmafien (OK, Geschosse, GFZ) werden nicht getroffen; diese re-
geln sich gemal § 34 BauGB.

Schallemissionen der nérdlich an den Geltungsbereich angrenzenden gewerblichen
Nutzungen werden durch einen abschirmenden Baukdrper abgefangen, der ein im
Bestand vorhandenes Gebaude auf dem Grundstiick Darwinstrale 2 einschliefl3t.
Sudlich von diesem Baukdrper ist die Errichtung von vier Wohngeb&auden in Einzel-
stellung zulassig.

Sonstige Festsetzungen

Weitere Festsetzungen regeln
= die Sicherstellung des Immisssionsschutzes

= die erforderliche Abstaffelung der einzelnen Baukérper oberhalb bestimmter Ge-
baudehdhen

= die ausnahmsweise Zulassigkeit technischer Aufbauten

= den Ausschluss oberirdischer Stellplatze

= die Méglichkeit einer Unterbauung von Flachen mit einer Tiefgaragenanlage
= die erforderliche Erdabdeckung der TGA

= die erforderliche Begrinung der nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen, von
Wandabschnitten und von Dachflachen

= Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir die zustandigen Unternehmenstréager
= die Verwendung von schadstoffreduzierten Brennstoffen

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt geandert am 30. Juli 2013 (ABI. S.
1863) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans bis auf einen Grinzug als
gemischte Bauflache - M2 dar. Bereiche mit mittlerer Nutzungsintensitat und -dichte
sowie Uberwiegendem Mischgebietscharakter sind als M2 - Flachen dargestellt.
Entsprechend der Nutzungscharakterisitik kénnen in Bebauungsplanen Mischge-
biete, aber auch andere Baugebiete in kleinraumiger Differenzierung festgesetzt
werden. Entsprechend der Ausfihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum
Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV-
FNP) vom 8. September 2006 (ABI. S. 3673) ist das allgemeine Wohngebiet sowie
das Gewerbegebiet aus der Darstellung ,gemischte Bauflache M2* als Regelfall in
Abhangigkeit von Bedeutung und Grél3e entwickelbar. Gemaf Entwicklungsgrund-
satz 1 der AV-FNP kénnen die Bauflachen des Flachennutzungsplans in anderen
als ihnen gemaf der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugeordneten Baugebie-
ten entwickelt werden, wenn die Bauflachen kleiner als 3 ha sind. Dies ist im vorlie-
genden Fall fir die Flachen des allgemeinen Wohngebiets - WA und des Gewer-
begebietes - GE gegeben. Bei der Entwicklung eines Mischgebiets aus einer ,ge-
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3.1

mischten Bauflache M2 handelt es sich um den Regelfall.

Eine im Bebauungsplan festgesetzte Grunflache mit der Zweckbestimmung 6ffent-
liche Parkanlage entlang der Spree und des Charlottenburger Verbindungskanals
entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans, der diese Teilflache als
Ubergeordneten Griinzug in symbolischer Breite darstellt.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt hat mit Schreiben vom
3. Februar 2011 mitgeteilt, dass die Entwicklung des Bebauungsplans aus dem
Flachennutzungsplan gemanR § 8 Abs. 2 BauGB gegeben ist.

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden baugebietsbe-
zogen von Norden nach Suden gegliedert und festgesetzt.

An eine als Gewerbegebiet gemal? 8 8 BauNVO festgesetzte Teilflache des Grund-
stiicks Goslarer Ufer 1/5 schlief3t sich stdlich ein Mischgebiet gemald 8§ 6 BauNVO
an. Innerhalb des Mischgebiets kann ein die Schallemissionen des Gewerbegebie-
tes abschirmender Gebaudekdrper errichtet werden. Das im Bestand vorhandene
Gebaude Darwinstral3e 2 ist in diese abschirmende Bebauung integriert.

Sudlich des Mischgebiets wird ein allgemeines Wohngebiet gemald § 4 BauNVO
festgesetzt.

Gewerbegebiet

Eine im norddstlichen Teil des Geltungsbereichs gelegene Teilflache des Grund-
stiicks Goslarer Ufer 1/5 wird im Hinblick auf eine an dieser Stelle sinnvolle bauli-
che Entwicklung des angrenzenden Gewerbegebietes und zur Wahrung eines pla-
nungsrechtlich konfliktfreien Anschlusses an die sudlichen Flachen im Geltungsbe-
reich als Gewerbegebiet geméald 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 8 BauNVO fest-
gesetzt. Die Flache, die sich ndrdlich zwischen der abschirmenden Bebauung im
Mischgebiet (MI) und der Geltungsbereichsgrenze befindet, orientiert sich funktional
in Richtung der aul3erhalb des Geltungsbereichs gelegenen gewerblichen Nutzun-
gen (Bebauungsplan VII-129) und kann aufgrund der sitdlich angrenzenden ab-
schirmenden Bebauung nicht sinnvoll als Teil des Mischgebiets genutzt werden.
Fur eine weitergehende Nutzungsgliederung besteht angesichts der geringen Fla-
chengréf3e des Gewerbegebiets kein stadtebauliches Erfordernis.

Mischgebiet

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches wird ein Mischgebiet gemald § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass be-
stimmte Arten von Nutzungen nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zuge-
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lassen werden kdnnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets
gewahrt bleibt. Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass einzelne im Baugebiet ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplans sind oder allgemein zuléassig sind sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

Die nach 8 6 Abs. 2 Nr. 6, und 7 BauNVO zulassigen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sind im Mischgebiet nicht zulassig. Ebenfalls nicht zuléassig sind die nach § 6
Abs. 2 Nr. 8 allgemein zuldssigen und nach 8 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten.

Die Festsetzung eines Mischgebiets entspricht einerseits der fur das Wohnen gins-
tigen Uferlage und beriicksichtigt andererseits das Erfordernis einer, das die Nut-
zungen im Geltungsbereich vom noérdlich angrenzenden Gewerbegebiet abschir-
menden Baugebietsfestsetzung. Die Festsetzung eines Mischgebiets leitet sich aus
den gegenwartig vorhandenen Nutzungen (nicht stérende gewerbliche Nutzungen,
Darwinstral3e 2) sowie den geplanten Wohnnutzungen (Goslarer Ufer 1/5) ab. Die
hier zulassigen Baukorper dienen u. a. als bauliche Abschirmung zwischen den im
Norden an den Geltungsbereich angrenzenden Gewerbegebietes des Bebauungs-
plans VII-129 und den Wohnnutzungen im Mischgebiet und dem allgemeinen
Wohngebiet im Siden und sichern damit die Bewaltigung méglicher sich aus den
verschiedenen Nutzungen ergebenden Konflikte. Funktional erméglicht das Misch-
gebiet einen abgestuften Ubergang zwischen den angrenzenden gewerblichen Nut-
zungen sowie dem allgemeinen Wohngebiet in Wasserlage. Die Festsetzung eines
Mischgebiets bertcksichtigt insbesondere das Gebot einer Zuordnung der Bauge-
biete nach 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz wonach die fir eine Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Auswirkungen
auf die ausschliel3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete ,so weit
wie mdglich” vermieden werden.

In der nordlichen Fassade des abschirmenden Baukdrpers sind Fenster und Luf-
tungsoffnungen nicht zulassig. Daruber hinaus erfolgt in Teilbereichen der Fassa-
den der Baukérper A und D im Mischgebiet, die eine Hohenlage oberhalb der bri-
gen abschirmenden Bebauung aufweisen, die Festsetzung eines Ausschlusses von
Fenstern und Liftungsoffnungen um sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte
eingehalten werden.

Vorraussetzung fur die Aufnahme der Wohnnutzung

Uber die textliche Festsetzung Nr. 2 wird gemafR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Nut-
zung der Baukdrper E, K, und L und der nichtiberbaubaren Flachen zu Wohnzwe-
cken im Mischgebiet zu Wohnzwecken an die hierfur erforderliche Realisierung der
abschirmenden Bebauung im Mischgebiet geknupft. Damit der im Mischgebiet zu-
lassige Baukdrper seine Schutzwirkung fir das Mischgebiet entfalten kann, muss er
vollstandig entlang der Linie zwischen den Punkten a, b, ¢, d und e errichtet wer-
den. Schallemissionen der noérdlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen wer-
den, auf Grundlage der Festsetzung von einem Baukorper abgeschirmt, der ein im
Bestand vorhandenes Gebéaude auf dem Grundstiick Darwinstral3e 2 einschlief3t.
Mit der baulichen MalRhahme werden die Einhaltung der Immissionsrichtwerte und
damit die Wohnqualitat im Mischgebiet sicher gestellt.
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Einzelheiten zu dem der Festsetzung zu Grunde gelegten Fachgutachten sowie zu
weiteren Festsetzungen zum Immissionsschutz sind dem Kapitel 1l. 3.5 ,Immissi-
onsschutz” zu entnehmen.

Textliche Festsetzung Nr. 2

,Im Mischgebiet ist auf den Uberbaubaren Grundsttick sflachen E, K und L die
festgesetzte bauliche und sonstige Nutzung zu Wohnz  wecken bis zur Errich-
tung der baulichen Anlagen im Mischgebiet entlang d er gesamten Linie a, b,
¢, d und e unzulassig.”

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Die in einem Mischgebiet gemald 8§ 6 Abs. 2 BauNVO zuladssigen Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO
unzulassig. Eine Ansiedlung flachenintensiver Gartenbaubetriebe wére nicht mit der
Zielsetzung des Bebauungsplans zu vereinbaren, nach der die Bebauung im
Mischgebiet das dahinterliegende allgemeine Wohngebiet, aber auch die im Misch-
gebiet zulassigen Wohnnutzungen vor Schallemissionen der angrenzenden ge-
werblichen Nutzungen schtzt .

Die Zweckbestimmung des Mischgebiets wird durch die Ausschlisse von Garten-
baubetrieben und Tankstellen nicht beriihrt. Es werden Nutzungen ausgeschlos-
sen, die dem angestrebten Entwicklungsziel eines qualitatsvollen, durch Wohnen
und das Wohnen nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe gepragten Standorts
im Hinblick auf die Gewahrleistung einer moglichst hohen Wohnvertraglichkeit so-
wie aus Grunden der Stadtgestaltung widersprechen.

Die Zulassigkeit von Tankstellen wirde aufgrund des mit dem Betrieb verbundenen
Zielverkehrs zu Belastungen fuihren, die auf Grund der bereits bestehenden schall-
technischen Vorbelastung durch angrenzende Gewerbebetriebe als erheblich ein-
gestuft werden. Eine ausreichende Versorgung mit Tankstellen ist sichergestellt
(z.B. entlang der Otto-Suhr-Allee und der Kaiserin-Augusta-Allee)

Textliche Festsetzung Nr. 5
.Im Mischgebiet sind die in 8 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 der Baunutzungsverord-
nung genannten Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tan  kstellen) nicht zul&s-

sig.”

Werbeanlagen

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 wird Fremdwerbung im Mischgebiet ausge-
schlossen. Damit im Mischgebiet keine Anlagen fur Produktwerbung und fir solche
Betriebe errichtet werden, die dort nicht ansassig sind, gemafd 8 9 Abs. 4 BauGB
i.V. mit 812 Abs. 1 AGBauGB aufgrund besonderer Gestaltungsanforderungen,
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Ein besonderer Gestal-
tungsbedarf fur die baulichen Anlagen mit entsprechenden Anforderungen an még-
liche Werbeanlagen mit einem damit einhergehenden Ausschluss von Fremdwer-
bung leitet sich fur diesen Bereich daraus ab, dass mit der Lage des Mischgebietes
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nahe der Spree eine hohe Aul3enwirkung verbunden ist. Die sudlich des Mischge-
biets im allgemeinen Wohngebiet festgesetzte Baukorperstellung erdffnet vielfaltige
Blickbeziehungen zwischen Wasserflache, offentlicher Parkanlage und dem Misch-
gebiet. Es ist zu befirchten, dass Anlagen zur Fremdwerbung die angestrebte har-
monische Gliederung der Baugebiete im Geltungsbereich Mischgebiet -
Wohngebiet - Griinzug - Wasserflachen optisch empfindlich beeintrachtigen wir-
den. Problem verscharfend ware eine mogliche Anlagenhaufung. Der Ausschluss
von Fremdwerbung dient der vertraglichen Einbindung des Mischgebiets in das
durch die Spree gepréagte Orts- und Landschaftsbild.

Die Festsetzung ist nicht anwendbar auf Anlagen, die den im Baugebiet zulassigen
Hauptnutzungen dienen und im Gegensatz zu selbststdndigen Fremd- und Pro-
duktwerbungen einen Funktionszusammenhang zu den Hauptnutzungen in dem
Baugebiet aufweisen. Sie gelten unter den Voraussetzungen des 8§ 14 BauNVO als
untergeordnete Nebenanlagen, die zulassig sind, ohne dass dies im Bebauungs-
plan durch Festsetzungen ausdricklich genannt werden muss.

Textliche Festsetzung Nr. 6
,Im Mischgebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig.”

Vergnugungsstatten

Vergnugungsstatten gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO

In den Teilen des Mischgebiets, die tberwiegend durch gewerbliche Nutzung ge-
pragt sind, werden gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO die gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassigen Vergnuigungsstatten, durch die
textliche Festsetzung Nr. 7 ausgeschlossen. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO trifft Rege-
lungen fur die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten, soweit sie
nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten all-
gemein zulassig sind. Als nicht kerngebietstypisch sind Vergniigungsstatten einzu-
stufen, die der "Ublichen" Freizeitbetatigung in einem (begrenzten) Stadtviertel die-
nen. Hierzu zahlen beispielsweise Tanzbars, in Abgrenzung zur kerngebietstypi-
schen (GroRR)Diskothek, Wettbliros oder Spielhallen bis 100 gm Grundflache.

Aus Grinden des Ricksichtnahmegebotes gegentber der Wohnnutzung im Misch-
gebiet und im angrenzenden allgemeinen Wohngebiet werden Vergnigungsstétten
in dem Teil des Gebiets, das Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt ist,
ausgeschlossen. Auf Grund der engen Verzahnung des Mischgebiets mit dem all-
gemeinen Wohngebiet im Geltungsbereich besteht die Gefahr, dass das allgemei-
ne Wohngebiet durch die mit Vergnigungsstatten verbundenen Storpotenziale
(z. B. Schallemissionen durch Besucher sowie durch Musik), insbesondere in den
Abend- und Nachtstunden, erheblich belastet wird. Vergnigungsstatten werden
daher als nicht mit der Wohnnutzung vereinbar angesehen. Die enge Verzahnung
beider Baugebiete, in denen die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen aneinan-
dergrenzen und eine gemeinsame Hofsituation Grinbereich bilden, erfordert eine
gegenseitige Rucksichtnahme. Eine Beeintrachtigung der angestrebten stadtebau-
lichen Funktion als eines wesentlich durch Wohnnutzung gepragten Standortes
wird verhindert, Imageverluste, Verdrangungen und Nutzungskonflikte werden ein-
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geschrankt bzw. ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten in denen die gewerbliche Freizeitunterhaltung im Vordergrund
steht, wie Nachtlokale jeglicher Art und Spielhallen sind in der Regel von Unruhe
vor allem in den Abend- und Nachtstunden gepragt und sind daher als Stoérfaktoren
fur die zulassige Wohnnutzung im Geltungsbereich zu betrachten. Sowohl die Nut-
zung selbst, als auch die stadtgestalterischen Begleiterscheinungen (i.d. Regel rei-
Berische Werbung mit Lichtreklamen, zugeklebte Erdgeschosszonen und ahnli-
ches) sind mit dem geplanten Nutzungsgefiige nicht vereinbar. Hinzu kommt, dass
entsprechende Nutzungen in besonderem Mal3e zu einer Erhéhung des Kfz-
Verkehrs fuhren und so die bereits vorhandene Verkehrsbelastung, insbesondere
in den Abendstunden, noch erhéhen kénnen. Durch die erfahrungsgemald hohen
Renditen dieser Einrichtungen entstehen Verdrangungseffekte zu Lasten anderer,
stadtebaulich gewiinschter Nutzungen. Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten
kann zu einem Imageverlust und/oder zu Konflikten mit den bestehenden und be-
absichtigten Nutzungen fuhren.

Bei einer Beurteilung kann auch hier nicht nur von dem Grundstick im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ausgegangen werden. Es muss eine Betrachtung im
Kontext erfolgen. Dazu gehort auch, dass sich gegeniber des Geltungsbereiches
sudlich der Spree, ein vor Stérungen zu schutzendes allgemeines Wohngebiet
nach § 7 Nr. 8 BauOBIn 58 anschlief3t. Im ndrdlich angrenzenden Geltungsbereich
des Bebauungsplans VII-129 der fur die Flachen bis zur Quedlinburger Stral3e ein
Gewerbegebiet festsetzt, sind als ,Gewerbebetrieb aller Art* Vergnlgungsstétten
allgemein zulassig. Einzelne Vergnigungsstatten befinden sich bereits in ca. 270 m
Entfernung vom Geltungsbereich entlang der Quedlinburger Stral3e. Der hier vor-
genommene Ausschluss von Vergnigungsstatten folgt dem Ziel einer moglichen
Haufung von Betrieben dieser Art vorzubeugen. Entsprechend wurden bereits im
nordwestlich angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-3-1B Ver-
gnugungsstatten fur das festgesetzte Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Unter Berlcksichtigung des angrenzenden allgemeinen Wohngebietes im Gel-
tungsbereich sowie in der ndheren Umgebung ist der Ausschluss der Vergnu-
gungsstatten gerechtfertigt. Eine Beeintrachtigung, der stadtebaulichen Funktion
des wesentlich durch Wohnnutzung gepragten Standortes, ist zu verhindern,
Imageverluste, Verdrangungen und Nutzungskonflikte sowie Leerstand und Veran-
derung des Mietpreisgefiiges sind einzuschranken bzw. auszuschliel3en.

Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Mischgebiets sowie des angrenzenden allge-
meinen Wohngebiets im Bebauungsplan ist eine Gliederung nicht folgerichtig. Das
Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben
gleichrangig. Auf Grundlage des Bebauungsplans wird eine klare und nachvollzieh-
bare Rechtsgrundlage geschaffen, so dass die Einzelfallprifung nach § 15 BauN-
VO zur Beurteilung von Vergnigungsstatten nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets nicht erforderlich wird. Durch die
Abwagungsentscheidung im Bebauungsplanverfahren wird erreicht, dass die Kon-
fliktbewaltigung nicht auf das Zulassungsverfahren verlagert wird.

Vergnugungsstatten gemali § 6 Abs. 3 BauNVO
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Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 wird gemal3 8 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 6
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise Zulassigkeit von nicht kerngebietstypischen Ver-
gnugungsstatten im Sinne des 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Definition s.0.) im wohn-
gepragten Teil des Mischgebiets ausgeschlossen. Eine Gliederung des Mischge-
biets ist aufgrund der geringen Gebietsgréf3e nicht angemessen. Das Mischgebiet
dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben die das Wohnen
nicht wesentlich stéren gleichrangig. Wenngleich die der Einzelfallprifung zur Beur-
teilung von ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten zu Grunde liegenden
Kriterien nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets (analog 8§ 15 BauNVO) eine klare und nachvollziehbare Rechtsgrundla-
ge schaffen, sind im Geltungsbereich ,Vergnigungsstatten® nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Zur weiteren Begrindung des Ausschlusses s.o.

Der generelle Ausschluss — von allgemein wie von ausnahmsweise zulassigen -
nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstatten stellt die Zweckbestimmung des
Mischgebietes nicht in Frage (81 Abs. 5 BauNVO). Die gemal 8 6 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen im Mischgebiet werden zum lberwiegenden Teil
weder eingeschrankt noch ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 7

.Im Mischgebiet sind die allgemein und ausnahmsweis e zulassigen Nutzun-
gen gemalR 8§ 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 der Baunutzun gsverordnung (Vergnu-
gungsstatten) nicht zulassig.”

Allgemeines Wohngebiet

Im sidlichen Teil des Geltungsbereichs, von der Spree durch die 6ffentliche Park-
anlage getrennt, wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt. Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Gemal3 § 1
Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten
von Nutzungen nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass ein-
zelne im Baugebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans sind oder allgemein zulassig sind sofern die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

Die nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind im allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets tragt, unter Berlucksichtigung des
Vorranges der Innen- vor der Aul3enentwicklung, zum Abbau von Defiziten der
Wohnraumversorgung bei. Die Erweiterung innerstadtischen Wohnraumangebotes
bericksichtigt im Hinblick auf die niedrige Leerstandsquote in den Bestandswohn-
gebauden und eine geringe Fluktuationsrate insofern auch die Planungsleitgrund-
séatze des 8 1 Abs. & Nr. 2 BauGB. Die zulassigen Nutzungsarten sollen die Wohn-
funktion ergédnzen aber nicht beeintrachtigen. Sie sollen der Versorgung, der ge-
sellschaftlichen Kommunikation sowie der Daseinsflr- und —vorsorge dienen. Die
nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und
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Tankstellen sind im WA nicht zuldssig. Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet
soll vorrangig der Schaffung von Wohnraum dienen. Die Festsetzung des Bauge-
biets folgt dem Ziel der Aktivierung innerstadtischer Wohnbaupotenziale im Sinne
einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Der Standort mit seiner Lage an den Ufern
der Spree und des Charlottenburger Verbindungskanals ist fiur den Wohnungsbau
aufgrund der damit verbundenen Faktoren (gute Belichtung, Bellftung) die zur
Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse beitragen sehr gut geeignet. Die vorhande-
nen gewerblichen Nutzungen auf den ndrdlich des Geltungsbereich angrenzenden
Grundstucken (Darwinstral3e 2, Goslarer Ufer 7) lassen jedoch wohngepragte Nut-
zungen nicht uneingeschréankt zu, so dass durch das Bebauungsplanverfahren ein
vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe und die Sicherstellung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten ist. Hierfur sind Gber die
textlichen Festsetzungen 1 und 4 die Voraussetzungen geschaffen worden.

Das allgemeine Wohngebiet ist Schallemissionen von ndrdlich des Geltungsberei-
ches, im Bestand vorhandenen Gewerbebetrieben (Mineralélhandel) und sonstigen
gewerblichen Nutzungen (Kabelkthistation 50hertz Transmission GmbH, vormals
Vattenfall AG; vormals BEWAG) ausgesetzt. Auf diese Immissionen wird in Ab-
stimmung mit den Eigentimern der privaten Grundstiicke damit reagiert, dass ein
im nordlichen Teil des Geltungsbereichs (MI) liegender Gebaudekdorper mit Kopf-
bauten die dahinterliegenden Wohnnutzungen vor stérenden Schallemissionen ab-
schirmt.

Vorraussetzung fir die Aufnahme der Wohnnutzung

Uber die textliche Festsetzung Nr. 1 wird gemafR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Nut-
zung des allgemeinen Wohngebiets zu Wohnzwecken an die hierfir erforderliche
Realisierung der abschirmenden Bebauung im Mischgebiet geknilipft. Damit der im
Mischgebiet zulassige Baukorper seine Schutzwirkung fir das allgemeine Wohn-
gebiet entfalten kann, muss er vollstandig entlang der Linie zwischen den Punkten
a, b, c, d und e errichtet werden. Schallemissionen der ndrdlich angrenzenden ge-
werblichen Nutzungen werden, auf Grundlage der Festsetzung von einem Baukor-
per abgeschirmt, der ein im Bestand vorhandenes Gebaude auf dem Grundstiick
Darwinstraf3e 2 einschlief3t. Mit der baulichen MalRBhahme werden die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte und damit die Wohnqualitat im allgemeinen Wohngebiet
sicher gestellt.

Einzelheiten zu dem der Festsetzung zu Grunde gelegten Fachgutachten sind im
Kapitel 3.5 ,Immissionsschutz” enthalten.

Textliche Festsetzung Nr. 1

.Im allgemeinen Wohngebiet ist die festgesetzte bau liche und sonstige Nut-
zung zu Wohnzwecken bis zur Errichtung der bauliche n Anlagen im Mischge-
biet entlang der gesamten Linie a, b, ¢, dund e un  zulassig.”

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Die im allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauGB ausnahms-
weise  zulassigen  Gartenbaubetriebe und  Tankstellen sind gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. Sie entsprechen in nutzungsstruktureller und stadtebaulicher Hin-
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3.2

sicht nicht den Planungszielen. Die Errichtung von Gartenbaubetrieben ist in der
Regel durch die Inanspruchnahme grof3er Flachen gekennzeichnet und wider-
spricht dem angestrebten Entwicklungsziel eines von stoérenden Einflissen weitge-
hend befreiten Wohnstandortes in Wasserlage.

Tankstellen fuhren aufgrund des mit dem Betrieb (i.d. Regel 24h, mit Reparatur-
werkstatt und Waschanlage) verbundenen Zielverkehrs zu Belastungen fihren, die
auf Grund der bereits bestehenden schalltechnischen Vorbelastung durch angren-
zende Gewerbebetriebe als erheblich eingestuft werden. Unabhé&ngig von der Be-
trachtung des Storpotentials gilt, dass Berlin flachendeckend ausreichend mit
Tankstellen versorgt ist. Im Umkreis des Geltungsbereiches befinden sich in der
Kaiserin-Augusta-Allee 9 und in der Otto-Suhr-Allee 134 Tankstellen, die die Ver-
sorgung sicherstellen. Der vorgenommene Ausschluss der Zulassigkeit von Tank-
stellen ist somit gerechtfertigt.

Die Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebiets wird durch die Ausschliisse
von Gartenbaubetrieben und Tankstellen nicht berthrt. Es werden Nutzungen aus-
geschlossen, die dem angestrebten Entwicklungsziel eines qualitatsvollen, durch
Wohnen gepragten Standorts im Hinblick auf die Gewahrleistung einer moglichst
hohen Wohnvertraglichkeit sowie aus Griinden der Stadtgestaltung widersprechen.

Textliche Festsetzung Nr. 4

,Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach 84 Abs. 3Nr. 4 und 5
der Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Ta nkstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.*

Malf3 der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlag  en

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus den zeichnerisch festgesetzten
Grundflachen sowie der gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 18 BauNVO bzw.
mit 8§ 20 BauNVO festgesetzten zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen (M) bzw.
der festgesetzten Vollgeschosse (WA).

Das fur den Geltungsbereich vorgesehene Bebauungskonzept folgt der Zielset-
zung, unter Einbeziehung des Bestandsbaukdrpers Darwinstral3e 2 eine abschir-
mende Bebauung zu dem ndérdlich angrenzenden Gewerbegebiet (Bebauungsplan
VII-129) zu errichten und, sidlich hiervon, eine Bebauung mit einzelnen Baukor-
pern in Orientierung zum Wasserlauf der Spree auszubilden. Die Schaffung eines
Innenhofes, der Uber die geplanten Baukérperfestsetzungen einen raumlichen Be-
zug zum Uferbereich erfahrt, tragt der besonderen Lage am Wasser Rechnung.

Als Hochstmald (OK) durfen bauliche Anlagen an der Darwinstral3e und am Gosla-
rer Ufer eine Hohe von bis zu 60,0 m 4. NHN erreichen. Dieses Mal} ist aus der
Umgebung abgeleitet und nimmt die Hohe des benachbarten Gebaudes der Deut-
schen Rentenversicherung auf. Im Bereich des dem Innenhof mit seiner Sudfassa-
de zugewandten Bauteils K im MI sowie fur die Baukdrper im allgemeinen Wohn-
gebiet liegt die zulassige Hohe baulicher Anlagen (OK) bei 57,0 m 0. NHN.

Unter der Annahme einer durchschnittlichen Geschosshéhe von 3,0 m kénnen auf-
grund des unterschiedlichen Geldndeniveaus, je nach Lage des Baukorpers, bis zu
neun Geschosse (bei 60,0 m 4. NHN) entstehen.
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Gewerbegebiet

Im nordoéstlichen Bereich des Geltungsbereiches am Goslarer Ufer werden fur das
360 m2 grol3e Gewerbegebiet die Uberbaubaren Grundstiicksflachen geméafl § 9
Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO mittels einer Baugrenze entlang des
Goslarer Ufers geregelt. Eine Regelung der zuldssigen Bebauungstiefe erfolgt
nicht, damit ist die gewerbliche Teilflache des Grundstiicks Goslarer Ufer 1/5 in vol-
ler Tiefe Uberbaubar. Unter Bertcksichtigung der Regelungen des Bebauungspla-
nes VII-129 ist, ggf. unter Voraussetzung entsprechender Flachenarrondierungen,
ein Anbau von Gebauden im Gewerbegebiet an die im Mischgebiet entstehende
Brandwand méglich.

Malf3 der baulichen Nutzung

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO wird festge-
setzt, dass die zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache mit der
zulassigen Grundflache (GRZ) identisch ist.

Beziglich weiterer Mal3e der baulichen Nutzung (GFZ, Oberkante, Vollgeschosse)
trifft der Bebauungsplan aufgrund der untergeordneten FlachengréRe keine Rege-
lungen. Diese leiten sich gemal} 8 34 BauGB aus der Umgebung ab.

Uberbaubare Grundstiicksflache

GemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO wird zur Klar-
stellung festgesetzt, dass die zeichnerisch festgesetzte Gberbaubare Grundsticks-
flache mit der zulassigen Grundflache (GRZ) identisch ist.

Textliche Festsetzung Nr. 15

LAls zulassige Grundflache wird die im zeichnerisch en Teil festgesetzte
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.”

Mischgebiet

Das zuladssige Mal3 der baulichen Nutzung errechnet sich im Mischgebiet aus der
Uber Baukorfestsetzungen bestimmten tberbaubaren Grundstiicksflache (GRZ) in
Verbindung mit den gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 18 BauNVO zulassi-
gen Oberkanten der Gebaude (GFZz).

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baukdrperausweisung

Im Mischgebiet werden die Uberbaubaren Grundstucksflachen gemald § 9 Abs. 1
Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 1 BauNVO mittels Baugrenzen und einer Bau-
linie durch eine sogenannte ,reine Baukérperausweisung” festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen bericksichtigen die besondere Lage des Geltungs-
bereichs zwischen einem Gewerbegebiet und dem Wasserraum der Spree. Das mit
den Festsetzungen einhergehende Bebauungskonzept verfolgt das Ziel einer ab-
schirmenden Bebauung zu dem nordlich angrenzenden Gewerbegebiet unter teil-
weiser Einbeziehung der Bestandsbebauung (Darwinstral3e 2) und die Bildung ei-
nes zum sudlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet und dem Ufer der Spree
geoffneten Innenhofes.
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Die Baukorperausweisung ermdglicht im Mischgebiet und im allgemeinen Wohnge-
biet eine von den angrenzenden Gewerbegrundstiicken (Bebauungsplan VII-129)
abgeschirmte Bebauung in reiner Sudorientierung. Die Errichtung einer von Ost
nach West verlaufenden Riegelbebauung nahe der nérdlichen Grundstiicksgrenze
wird hierbei mittels einer Baulinie in ihrer Lage durch die Festsetzung zwingend
vorgegeben. Durch die Festsetzung der Baulinie wird die erforderliche schalltechni-
sche Abschirmung im Geltungsbereich in Verbindung mit den textlichen Festset-
zungen Nr. 1 und 2 fir die weiteren Flachen der Baugebiete hinreichend gesichert,
da hierdurch andere Geb&udestellungen nicht realisierbar sind (siehe auch Kapitel
3.5 ,Immissionsschutz”). Der vorhandene Baukorper an der Darwinstral3e wird be-
standsorientiert mittels Baugrenzen sowie einer Baulinie festgesetzt. Entlang der
nordlichen Grundstiicksgrenze wird eine den Bestand erganzende Bebauung - un-
ter Berlicksichtigung der von den Baukérpern hervorgerufenen Abstandsflachen - in
einer Tiefe von 7 m festgesetzt. Als stadtebauliches Pendant zum Bestandsbau-
korper wird im Bereich am Goslarer Ufer ein 16 m breiter Kopfbau festgesetzt. Der
als abschirmende Bebauung fungierende Baukdrper zwischen dem Bestandsbau-
koérper an der Darwinstral3e und dem Baukoérper am Goslarer Ufer weist aufgrund
der vorgesehenen reinen Sudausrichtung (Ausschluss von Fenstern in der nordli-
chen Brandwand) lediglich eine Geb&audetiefe von 10 m auf.

Auf Grund der Baukdrperfestsetzung in Verbindung mit der Baulinie wird eine
durchgehende Bebauung von der Darwinstral3e bis zum Goslarer Ufer vorgegeben,;
eine Festsetzung zur Bauweise nach § 22 BauNVO ist nicht erforderlich.

Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen

Die Baugrenzen konnen durch Balkone gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit
§ 23 Abs. 3 BauNVO bis zu einer Tiefe von 2,0 m Uberschritten werden. Auf Grund-
lage des 8§ 23 Abs. 3 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfugi-
gem Ausmal} zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen weitere nach Art und
Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden. Die Absicht, ein Vortreten von
die Wohnqualitat steigernden Balkonen bis zu einer Tiefe von 2,0 m zuzulassen,
fuhrte zum Erfordernis einer entsprechenden Konkretisierung durch eine textliche
Festsetzung. Ein Vortreten vor die Baugrenze ist nicht in Bereichen zulassig, in de-
nen die gemall Bauordnung Berlin erforderlichen Abstandsflachen unterschritten
werden (Torsituation zwischen den Baukérpern E und F).

Textliche Festsetzung Nr. 18

,Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen fii r Balkone ist aus-
nahmsweise bis zu einer Tiefe von 2,0 m zulassig. D ies gilt nicht entlang der
Linie zwischen den Punkten f und g sowie h und i.”

Hohe baulicher Anlagen

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden im Mischgebiet gemafd 8 9 Abs. 1
Nr.1 BauGB i.V. mit 8 16 Abs. 2 Nr. 2 und 4 BauNVO festgesetzt. Innerhalb des
Mischgebiets werden unterschiedliche Oberkanten fir die einzelnen baulichen An-
lagen festgesetzt:
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An den stral3enseitig gelegenen Baukorpern A (Darwinstra3e 2) und D (Goslarer
Ufer) ist eine maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) von 60,0 m . NHN
zulassig. Eine OK 60,0 m 0. NHN entspricht ca. 27,0 m tber Gelande im Bereich
Goslarer Ufer was die Errichtung baulicher Anlagen mit bis zu neun Vollgeschossen
ermdglicht. Die nach Stiden zum Inneren des Geltungsbereichs orientierten Bau-
koérper B und C werden demgegenuber mit einer zulassigen Hohe der Oberkante
von 57,0 m 0. NHN (ca. 27,0 m Uber Geldnde - bis zu acht Vollgeschosse) festge-
setzt. Uber die Festsetzung einer Mindesthohe von 50,0 m tber NHN fir die Bau-
korper A, B, C und D wird sichergestellt, dass die fur eine Abschirmung erforderli-
che Hohe der nordlichen Baukérper erreicht wird..

An den Kopfbauten der Baukdrper E (Goslarer Ufer) und L (Darwinstrafl3e 2) wird
eine maximale Oberkante von 60,0 m . NHN festgesetzt. Hierdurch kénnen die
straR3enseitigen Gebaudeteile bezuglich ihrer Hohenentwicklung betont werden. Fur
den Baukorper K wird bestandsorientiert eine Oberkante von bis zu 57,0 m tber
NHN festgesetzt. Die maximale Oberkante im Mischgebiet orientiert sich an dem
die nahere Umgebung pragenden Verwaltungsgebaude auf dem auf3erhalb des
Geltungsbereichs gelegenen Grundsticks Quedlinburger StraRe 1, das mit einer
Oberkante von 60,0 m 4. NHN. Die im Geltungsbereich vorgesehene H6henent-
wicklung fugt sich damit in das Ortsbild ein.

Im Mischgebiet erfolgt keine ergdnzende Festsetzung der zulédssigen Anzahl der
Vollgeschosse. In diesem Baugebiet steht die Mdglichkeit zur Schaffung eines ho-
henmalig einheitlichen Baukérpers im Vordergrund, der Nutzungen im Geltungsbe-
reich von den benachbarten gewerblichen Nutzungen schalltechnisch abschirmt.

Ruckstaffelung von der Baugrenze

Gemal3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird fur die Baukdrper im Mischgebiet festgesetzt,
dass oberhalb jeweils festgesetzter Hohen der Baukoérper, die Aul3enwande gegen-
Uber der festgesetzten Baugrenze je nach Baukorper entweder allseits oder in eine
bezeichnete Richtung um mindestens 1,2 m zurlck zu versetzen sind. Hierdurch
wird das Erscheinungsbild des Baugebiets dahingehend gesteuert, die zulassigen
Gebaude in ihrer Proportion im oberen Bereich weniger massiv erscheinen zu las-
sen. Eine Abstaffelung soll gegeniiber dem StraRenraum der Darwinstral3e erfol-
gen. Auch gegeniber der o6ffentlichen Grinflache zum Goslarer Ufer soll in den di-
rekt benachbarten Baukorpern ein Rucksprung der oberen Gebaudeteile von 1,2 m
erreicht werden. Um die Unterschreitung von bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandsflachen zu vermeiden, werden auch zum Blockinnenbereich ausgerichtete
Gebaudeteile bis auf jene des Bauteils C abgestaffelt. Eine diesbeziigliche Festset-
zung fur das Bauteil C ist nicht erforderlich, da entlang der dortigen Fassadenab-
schnitte keine Abstandsflachenunterschreitungen auftreten (siehe auch Kapitel 1.
3.3. ,Abstandsflachen®).

Textliche Festsetzung Nr. 8

LAUf der Uberbaubaren Grundsticksflache A im Mischg ebiet ist die Errich-
tung von baulichen Anlagen oberhalb einer H6he von 57,0 m . NHN nur zu-
lassig, wenn die AuRenwénde dieser baulichen Anlage  n 1,2 m hinter die der
Darwinstral3e zugewandten Baugrenze zurlickversetzts  ind.”

Textliche Festsetzung Nr. 9
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LAUf der Uberbaubaren Grundstiicksflache B im Mischg ebiet ist die Errich-
tung von baulichen Anlagen oberhalb einer Hohe von 54,0 m U. NHN nur zu-
lassig, wenn die nach Suden gerichteten Au3enwande dieser baulichen Anla-
gen 1,2 m hinter die Baugrenze zuriickversetzt sind.  *“

Textliche Festsetzung Nr. 10

LAUf der Uberbaubaren Grundstiicksflache D im Mischg ebiet ist die Errich-
tung von baulichen Anlagen oberhalb einer H6he von 57,0 m . NHN nur zu-
lassig, wenn die AuRenwénde dieser baulichen Anlage  n 1,2 m hinter die der
offentlichen Griunflache zugewandten Baugrenze zuriic kversetzt sind.”

Textliche Festsetzung Nr. 12

LAUf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen E und L im Mischgebiet ist die
Errichtung von baulichen Anlagen oberhalb einer H6h e von 57,0 m 0. NHN nur
zulassig, wenn die Aufienwande dieser baulichen Anla  gen allseits 1,2 m hin-
ter die Baugrenze zuriickversetzt sind.”

Textliche Festsetzung Nr. 13

LAUf der Uberbaubaren Grundstiicksflache K im Mischg ebiet ist die Errich-
tung von baulichen Anlagen oberhalb einer H6he von 53,0 m . NHN nur zu-
lassig, wenn die nach Norden gerichteten Auf3enwande dieser baulichen An-
lagen 1,2 m hinter die Baugrenze zurtickversetzt sin  d.”

Technische Aufbauten

Ausnahmsweise sind oberhalb der zuldssigen Oberkanten gemald 89 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO R&aume fir technische Einrichtungen und
Treppenh&user sowie Bauteile fir die Belichtung und Bellftung als Dachaufbauten
bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig. Solche Dachaufbauten missen jeweils min-
destens 2,0 m hinter die festgesetzten Baugrenzen bzw. die festgesetzte Baulinie
zurlUcktreten und dirfen jeweils eine Grundflache von 20,0 m2 nicht Gberschreiten.
Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass sich technisch erforderliche Dachauf-
bauten optisch den Hauptgebauden unterordnen und nicht dominant im Ortsbild in
Erscheinung treten. Der erforderliche Ricksprung gegeniiber der Baugrenze bzw.
der Baulinie stellt sicher, dass die Abstandsflachen zwischen den einzelnen Bau-
korpern durch die technischen Aufbauten nicht vergrof3ert werden.

Textliche Festsetzung Nr. 14

,Oberhalb der festgesetzten Oberkanten sind Raume f  {r technische Einrich-
tungen, Aufbauten, Bristungen und Treppenhauser sow ie Bauteile fur die Be-
lichtung und BelUftung ausnahmsweise bis zu einer H Ohe von 2,0 m zulassig.
Diese mussen jeweils mindestens 2,0 m hinter die fe  stgesetzten Baugrenzen
bzw. Baulinie zurticktreten und dirfen jeweils eine Grundflache von 20 mz
nicht tberschreiten.”

Grundflache
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Durch die Baukorperfestsetzungen wird insgesamt eine Uberbaubare Flache —
Grundflache (GR) - von 1.586 m? festgesetzt. Bezogen auf die Grél3e des Mischge-
biets von 3.320 m? errechnet sich eine Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,47.

Uberbaubare Grundstiicksflache

GemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO wird zur Klar-
stellung festgesetzt, dass die zeichnerisch festgesetzte Gberbaubare Grundsticks-
flache mit der zulassigen Grundflache (GRZ) identisch ist.

Textliche Festsetzung Nr. 15

»Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerisch en Teil festgesetzte Uber-
baubare Grundstiicksflache festgesetzt.”

Geschossflache

Die sich aus der Grundflache und der innerhalb der zulassigen Gebaudehdhen
moglichen Geschosse ergebende Geschossflache (GF) betragt insgesamt 12.686
m2. Bezogen auf die GroRe des Mischgebiets betragt die Geschossflachenzahl
(GFz) 3,8.

Die Berechnung der Nutzungsmalfie auf Grundlage der im Bebauungsplan angege-
benen Hohenlagen des Geldndes kann der folgenden Tabelle enthnommen werden.

Tabelle: Berechnung des MalR3es der baulichen Nutzung im Mi

Bau- GR Zulassige Gebaudeho- Anzahl moglicher Voll- GF
kor- he tUber Geldnde / abso- geschosse (ohne zu-
per lute Gelandehohe (Be- | rickgesetzte Geschosse
zugshohe) in m uber gemaln textlicher Fest-
Normalhdhe Null setzungen; Geschoss-
hohe 3,0 m)
A 152 22,9 m /37,1 m 0. NHN 7 1.203 m2
m2
B 107 19,9 m /37,1 m 4. NHN 6 732 m2
m2
C 546 24,4 m /32,6 m 0. NHN 8 4.368 m2
m2
D 160 26,6 m /33,4 m 0. NHN 8 1.428 m2
m2
E 245 26,6 m /33,5 m 0. NHN 8 2.150 m2
m2
K 143 19,9 m /37,1 m 4. NHN 6 985 m?2
m2
L 233 22,9 m /37,1 m 0. NHN 7 1.820 m2
m2
1.586 12.686 m?
m2

Privilegierung der Flachen fur die Anlage einer Tie  fgarage
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Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wird im Mischgebiet auf Teilen der nicht Gberbau-
baren Grundstiucksflachen durch Festsetzung einer entsprechenden Flache die Er-
richtung eine Tiefgarage mit einer unterirdischen Ebene ermdglicht. Gemald § 19
Abs. 4 BauNVO kann die GRZ um bis zu 50 vom Hundert fir Garagen und Stell-
platze mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, Gberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflache von
0,8. Im Bebauungsplan kénnen hiervon abweichende Bestimmungen getroffen
werden.

Die sich aus der Mdglichkeit einer Uberschreitung der vorliegenden GRZ von 0,47
um 50% auf 0,7 ergebende Flache ist fur die Errichtung einer Tiefgarage in der er-
forderlichen Dimensionierung nicht ausreichend. Die im Bebauungsplan fir eine
Unterbauung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen privilegierte Flache bietet
die Voraussetzung fur die Errichtung einer Tiefgaragenanlage mit einer fir den
prognostizierten Bedarf ausreichenden Anzahl an Stellplatzen. Die konkrete Min-
dest- oder Hochstanzahl der in der Tiefgarage zu realisierenden Stellplatze wird
nicht vorgegeben, da eine gesetzliche Pflicht zur Bereitstellung von Stellplatzen nur
noch fir Fahrrader sowie fur Fahrzeuge von Behinderten existiert. Weitere oberirdi-
sche Stellplatze werden ausgeschlossen. Das Stellplatzangebot soll den 6&ffentli-
chen StralRenraum im Umfeld des Geltungsbereichs von Parksuchverkehr entlas-
ten. Die entsprechend der Festsetzungen uber- und unterbaubaren Flachen im Mi
betragen ca. 2980 m2. Hieraus errechnet sich eine GRZ von 0,9. Durch die 90%ige
Uber- und Unterbauung des Mischgebiets werden die natiirlichen Funktionen des
Bodens nicht wesentlich in Mitleidenschaft gezogen: Die im Geltungsbereich an-
stehenden Boden gelten als extrem stark verandert; schitzenswerte natirliche Bo-
denfunktionen sind nicht vorhanden. Durch eine rdumliche Konzentration der Ver-
siegelung auf das Mischgebiet wird die Bodenversiegelung im an die 6ffentliche
Grunflache angrenzenden allgemeinen Wohngebiet reduziert. Hierdurch wird der
Ubergang zwischen Griinflache und Baugebieten harmonischer gestaltet. Die Fla-
chen oberhalb der Tiefgaragenanlage sind mit einer Erdaufschiittung von mindes-
tens 60 cm zu versehen und zu begrinen. Auf Grundlage von 89 Abs.1
Nr. 1 BauGB i. V. mit 8 19 Abs. 4 BauNVO wird entsprechend festgesetzt, dass bei
der Ermittlung der zulassigen Grundflache im Mischgebiet die festgesetzte Grund-
flachenzahl durch Anlagen i. S. des 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden darf.

Textliche Festsetzung Nr. 17

.Im Mischgebiet darf bei der Ermittlung der zul&ssi gen Grundflache, die sich
aus der Festsetzung der uberbaubaren Grundsticksfla  che (Baukdrperaus-
weisung) ergebende Grundflachenzahl durch die Grund flachen von Nebenan-
lagen im Sinne des 8§ 14 der Baunutzungsverordnung u  nd baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache mit ihren Zufahrten , durch die das Bau-
grundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer G rundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden.”

Uberschreitung der Obergrenzen geméaR § 17 Abs. 2 BauNVO

Im Mischgebiet errechnen sich eine Grundflachenzahl von 0,47 und eine Ge-
schossflachenzahl von 3,8.
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Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO durfen bei der Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung im Mischgebiet eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 als Obergrenze
nicht tberschritten werden.

Mit der sich errechnenden GRZ im Mischgebiet von 0,47 wird die zuldssige GRZ
gemal 8 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten.

Die Obergrenze der GFZ im Mischgebiet von 1,2 wird mit der sich aus den Festset-
zungen flr die kinftige Bebauung errechnenden GFZ von 3,8 Uberschritten.

Das auf Grundlage der geplanten Festsetzungen sich errechnende Mal3 der bauli-
chen Nutzung liegt bezuglich der Geschossflachenzahl deutlich Gber den Ober-
grenzen gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO. Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kodnnen diese
Obergrenzen Uberschritten werden, wenn

= pesondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

= die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnah-
men ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden,

» nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden,
= die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden und
= sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Erfordernis der Uberschreitung aufgrund besonderer stadtebaulicher Griinde

Als besonderer stadtebaulicher Grund der Uberschreitung der Obergrenze der GFZ
dient das diesem Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungskonzept, das auf
einer Zonierung der Baugebiete — Mischgebiet — allgemeines Wohngebiet — mit ei-
ner im Mischgebiet den Geltungsbereich konsequent abschirmenden Bebauung mit
anschlieBenden Kopfbauten basiert. Stdlich des aus Grinden des Immissions-
schutzes erforderlichen, vergleichsweise massiven Gebauderiegels kann eine von
dem nordlich des Geltungsbereichs gelegenen Gewerbegebiet (Bebauungsplan VII-
129) abgeschirmter Bereich fiir die Nutzungen im Mischgebiet und dem sich sidlich
anschlielenden allgemeinen Wohngebiet entstehen. Die gewahlte stadtebauliche
Konzeption stellt eine bauliche Verbindung zwischen den in hoher Dichte (GFZ ca.
3,5) angelegten Verwaltungsgebduden der Deutschen Rentenversicherung im
nordlichen Teil des Baublocks (aul3erhalb des Geltungsbereichs — Bebauungsplan
VII-129) und den in attraktiver Wasserlage geplanten vier Einzelbaukdrpern im all-
gemeinen Wohngebiet her. Die sich aus den Baukorperfestsetzungen i. V. mit den
Festsetzungen zur zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen ergebende Dichte im
Mischgebiet fallt auch trotz des im Wesentlichen dem Zweck der baulichen Ab-
schirmung geschuldeten Mafl3es einer GFZ von ca. 3,8 nicht aus dem Orientie-
rungsrahmen der vorhandenen hohen baulichen Dichte der stadtebaulichen Blécke
im weiteren rdumlichen Umfeld - etwa sudlich und &stlich des angrenzenden
Spreeverlaufs (GFZ ca. 2,8 bzw. 3,6). Gleichzeitig wird sie der attraktiven Innen-
stadtlage am Wasser gerecht, indem sie am Standort eine entsprechend erhdhte
bauliche Ausnutzung mit hinsichtlich Lage und Ausrichtung attraktiven Baukdrpern
ermadglicht.
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Die Uberschreitung der GFZ ist aus Griinden des Schallschutzes verniinftigerweise
geboten, da durch die abschirmende Bebauung im Mischgebiet der Geltungsbe-
reich vor Schallemissionen von nérdlich anschlielenden Gewerbeflachen geschutzt
wird. Diese abschirmende Bebauung muss zur Erfullung ihrer schallschiitzenden
Funktion eine H6he erreichen kdnnen, die auch die oberen Geschosse der angren-
zenden Wohnbebauung schitzen kann. Dies fihrt in direkter Folge zu einer erh6h-
ten Geschossflache.

Aus schalltechnischen Grinden ware die bendtigte Abschirmung zwar in Teilen
auch durch die Errichtung einer schallschiitzenden Wand gegeben. Hierdurch
kbnnte die besondere, wassergepragte Lage des Geltungsbereichs jedoch nur
noch einem eingeschrankten Nutzerkreis zur Verfigung gestellt werden. Aul3erdem
ist bei der Errichtung einer schallabschirmenden Brandwand zu befiurchten, dass
negative z.B. beengende Wirkungen von dieser Wand ausgehen. Da im Sinne ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ein mdglichst groRer Nutzerkreis
von der Lagegunst profitieren soll, ist statt einer Schallschutzwand die Errichtung
eines schallabschirmenden Gebaudes Planungsziel.

Ausgleichende Umstande

Als ausgleichender Umstand fiir die Uberschreitung der GFZ ist die vorhandene
besondere stadtraumliche Lage des Geltungsberichs an drei Wasserlaufen anzu-
fuhren. Dieser Umstand tragt in erheblichem Mal3e zur Steigerung der Qualitat des
Standorts und zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse wie Belichtung, Beliiftung und Besonnung bei, so dass die Uberschrei-
tungen der Obergrenzen als ausgeglichen anzusehen sind.

Westlich der Roéntgenbriicke beginnt ein der Erholungsfunktion dienender tberge-
ordneter Grinzug der u.a. eine ful3laufige Erreichbarkeit des Parks des Schlosses
Charlottenburg ermdglicht.

Ausgleich durch MaRnahmen

Als Ausgleich der Uberschreitungen des NutzungsmaRes dient die Sudausrichtung
des Gebaudes, welche eine vorteilhafte Belichtung der Baukdrper ermoglicht.

Die Uberschreitung der GFZ wird auch dadurch ausgeglichen, dass aufgrund der
Baukorperfestsetzungen im Mischgebiet nur eine geringe Grundflache (GRZ 0,47)
vorliegt. Die in § 17 BauNVO aufgefuhrte Obergrenze von 0,6 wird unterschritten.

Weiterhin werden die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen von Stellplatzen und
Garagen freigehalten (textliche Festsetzung Nr. 19 , siehe Kapitel II. 3.4
»riefgarage, oberirdische Stellplatze und Garagen

AuBerdem mussen die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen gartnerisch gestal-
tet werden (textliche Festsetzung Nr. 21 |, siehe Kapitel 3.6 ,,Grinfestsetzungen®).
Diese ausgleichenden MalRnahmen tragen zur Wahrung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse bei.

Des Weiteren wird es auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans und
den begleitend abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag erstmals mdglich, den im
Bebauungsplan VII-129 planerisch festgesetzten, jedoch nie real umgesetzten
Ufergriinzug anzulegen. Die Festsetzung ermdéglicht, in Umsetzung der Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans, die Realisierung des letzten Verbindungsstiicks ei-
nes Ubergeordneten Grinzuges von der Schlossbricke bis zum Goslarer Ufer.
Zwar ist dies nur in einer geringeren Breite als seinerzeit, unbeachtlich von der
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ehemals vorgesehenen Verbreiterung der Spree vorgesehen mdaglich, faktisch er-
hoht sich der 6ffentlich zugéngliche Grinraum durch die Umsetzung der Planungs-
idee -uferbegleitender Griinzug- jedoch erheblich.

Da der Ufergriinzug wertvolle Erholungsfunktionen fiir die Offentlichkeit bietet und
fur weite Teile der Bevolkerung zur Verfigung stehen soll, wird die Parkanlage als
offentliche Flache festgesetzt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen kann da-
von ausgegangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie eine ausreichende Belichtung, Besonnung
und Beluftung der Wohnungen erflllt werden. Die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Abstandsflachen werden innerhalb des Mischgebiets weitgehend eingehalten.
Zwischen dem Baukérper E und dem im allgemeinen Wohngebiet gelegenen Bau-
korper F Uberlagern sich die Abstandsflichen. Im Bereich dieser Uberlagerung
wurden Uber eine entsprechende Regelung in dem am 28. September 2012 abge-
schlossenen stadtebaulichen Vertrag in Teilbereichen der Fassade notwendige
Fenster ausgeschlossen (siehe Kapitel Il. 3.8 Stadtebaulicher Vertrag"). Die
Wohneinheiten im Baukérper E kbnnen Uber die nach Osten und Westen ausge-
richteten AuRenfassaden ausreichend belichtet und bellftet werden. Aufgrund der
Abstandsflachenunterschreitung liegen keine unzumutbare Beeintrachtigung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vor. Negative Auswirkungen sind mit der
Abstandsflachenunterschreitung nicht verbunden; stadtebauliche Missstande liegen
nicht vor (siehe hierzu Pkt. II. 3.3. ,Abstandsflachen®).

Auch die Freihaltung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen von Stellplatzen und
Garagen (textliche Festsetzung Nr. 19 ), die gartnerische Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (textliche Festsetzung Nr. 21 ) einschlief3lich
der unterbaubaren Flachen — und damit die Schaffung eines zusammen hangen-
den Griunbereiches sowie die erforderliche Begrinung von Dachflachen bis zu einer
Neigung von 15° (textliche Festsetzung Nr. 22 ) wirken sich positiv auf gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus. Tankstellen, als potentiell stérende Betriebe
werden ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 4 ). Die gesunden Wohn und
Arbeitsverhaltnisse werden durch die Uberschreitung des NutzungsmaRes nicht
beeintrachtigt.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt gehen nicht mit der Uberschreitung des
Nutzungsmaldes einher. Im Vergleich zum bisher zuldssigen Gewerbegebiet geht
von einem Mischgebiet ein verringertes Storpotenzial gegentber den umweltbezo-
genen Schutzgutern — insbesondere beziiglich mdglicher Schadstoffemissionen —
aus. Potentiell storende Tankstellenbetriebe werden ausgeschlossen. Die Festset-
zung zur kinftig zulassigen Art der baulichen Nutzung wird sich positiv auf die Be-
lange der Umwelt auswirken.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen insbesondere dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden i. S. des § 1a Abs. 2 BauGB, da sie die Innenent-
wicklung durch Umnutzung einer zum Teil bereits bebauten Flache im bestehenden
Stadtgeflige vorbereiten.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) im MI von 0,47 unterschreitet die gemaR 8§ 17 Abs. 1
BauNVO zulassige GRZ von 0,6.

Die nichtuberbaubaren Grundstiicksflachen einschlie3lich der Flachen Uber der
Tiefgarage sind gartnerisch anzulegen. Dachflachen mit einer Neigung von weniger
als 15° sind im Sinne einer Begunstigung des Mikroklimas, zu begriinen.

Sudlich und 6stlich des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes wird ein das Ufer
der Spree begleitender Griinzug festgesetzt.

Uber die textliche Festsetzung Nr. 28 wird die Verwendung ausschlieBlich schad-
stoffreduzierter Brennstoffe festgesetzt.

Bediirfnisse des Verkehrs

Sowohl der flieBende als auch der ruhende Verkehr werden durch die Uberschrei-
tung der GFZ und damit moglicherweise verbundenem zusatzlichem Verkehrsauf-
kommen nicht beeintrachtig; die Sicherheit und Leistungsfahigkeit des Verkehrs
bleiben gewahrt. Die ErschlielBung der Grundstlicke ist gewéhrleistet, da diese an
Verkehrsflachen und Uber diese an die Ubergeordneten VerkehrsstralRen der Um-
gebung (Kaiserin-Augusta-Allee, S6mmeringstral3e) angebunden sind. Ful3laufig
sind vom Geltungsbereich aus auch die Buslinien des OPNV an der Kaiserin-
Augusta-Allee, der Sommeringstral3e und der Dovestral3e erreichbar. Die Funkti-
onsfahigkeit des Geltungsbereiches in Bezug auf den flieBenden und ruhenden
Verkehr ist nicht beeintrachtigt.

Sonstige 6ffentliche Belange

Sonstige offentliche Belange stehen der Planung und einer Uberschreitung der
Obergrenzen gemal’ 8 17 Abs. 1 BauNVO nicht entgegen. Da der Abstand der Ge-
baude untereinander stets mehr als 5 m betragt, ist der aus Brandschutzgriinden
erforderliche Mindestabstand gewabhrt.

Ergebnis:

Die Uberschreitung der Obergrenzen des MafRes der Nutzung gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO ist aus besonderen stadtebaulichen Grunden erforderlich. Die fur die
Uberschreitung der Obergrenzen des MafRes der Nutzung gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO erforderlichen Kriterien gemal 8 17 Abs. 2 BauNVO liegen vor.

Allgemeines Wohngebiet

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung errechnet sich im allgemeinen Wohnge-
biet aus der Uber Baukorfestsetzungen bestimmten tUberbaubaren Grundsticksfla-
che (GRZ) in Verbindung mit den gemalR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 20
BauNVO zulassigen Vollgeschossen (GFZ2).

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baukdrperausweisung
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Im allgemeinen Wohngebiet werden die lberbaubaren Grundsticksflachen ge-
mafd 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 1 BauNVO mittels Baugren-
zen durch eine sogenannte ,reine Baukorperausweisung* festgesetzt.

Die im allgemeinen Wohngebiet festgesetzten vier Einzelbaukorper fihren zu einer
raumlichen Offnung der Grundstiicksflachen zur Spree. Auf diese Weise kann das
nordlich angrenzende Mischgebiet durch Sichtbeziehungen von der Lagegunst des
Standorts an drei Wasserlaufen partizipieren. Aul3erdem fiihrt die Baukdrperstel-
lung im Hinblick auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im WA zu einer
gunstigen Situation hinsichtlich Belichtung und Beluftung der in diesen Geb&uden
vorgesehenen Wohnungen. Die Baukorper im allgemeinen Wohngebiet sind so
platziert, dass bei entsprechender Grundrissbildung fir alle Wohnungen im Gel-
tungsbereich der Blickbezug auf die Spree bzw. den Charlottenburger Verbin-
dungskanal mdéglich ist. Somit kann die Wahrung der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse trotz der aus den Festsetzungen resultierenden Uberschreitung
der Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung gemald § 17 Abs. 1 BauNVO
und der in einem Teilbereich auftretenden Unterschreitung der gemald Bauordnung
von Berlin einzuhaltenden Abstandsflachen gewahrleistet werden.

Die Uber Baugrenzen festgesetzten Einzelbaukdrper im WA weisen bis auf den
Baukorper J, Abmessungen von 16 x 16 m auf. Das Erfordernis des Einhaltens der
notwendigen Abstandsflachen zum Bestandsbaukdrpers auf dem Grundstiick Dar-
winstral3e 2, sowie zum Einzelbaukorper H erfordert eine Reduzierung der Breite
des Baukdrpers J auf ein Maf3 von 10,2 m.

Auf Grund der Baukorperfestsetzung ist die Festsetzung einer Bauweise nach
§ 22 BauNVO ist nicht erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflache

GemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO wird zur Klar-
stellung festgesetzt, dass die zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare Grundsticks-
flache mit der zulassigen Grundflache (GRZ) identisch ist.

Textliche Festsetzung Nr. 15

»Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerisch en Teil festgesetzte Uber-
baubare Grundstiicksflache festgesetzt.”

Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen

Die Baugrenzen konnen durch Balkone gemaf3 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit
§ 23 Abs. 3 BauNVO bis zu einer Tiefe von 2,0 m tberschritten werden. Auf Grund-
lage des § 23 Abs. 3 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringftigi-
gem Ausmal} zugelassen werden. Im Bebauungsplan kdnnen weitere nach Art und
Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden. Die Absicht, ein Vortreten von
die Wohnqualitat steigernden Balkonen bis zu einer Tiefe von 2,0 m zuzulassen,
fuhrte zum Erfordernis einer entsprechenden Konkretisierung durch eine textliche
Festsetzung. Ein Vortreten vor die Baugrenze ist nicht in Bereichen zulassig, in de-
nen die gemald Bauordnung Berlin erforderlichen Abstandsflachen unterschritten
werden (zwischen den Baukorpern E und F).

37



Textliche Festsetzung Nr. 18

,Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen fii r Balkone ist aus-
nahmsweise bis zu einer Tiefe von 2,0 m zulassig. D ies gilt nicht entlang der
Linie zwischen den Punkten f und g sowie h und i.”

Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird im allgemeinen Wohngebiet gemanR 8 9
Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V. mit 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO festgesetzt. Die an der
Spree gelegenen Baukérper F, G, H und J durfen eine Oberkante von 57,0 m tUber
NHN aufweisen und werden damit im Bereich der sudlichen Baugrenzen eine Hbhe
von ca. 24,5 m Uber Gelande erreichen kénnen. Aufgrund des zum Wasser abfal-
lenden Geldndeniveaus sowie unter Berucksichtigung der im Mischgebiet zulassi-
gen Oberkante der Gebaude von bis zu 60,0 m tUber NHN ergibt sich eine héhen-
maRige Abstufung und Staffelung des Plangebiet, welche die natirlichen Gege-
benheiten des Standortes aufnimmt.

Zulassige Anzahl der Vollgeschosse

Erganzend zur Oberkante von 57,0 m tUber NHN wird geméald 8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO die Zahl der zulassigen Geschosse mit
VIl festgesetzt. Die Festsetzung der Geschosse ist erforderlich, da das Gelande im
Baugebiet von der Darwinstral3e in Richtung Spree bzw. Charlottenburger Verbin-
dungskanal z. T. stark abfallt. Die Hanglage wirde bei einer ausschliel3lichen Fest-
setzung der zuldssigen Hohe der Baukorper Uber eine Oberkante zu einer, mit Blick
auf die bauliche Dichte, unerwiinschten Anzahl von bis zu acht Vollgeschossen fiih-
ren.

Ruckstaffelung von der Baugrenze

Gemald 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird fur die vier Einzelbaukdrper im allgemeinen
Wohngebiet festgesetzt, dass oberhalb einer Gebaudehdhe von 54,0 m . NHN die
AulRenwénde gegeniber den festgesetzten Baugrenzen allseits um 1,2 m zurtick
zu versetzen sind. Bei einer Oberkante der Baukérper von 57,0 m Gber NHN mds-
sen also die obersten 3,0 m der Geb&ude zuriickversetzt werden. Die Regelung
dient der Einhaltung der Abstandsflachen zwischen den baulichen Anlagen inner-
halb des WA (siehe auch Kapitel 0 ,Abstandsflachen®). Gleichzeitig wird das Er-
scheinungsbild des Baugebiets dahingehend gesteuert, die zuldassigen Gebéaude in
ihrer Proportion im oberen Bereich weniger massiv erscheinen zu lassen.

Textliche Festsetzung Nr. 11

»Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen F, G, H un d J im allgemeinen
Wohngebiet ist die Errichtung von baulichen Anlagen oberhalb einer Hohe
von 54,0 m 4. NHN nur zuldssig, wenn die AuBenwande  dieser baulichen An-
lagen allseits 1,2 m hinter die Baugrenze zuriickver  setzt sind.”

Technische Aufbauten

Ausnahmsweise sind oberhalb der zuldssigen Oberkanten gemafR 8§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 16 Abs. 6 BauNVO Raume flr technische Einrichtungen und
Treppenhéduser sowie Bauteile fir die Belichtung und Bellftung als Dachaufbauten
bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig. Solche Dachaufbauten missen jeweils min-
destens 2,0 m hinter die festgesetzten Baugrenzen zurlicktreten und dirfen eine
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Grundflache von jeweils 20,0 m2 nicht Gberschreiten. Mit der Festsetzung wird ge-
wabhrleistet, dass sich technisch erforderliche Dachaufbauten optisch den Hauptge-
bauden unterordnen und nicht dominant im Ortsbild in Erscheinung treten. Der er-
forderliche Ricksprung gegeniber der Baugrenze tragt dafir Sorge, dass keine
zusatzlichen Abstandsflachen durch technische Aufbauten entstehen kdnnen.

Textliche Festsetzung Nr. 14

,Oberhalb der festgesetzten Oberkanten sind Raume f  Ur technische Einrich-
tungen, Aufbauten, Bristungen und Treppenhauser sow ie Bauteile fur die Be-
lichtung und Bellftung ausnahmsweise bis zu einer H Ohe von 2,0 m zulassig.
Diese mussen jeweils mindestens 2,0 m hinter den fe  stgesetzten Baugrenzen
bzw. Baulinie zurticktreten und durfen jeweils eine Grundflache von 20 m?
nicht Gberschreiten.”

Grundflache

Aus den Festsetzungen der tUberbaubaren Grundstiicksflachen errechnet sich im
allgemeinen Wohngebiet eine Gberbaubare Grundstiicksflache -Grundflache (GR)-
von 931 m2. Bezogen auf die FlachengrolRe des allgemeinen Wohngebiets von ca.
3.590 m? errechnet sich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO wird zur Klar-
stellung festgesetzt, dass die zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare Grundsticks-
flache mit der zulassigen Grundflache (GRZ) identisch ist.

Textliche Festsetzung Nr. 15

LAls zulassige Grundflache wird die im zeichnerisch en Teil festgesetzte
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.”

Geschossflache

Die Geschossflache (GF) betragt unter Berlcksichtigung der sieben zulassigen
Vollgeschosse insgesamt 6.517 m2. Bezogen auf die GrbRe des allgemeinen
Wohngebiets errechnet sich eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8.

Privilegierung baulicher Anlagen unterhalb der Gela ndeoberflache

Gemall 89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wird im allgemeinen Wohngebiet auf Teilen der
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen durch Festsetzung einer entsprechenden
Flache die Errichtung eine Tiefgarage mit einer unterirdischen Ebene ermdoglicht.
Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO kann die GRZ um bis zu 50 vom Hundert fur Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, tberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
che von 0,8. Im Bebauungsplan kdnnen hiervon abweichende Bestimmungen ge-
troffen werden.
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Die sich aus der Moglichkeit einer Uberschreitung der vorliegenden GRZ von 0,25
um 50% auf 0,375 ergebende Flache ist fur die Errichtung einer Tiefgarage in der
erforderlichen Dimensionierung nicht ausreichend. Die im Bebauungsplan fir eine
Unterbauung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen privilegierte Flache bietet
die Voraussetzung fur die Errichtung einer Tiefgaragenanlage mit einer fur den
prognostizierten Bedarf ausreichenden Anzahl an Stellplatzen. Die konkrete Min-
dest- oder Hochstanzahl der in der Tiefgarage zu realisierenden Stellplatze wird
nicht vorgegeben, da eine gesetzliche Pflicht zur Bereitstellung von Stellplatzen nur
noch fir Fahrrader sowie fur Fahrzeuge von Behinderten existiert. Weitere oberirdi-
sche Stellplatze werden ausgeschlossen. Das Stellplatzangebot soll den 6ffentli-
chen StralRenraum im Umfeld des Geltungsbereichs von Parksuchverkehr entlas-
ten. Die entsprechend der Festsetzungen tber- und unterbaubaren Flachen im WA
betragen ca. 2150 m2. Hieraus errechnet sich eine GRZ von 0,6. Durch die 60%ige
Uber- und Unterbauung des allgemeinen Wohngebiets werden die natirlichen
Funktionen des Bodens nicht wesentlich in Mitleidenschaft gezogen: Die im Gel-
tungsbereich anstehenden Béden gelten als extrem stark verandert; schitzenswer-
te naturliche Bodenfunktionen sind nicht vorhanden. Die Flachen oberhalb der
Tiefgaragenanlage sind mit einer Erdaufschittung von mindestens 60 cm zu verse-
hen und zu begrinen. Auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 19
Abs. 4 BauNVO wird entsprechend festgesetzt, dass bei der Ermittlung der zulassi-
gen Grundflache im allgemeinen Wohngebiet die festgesetzte Grundflachenzahl
durch Anlagen i. S. des 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6 uberschritten werden darf.

Textliche Festsetzung Nr. 16

.Im allgemeinen Wohngebiet darf bei der Ermittlung der zulassigen Grundfla-
che, die sich aus der Festsetzung der tberbaubaren Grundstucksflache (Bau-
koérperausweisung) ergebende Grundflachenzahl durch die Grundflachen von
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 der Baunutzungsveror  dnung und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mit ihnren Z  ufahrten, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu eine r Grundflachenzahl von
0,6 uberschritten werden.*

Uberschreitung der Obergrenzen gemal § 17 Abs. 2 Ba  uNVO

Im allgemeinen Wohngebiet errechnen sich eine Grundflachenzahl von 0,25 und
eine Geschossflachenzahl von 1,8.

Gemal §8 17 Abs. 1 BauNVO durfen bei der Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung im allgemeinen Wohngebiet eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 als
Obergrenze nicht tiberschritten werden.

Mit der sich errechnenden GRZ im WA von 0,25 wird die zulassige GRZ gemal} §
17 Abs. 1 BauNVO eingehalten.

Die Obergrenze der GFZ im WA von 1,2 wird mit der sich aus den Festsetzungen
fur die kunftige Bebauung errechnenden GFZ von 1,8 tberschritten.

Gemall 8§17 Abs. 2 BauNVO kdnnen diese Obergrenzen Uberschritten werden,
wenn
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= pesondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

= die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnah-
men ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden,

= nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden,
= die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden und
= sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Erfordernis der Uberschreitung aufgrund besonderer stadtebaulicher Griinde

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans bilden aufgrund ihrer Lage
an der Spree bzw. dem Charlottenburger Verbindungskanal und den mit dem land-
schaftsraumlichen Bezug verbundenen Qualitditen einen aulergewdhnlichen
Standort. Mit der Lage an den Gewassern bildet der Geltungsbereich auch den
Randbereich des stadtebaulichen Blockes. Das stadtebauliche Konzept, das dem
Bebauungsplan zugrunde gelegt wurde verfolgt das Ziel, die Flachen im Geltungs-
bereich einerseits zum sudlich und 6stlich gelegenen Landschaftsraum zu 6ffnen
und gleichzeitig einen bauliche Fassung des Blockes durch eine Bebauung, die
sich in H6he und Dichte an den Dichtewerten und den Hohenvorpragungen der Be-
standsbauten der Umgebung orientiert, zu ermdglichen. Hieraus ergibt sich das be-
sondere Erfordernis einer Uberschreitung der nach BauNVO zulassigen Geschoss-
flachenzahl von 1,2.

Die vier Einzelbaukdrper im WA korrespondieren in ihrer Héhe mit den funfge-
schossigen Gebauden aus der Grunderzeit bzw. den sieben- und achtgeschossi-
gen neueren Bauten dstlich und sudlich jeweils auf der gegentberliegenden Ufer-
seite der Spree. Die sich aus den Baukdrperfestsetzungen i. V. mit den Festset-
zungen zur zuladssigen Hohe der baulichen Anlagen ergebende Dichte mit einer
GFZ von ca. 1,8 orientiert sich an der im weiteren raumlichen Zusammenhang - et-
wa sudlich und dstlich des angrenzenden Spreeverlaufs - vorhandenen hohen bau-
lichen Dichte (GFZ ca. 2,8 bzw. 3,6). Gleichzeitig wird sie der attraktiven Innen-
stadtlage am Wasser gerecht, indem sie am Standort eine entsprechend erhthte
bauliche Ausnutzung mit hinsichtlich Lage und Ausrichtung attraktiven Baukorpern
ermdglicht.

Die Uberschreitung des Nutzungsmafes ist verniinftigerweise geboten, da ein Ein-
halten der NutzungsmalRe zur Errichtung einer fur die Berliner Innenstadt untypi-
schen geringen Bebauungsdichte fuhren wirde und damit das Ortsbild nicht ent-
sprechend der Umgebung fortentwickelt werden konnte. Neben der fehlenden stad-
tebaulichen Nachvollziehbarkeit ist es auch nicht begrindbar, dass eine attraktive
Wasserlage mit einer geringen baulichen Dichte bebaut wird. Um flr eine moglichst
hohe Zahl an Wohneinheiten die Mdglichkeit der Wasserlage zu bieten, ist eine
vertragliche und maRvolle Uberschreitung der Obergrenzen innerhalb des Berliner
Durchschnittsmal3es geboten.

Auch aus 6kologischen Griinden (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) wird
fur Berlin eine vergleichsweise lockere Bebauung in allgemeinen Wohngebieten
nicht angestrebt. Hierdurch wird insbesondere den Anforderungen des 8§ la Abs.
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2 BauGB nachgekommen, nach denen mit Grund und Boden sparsam umgegan-
gen werden soll. Die derzeitige Nutzung des Baugebiets mit gewerblichen Nutzun-
gen soll nicht weiter fortgefiihrt werden, da diese der hohen Lagegunst des Gel-
tungsbereiches am Kreuzungsbereich dreier Wasserlaufe nicht gerecht werden.

Ausgleich durch Umstéande

Als ausgleichender Umstand fiir die Uberschreitung der GFZ ist die vorhandene
besondere stadtraumliche Lage des Geltungsbereichs an drei Wasserlaufen anzu-
fuhren. Die Nahe des allgemeinen Wohngebiets zu diesen Wasserflachen, die vom
allgemeinen Wohngebiet lediglich durch eine ca. 12 m breite Grinflache getrennt
sind, tragt zur Qualitdt des Baugebiets und zur Sicherung der Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in erheblichem Mal3 bei. Die herausragen-
de landschaftliche Qualitat und die Nahe zu den Wasserflachen wirken sich auch
positiv auf die Belichtung und Beluftung des allgemeinen Wohngebiets aus.

Westlich der Rontgenbriicke beginnt ein der Erholungsfunktion dienender tberge-

ordneter Grinzug der u.a. eine ful3laufige Erreichbarkeit des Parks des Schlosses
Charlottenburg ermdglicht.

Ausgleich durch MalRhahmen

Als ausgleichende MaRnahmen fiir die Uberschreitungen der GFZ dient die gewahl-
te Anordnung der Baukdrper im allgemeinen Wohngebiet, die an fast allen Aul3en-
fassaden Blickbeziehungen zur oOffentlichen Parkanlage und zum Wasser ermog-
licht. Hierdurch ist gesichert, dass Belichtung, Belliftung und Besonnung der Bau-
korper nicht nachteilig beeinflusst werden.

Die Uberschreitung der GFZ wird auch dadurch ausgeglichen, dass die Baukdrper
nur eine geringe Grundflache (GRZ 0,25) aufweisen. Dies ist eine deutliche Unter-
schreitung gegentber der in 8 17 Abs. 1 BauNVO enthaltenen Obergrenze von 0,4.

Weiterhin werden die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen von Stellplatzen und
Garagen freigehalten (textliche Festsetzung Nr. 19 , siehe Kapitel II. 3.4
»riefgarage, oberirdische Stellplatze und Garagen

AuBerdem miussen die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen gartnerisch gestal-
tet werden (textliche Festsetzung Nr. 21 , siehe Kapitel 3.6 ,,Grinfestsetzungen®).
Diese ausgleichenden MalRnahmen tragen zur Wahrung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhéaltnisse bei.

Des Weiteren wird es auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans und
den begleitend abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag erstmals madglich, den im
Bebauungsplan VII-129 planerisch festgesetzten, jedoch nie real umgesetzten
Ufergriinzug anzulegen. Die Festsetzung ermoglicht, in Umsetzung der Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans, die Realisierung des letzten Verbindungssticks ei-
nes uUbergeordneten Grinzuges von der Schlossbricke bis zum Goslarer Ufer.
Zwar ist dies nur in einer geringeren Breite als seinerzeit, unbeachtlich von der
ehemals vorgesehenen Verbreiterung der Spree vorgesehen mdaglich, faktisch er-
hoht sich der 6ffentlich zugéngliche Grinraum durch die Umsetzung der Planungs-
idee -uferbegleitender Griinzug- jedoch erheblich.

Da der Ufergriinzug wertvolle Erholungsfunktionen fiir die Offentlichkeit bietet und

fur weite Teile der Bevolkerung zur Verfigung stehen soll, wird die Parkanlage als
offentliche Flache festgesetzt.
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen kann da-
von ausgegangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wie erforderliche Sozialabstande sowie eine ausrei-
chende Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen erfillt werden.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen werden innerhalb des all-
gemeinen Wohngebiets weitgehend eingehalten. Zwischen dem Baukoérper F und
dem im Mischgebiet gelegenen Baukérper E tberlagern sich die Abstandsflachen.
Im Bereich dieser Uberlagerung wurden uber eine entsprechende Regelung in dem
am 28. September 2012 abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag in Teilbereichen
der Fassade notwendige Fenster ausgeschlossen (siehe Kapitel 1. 3.8 Stéadte-
baulicher Vertrag®). Die Wohneinheiten im Baukoérper F kdnnen tber die nach Os-
ten, Siden und Westen ausgerichteten Aul3enfassaden ausreichend belichtet und
beltftet werden. Aufgrund der Abstandsflachenunterschreitung liegen keine unzu-
mutbare Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vor. Nega-
tive Auswirkungen sind mit der Abstandsflachenunterschreitung nicht verbunden;
stadtebauliche Missstande liegen nicht vor (siehe hierzu Pkt. II. 3.3. ,Abstandsfla-
chen®).

Auch die Freihaltung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen von Stellplatzen und
Garagen (textliche Festsetzung Nr. 19 ), die gartnerische Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Grundstuicksflachen (textliche Festsetzung Nr. 21 ) einschliel3lich
der unterbaubaren Flachen — und damit die Schaffung eines zusammen hangen-
den Grunbereiches sowie die erforderliche Begriinung von Dachflachen bis zu einer
Neigung von 15° (textliche Festsetzung Nr. 22 ) wirken sich positiv auf gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse aus. Tankstellen, als potentiell stérende Betriebe
werden ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 5 ). Die gesunden Wohn und
Arbeitsverhaltnisse werden durch die Uberschreitung des NutzungsmaRes nicht
beeintrachtigt.

Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt gehen nicht mit der Uberschreitung des
Nutzungsmal3es einher. Im Vergleich zum bisher zuldssigen Gewerbegebiet geht
von einem allgemeinen Wohngebiet ein verringertes Storpotenzial gegeniber den
umweltbezogenen Schutzgitern — insbesondere beziglich moglicher Schadstoff-
emissionen — aus. Potentiell storende Tankstellenbetriebe werden ausgeschlossen.
Die Festsetzung zur kinftig zulassigen Art der baulichen Nutzung wird sich positiv
auf die Belange der Umwelt auswirken.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs dienen insbesondere dem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden i. S. des § 1la Abs. 2 BauGB, da sie die In-
nenentwicklung durch Umnutzung einer bereits bebauten Flache im bestehenden
Stadtgefiige vorbereiten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) im WA von 0,25 unterschreitet die gemal 8§ 17 Abs. 1
BauNVO zulédssige GRZ von 0,4. Unter Bertcksichtigung der zulassigen Unterbau-
ung der nichtiberbaubaren Flachen gemald 8 19 Abs. 4 BauNVO wird die diesbe-
zuglich zulassige GRZ von 0,6 eingehalten.

Die nichtuberbaubaren Grundstiicksflachen einschlie3lich der Flachen Uber der
Tiefgarage sind gartnerisch anzulegen. Dachflachen mit einer Neigung von weniger
als 15° sind im Sinne einer Begunstigung des Mikroklimas, zu begriinen.
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3.3

Sudlich und 6stlich des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes wird ein das Ufer
der Spree begleitender Griinzug festgesetzt.

Uber die textliche Festsetzung Nr. 28 wird die Verwendung ausschlieBlich schad-
stoffreduzierter Brennstoffe festgesetzt.

Bediirfnisse des Verkehrs

Sowohl der flieBende als auch der ruhende Verkehr werden durch die Uberschrei-
tung der GFZ nicht beeintrachtig; die Sicherheit und Leistungsfahigkeit des Ver-
kehrs bleiben gewahrt. Die ErschlieBung der Grundstiicke im allgemeinen Wohn-
gebiet ist gewahrleistet, da die dortigen Flursticke Uber das Mischgebiet an
Verkehrsflachen und Uber diese an die Ubergeordneten Verkehrsstralien der Um-
gebung (Kaiserin-Augusta-Allee, S6mmeringstra3e) angebunden sind. Ful3laufig
sind vom Geltungsbereich aus auch die Buslinien des OPNV an der Kaiserin-
Augusta-Allee, der Sommeringstral’e und der Dovestral3e erreichbar. Die Funkti-
onsfahigkeit des Geltungsbereiches in Bezug auf den flieBenden und ruhenden
Verkehr ist nicht beeintrachtigt.

Sonstige 6ffentliche Belange

Sonstige Offentliche Belange stehen der Planung und einer Uberschreitung der
Obergrenzen gemafid 8 17 Abs. 1 BauNVO nicht entgegen. Da der Abstand der Ge-
baude untereinander innerhalb des Baugebietes stets mehr als 5 m betragt, ist der
aus Brandschutzgrinden erforderliche Mindestabstand gewahrt.

Ergebnis:

Die Uberschreitung der Obergrenzen des MafRes der Nutzung gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO ist aus besonderen stadtebaulichen Grinden erforderlich. Die fur die
Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der Nutzung gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO erforderlichen Kriterien gemaf 8 17 Abs. 2 BauNVO liegen vor.

Abstandsflachen

Die Baukdrperfestsetzungen in Verbindung mit den Festsetzungen zur Gebéaude-
hohe flhren in Teilbereichen zu Unterschreitungen der bauordnungsrechtlichen
Mindestabstandsflachen gemalR 8 6 Abs. 5 der Bauordnung Berlin (BauOBIn).
Hiernach betragt die Tiefe der Abstandsflachen 4/10 der Gebaudehthe, gemessen
an der Gebaudekante und der obersten Hohe (0,4 H), mindestens jedoch 3,0 m.
Die Abstandsflachen missen auf dem eigenen Grundsttck liegen. Nach § 6 Abs. 3
BauO BIn durfen sich Abstandsflachen nicht Gberdecken; dies gilt jedoch u.a. nicht
fur AuRenwande, die in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinander stehen;
ohne diese Regelung wére die Errichtung von Eckgebauden z.B. nicht mdglich.

Auf angrenzende Stral3en und 6ffentliche Grinanlagen dirfen die Abstandsflachen
nur bis zu deren Mitte fallen.

Eine Abweichung von dieser Bestimmung ist durch Festsetzungen des Planungs-
rechts im Sinne von 8 6 Abs. 8 BauOBIn moglich. Die Festsetzung geringerer Ab-
standsflachentiefen muss auf Ausnahmefalle beschrankt bleiben und setzt voraus,
dass besondere drtliche Verhéltnisse oder besondere planerische oder bauliche Si-
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tuationen vorliegen. Die Schutzguter des Abstandsflachenrechts (im Sinne des §
136 BauGB) mussen durch die Bauleitplanung gewahrleistet werden und ange-
messenen in die planerische Abwagung eingestellt werden.

Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Mindestabstandsflachen gelten die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie eine
ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen als erfillt. Im
Falle von ermdglichten Unterschreitungen der erforderlichen Abstandsflachen ist
die Einhaltung dieser Anforderungen besonders zu prufen.

Abstandsflachen zu angrenzenden Straf3en und 6ffentl ichen Grinanlagen

Im Bereich der angrenzenden Stral3en DarwinstralRe und Goslarer Ufer werden
durch die geplanten straf3enseitigen Baukorper die Abstandsflachen eingehallten.

Abweichend davon uberschreiten die Abstandsflachen der sudlichen Auf3enfassa-
den der Baukdrper G und J die Mitte der angrenzenden offentlichen Grinflache um
1,7 m bzw. 3 m. Negative Auswirkungen durch die Unterschreitungen der Ab-
standsflachen treten nicht auf: Die mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkan-
lage” festgesetzte Grinflache hat den Charakter einer Uferpromenade. Aufgrund
des zeitlich nur voriibergehenden Aufenthalts der Nutzer der Grinflache entsteht
keine unzumutbare Belastigung durch eine mégliche Einsichtnahme in die angren-
zenden Wohnnutzungen. Die Grunflache grenzt direkt an die Spree an, so dass die
Belichtung und Beliftung der Wohnnutzungen gesichert ist. Beengende bzw. ein-
engende Verhaltnisse im Bereich der Grunflache entstehen aufgrund der teilweise
dicht heranriickenden Bebauung der vier Einzelbaukérper nicht. Es kommt nicht zu
Beeintrachtigungen der Aufenthaltsqualitat der Grinanlage.

Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken

Zu den nordlich des Geltungsbereichs gelegenen Gewerbegrundstiicken
Darwinstral3e 4, und Goslarer Ufer 7 werden die Abstandsflachen deutlich unter-
schritten, da die Baukérperausweisung der Baukérper A, B, C und D sehr nahe
bzw. bis direkt an die Grundstuicksgrenze heranrtickt. Die Konzeption fur diese Be-
bauung leitet sich aus den vorhandenen Bebauungsstrukturen im Geltungsbereich
und aus der Umgebung ab (auf den Grundstticken Darwinstra3e 2 und 4 sind die
Gebaude grenzstandig errichtet worden) sowie aus der grof3tmoglichen zu erzie-
lenden abschirmenden Wirkung hinsichtlich der LA&rmemissionen aus den Gewer-
begebieten. Dartber hinaus nimmt die gewahlte Konzeption fir den westlichen Teil
(Bereich des Grundstiicks Darwinstral3e 2) die planungsrechtlich festgesetzte ge-
schlossene Bauweise des Bebauungsplans VII-129 auf, der fir die nérdlich im
Block gelegenen Grundstiicke weiterhin gilt. Somit kann im Hinblick auf den Immis-
sionsschutz, auf den baulichen Bestand und auf die planungsrechtlich zuléassige
Bauweise eine sinnvolle Bebauung abgeleitet werden. Bei Ausnutzung der zulassi-
gen Gebaudeoberkanten fallen Abstandsflachen bis zu 10,64 m auf das Gewerbe-
gebiet. Im Bereich des Grundstlicks DarwinstraRe 2 hat dies keine weiteren, die
Bebaubarkeit des angrenzenden Grundstlicks einschréankende Auswirkungen, da
die geplante Baulinie auf der Grundstiicksgrenze verlauft und ein Anbau auf Grund-
lage der Festsetzungen des Bebauungsplanes VII-129 - hier die der geschlossenen
Bauweise - moglich und zum Teil schon vorhanden ist.

Im Bereich des Grundstiicks Goslarer Ufer 1/5 erzeugt das geplante Gebaude in
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Richtung Norden Abstandsflachen, die zum Teil auf eine diesem Grundstiick zuge-
horige Teilflache (geplantes Gewerbegebiet), in einer Lange von ca. 50 m jedoch
auf das benachbarte Baugebiet fallt. Grundséatzlich ist allerdings, unter der Vor-
raussetzung entsprechender Grundsticksarrondierungen im Bereich des geplanten
Gewerbegebiets ein Anbau von Gebauden im Gewerbegebiet an die im Mischge-
biet entstehende Brandwand moglich. Nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans VII-129 war bisher im Geltungsbereich eine Bebauung mit vier Vollgeschos-
sen von jeweils 3,5 m Hohe mdoglich. Bei gleichzeitiger Realisierung eines auf
Grundlage der hier geltenden BauO 66 mdglichen Sockelgeschosses in Hohe von
1,2 m sowie eines héhenmaRig nicht geregelten Dachgeschosses waren Gebaude
mit einer Hohe von ca. 20 m maoglich. Dartber hinaus sieht der Bebauungsplan VII-
129 die Mdglichkeit vor, im Ausnahmefall von der festgesetzten Geschossober-
grenze abzuweichen, wenn die GFZ von 1,8 eingehalten wird. Hieraus héatte sich im
Einzelfall eine Hohenentwicklung tUber die 20 m hinaus ergeben. Demgegentber
ermoglichen die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplanentwurfes Gebaudeho-
hen von maximal 23 m bezogen auf die Darwinstral3e bzw. 26,4 m bezogen auf das
Goslarer Ufer. Im mittleren Teilbereich des abschirmenden Baukdrpers werden Ho-
hen von 20 bis 24 m Uber Gelande erreicht. Der Bebauungsplan erméglicht damit
im Vergleich zum geltenden Planungsrecht keine Gebaudehohen, die im Einzelfall
nicht bereits zulassig gewesen waren. Auf Grundlage des geltenden Planungsrech-
tes sind in Gewerbegebieten Abstandsflachen von lediglich 0,2 H erforderlich. Unter
diesem Gesichtspunkt kommt es durch die geplante Bebauung im Vergleich zu den
bisher zulassigen Gebaudestellungen zu keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen.
Die Festsetzungen zur Baukdrperstellung entsprechen weitgehend der Festsetzung
einer geschlossenen Bauweise im Bebauungsplan VII-129. Im Bereich des Gewer-
begebietes (VII-129) bzw. der als GE festgesetzten Flache im Geltungsbereich ist,
wie oben ausgefuhrt, ein Anbau entweder durch den jetzigen Eigentimer des
Grundstiuckes Goslarer Ufer 1/5 im Rahmen der Vorschriften des § 34 BauGB bzw.
nach Arrondierung durch die Eigentimer der Nachbargrundstiicke mdglich. Im Hin-
blick auf eine konsensuale Vorgehensweise zwischen den jeweiligen Grundstiicks-
eigentimern kann eine entsprechende Grenzreglung den beteiligten Nachbarn
Uberlassen werden. Auch bei einer zukinftigen Ausrichtung der im Gewerbegebiet
zulassigen Bebauung nach Norden, Osten oder Westen ist eine ausreichende Be-
lichtung und Belilftung des Gewerbegebiets sichergestellt. Gesunde Arbeitsverhalt-
nisse werden durch die zukunftige Ausrichtung der Gebaude nach Norden, Osten
oder Westen nicht beeintrachtigt.

Abstandsflachen innerhalb des Ml und des WA

Im Mischgebiet wie auch im allgemeinen Wohngebiet halten die einzelnen Baukor-
per untereinander die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen bis auf
folgende Bereiche ein:

Uberdeckungen der Abstandsflachen ergeben sich jeweils im Bereich der recht-
winklig zueinander stehenden Baukdrper A, L und B, B und C, C und E sowie L und
K. Die betroffenen Aul3enwande stehen jeweils in einem Winkel von 90° zueinan-
der. GemalR § 6 Abs. 3 BauOBIn dirfen sich die Abstandsflachen tberdecken,
wenn die Aulienwande in einem Winkel von mehr als 75° zueinander stehen. Das
ist hier der Fall.
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3.4

Im Bereich zwischen den Baukorpern E (MI) und F (WA) fiihren die Baukorperfest-
setzungen, in Verbindung mit den Festsetzungen der zulassigen Oberkanten und
der erforderlichen Rickstaffelungen der obersten Geschosse, zu Unterschreitun-
gen der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen (0,4 H). Sidlich des
Baukorpers E liegt eine durch diesen Baukorper hervorgerufene Abstandsflache in
einer Tiefe von 8,68 bis 9,40 m vor. Nordlich des Baukérpers F kommt es durch
diesen Baukdrper zu einer Abstandsflache in einer Tiefe von 7,66 bis 8,64 m. es
kommt zu einer gegenseitigen Uberdeckung der Abstandsflachen auf einer Flache
von ca. 125 m2.

Im Bereich dieser Uberlagerung wurden uber eine entsprechende Regelung in dem
am 28. September 2012 abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag in Teilbereichen
der AuRenwénde (bis zu einer H6he von 57 m tber NHN) notwendige Fenster aus-
geschlossen (siehe Kapitel 1l. 3.8Stadtebaulicher Vertrag®). Die erforderliche Belich-
tung und Beluftung der in diesem Bereich angeordneten Aufenthaltsraume muss
Uber Fassadenabschnitte erfolgen, an denen keine Unterschreitungen der Ab-
standsflachen auftreten. Die Baukdrper E und F sind so angeordnet, dass eine
notwendige Belichtung Uber die 6stlichen und die westlichen AulRenfassaden erfol-
gen kann. Der Baukérper F sowie das oberhalb einer Hohe von 57 m tGber NHN
maogliche Geschoss des Baukorpers E konnen zusatzlich Gber die Sudfassade be-
lichtet werden. Die direkt angrenzende offentliche Parkanlage tragt auRerdem zu
einem freiflachengepragten, hochwertigen Wohnumfeld bei. Auch die angrenzen-
den Wasserflachen wirken sich dariber hinaus positiv auf gesunde Wohnverhalt-
nisse aus. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse bleiben gewahrt.

Belange des Brandschutzes werden durch die Unterschreitungen der Abstandsfla-
chen nicht beeintrachtigt, da der mindestens erforderliche Brandschutzabstand
(5 m) zwischen den betroffenen Aul3enwanden eingehalten wird.

Negative Auswirkungen auf die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sind mit den Unterschreitungen der Abstandsflachen nicht verbunden.

Tiefgarage, oberirdische Stellplatze und Garage n

Der ruhende Verkehr innerhalb des Mischgebietes und des allgemeinen Wohnge-
bietes wird in einer eingeschossigen Tiefgarage (TGa 1) untergebracht. Hierfur wird
zeichnerisch eine Flache unterhalb der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache fur
die Anlage einer Tiefgaragenanlage privilegiert. Oberirdische Stellplatze und Gara-
gen sind im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig.

Im GE erfolgt kein Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen.

Aufgrund der hohen zulassigen baulichen Dichte in den Baugebieten und der we-
sentlichen Nutzung zu Wohnzwecken, ist mit einem erhohten Bedarf an Stellplat-
zen zu rechnen. Diese sollen zwecks Freihaltung des 6ffentlichen Strallenraums
von parkenden PKW, in einer Tiefgarage innerhalb des Geltungsbereiches kon-
zentriert werden. Die Tiefgarage kann Uber die an der Darwinstra3e gelegenen
Uberbaubaren Grundstucksflachen an die offentliche Stral3enverkehrsflache ange-
schlossen werden. Ein weiterer Anschluss an das Goslarer Ufer ist unter Inan-
spruchnahme der Grundstucksflachen im Gewerbegebiet moglich.
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3.5

Aufgrund der Uberschreitung des MafRes der baulichen Nutzung (siehe hierzu Kapi-
tel 1. 3.2. ,Mal3 der baulichen Nutzung®) wird zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse  (LA&rmminimierung) als  Ausgleichsmal3hahmen  nach
§ 17 BauNVO in den Baugebieten gemafl 89 Abs.1 Nr.1BauGB i.V. mit § 12
Abs. 6 BauNVO Stellplatze und Garagen innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundsstucksflachen ausgeschlossen. Mit der Festsetzung wird eine Erh6hung der
Wohnqualitat erreicht; es entsteht eine zusammenhangender qualifiziert begrtinter
Innenhof.

Textliche Festsetzung Nr. 19

LAUf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen im a llgemeinen Wohnge-
biet und im Mischgebiet sind Stellplatze und Garage n unzuldssig. Dies gilt
nicht fur Tiefgaragen.”

Immissionsschutz / Klimaschutz
Gewerbelarm

Die nordlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicken Darwinstral3e 2
und Goslarer Ufer 7 / 13 werden gewerblich genutzt. Die Schallemissionen der be-
nachbarten Gewerbebetriebe kénnten ohne geeignete Malinahmen ungehindert
auf den Geltungsbereich einwirken. Dies wiirde flachendeckend zu Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte gemafR TA Larm bei Tag und Nacht fuhren (Akustik-
Ingenieurblro Dr. Trautmann: Gutachten (Entwurf) - Variantenuntersuchung der
mdoglichen LarmminderungsmalRnahmen des Mineralolhandels Peter & Krebs in
Berlin, Teltow 12. September 2002).

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden daher im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm getroffen. (siehe Kapitel II.
3.1  Art der baulichen Nutzung“) Die Nutzung zu Wohnzwecken wird an die Er-
richtung einer Schall abschirmenden Anlage im Mischgebiet gekoppelt (textliche
Festsetzung Nr. 1, 2 und 3 ). In Teilbereichen werden Fenster und Luftungsoffnun-
gen fur AufenthaltsrAume ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 3, 23 und
24).

Kabelkiihlstation

Auf dem an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstick Goslarer Ufer 7/ 13
wird seit 1975 eine Kabelklihlistation der Vattenfall AG (ehemals BEWAG)
betrieben. Hier wird im Kihlkreislauf eingesetztes Wasser durch Verrieselung und
ggf. unter zusatzlichem Einsatz von Ventilatoren gekuhlt. Diese Anlage wird in Stor-
fallen eingesetzt, in denen erhbhte Warmemengen abzuleiten sind. Zu Wartungs-
arbeiten wird die Anlage regelmafig einmal im Monat tagsuber fur die Dauer von
acht Stunden unter Volllast betrieben. Im Mai 2011 — nach Durchfihrung der Betei-
ligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB — wurde die Kabelkihlistation ab-
gerissen und durch eine Neuanlage ersetzt. Nach Auskunft des Betreibers ist die
neu errichtete Anlage schalltechnisch optimiert und weist geringere Emissionen als
die Alt-Anlage auf. Die unter Bezugnahme auf die Alt-Anlage erstellten schalltech-
nischen Gutachten kamen zu folgendem Ergebnis:

48



Sofern die Kabelkihlanlage aufgrund einer Notfallsituation unter Volllast lauft, wer-
den die Immissionsrichtwerte geringfiigig in Teilbereichen des Geltungsbereichs
Uberschritten. Gemald Abschnitt 7.1 TA-Larm dirfen die Immissionsrichtwerte u. a.
Uberschritten werden, wenn es sich um die Abwehr eines betrieblichen Notstands
handelt. Dies ware in einem solchen Fall gegeben. Die Uberschreitung der Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm ist in diesem Fall hinzunehmen. Laut Angaben des
Betreibers ist es seit Uber 30 Jahren zu keinen Notfallen gekommen (AIT Ingeni-
eurburo fir Bauphysik GmbH, Schreiben vom 9. August 2010, BV Goslarer Ufer,).
Eine Beeintrachtigung zukunftiger Nutzungen im geplanten Ml wie auch im WA ist
damit nicht zu erwarten.

Im Normalbetrieb kommt es auch im Falle von Wartungsarbeiten unter der Annah-
me der Errichtung der Gebaudekorper C und D im Plangebiet bei Tage zu keinen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm. Nachts wird die Anlage
nicht betrieben bzw. gewartet; Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte kénnen
insofern nicht auftreten.

Mineral6lhandel

Eine weitere zu betrachtende Nutzung im Hinblick auf gewerblichen Larm stellt ein
Mineraldlhandel auf dem benachbarten Grundstiick Darwinstral3e 4 dar. Schall-
emissionen entstehen beim Anliefern und beim Verladen der Brennstoffe durch
LKW sowie durch Verkehrsbewegungen von Mitarbeitern und Kunden.

Die von diesen Nutzungen ausgehenden Schallemissionen wurden gutachterlich
untersucht, um Ableitungen fir notwendige Schallschutzmal3hahmen zu treffen. Die
Untersuchung (AIT Ingenieurbiro fur Bauphysik GmbH, Schreiben vom 5. Marz
2012, BV Goslarer Ufer) ging davon aus, dass entlang der nérdlichen Grenze des
Mischgebiets ein durchgehender schallschitzender Gebauderiegel (Baukorper A,
B, C und D) mit nach Suden orientierten Kopfbauten (Baukdrper E, L und K) ent-
steht, der das dahinterliegende allgemeine Wohngebiet sowie das Innere des Gel-
tungsbereichs vor Schallemissionen schutzt. Bei dieser baulichen Anordnung kén-
nen die Immissionsrichtwerte gemald TA Larm fur allgemeine Wohngebiete tags-
Uber (6.00 — 22.00 Uhr, 55 dB(A)) sowie fur Mischgebiet tagsiber (60 dB(A)) groR3-
tenteils eingehalten werden. Nachts (22.00 — 6.00 Uhr) werden die Immissions-
richtwerte gemafll TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) sowie flr
Mischgebiete von 45 dB(A) unter Annahme des Normalbetriebs von Kabelkihlstati-
on und Mineralélhandes weitgehend eingehalten. Lediglich entlang der 6stlichen
AulRenfassade des Baukorpers A und im Bereich der westlichen Aul3enfassade des
Baukorpers D kommt es, sowohl tags wie auch nachts, oberhalb einer H6he von
57 m u. NHN zu einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes. Zur Wahrung ge-
sunder Wohnverhaltnisse werden daher die textlichen Festsetzungen Nr. 23 und 24
(siehe unten) getroffen.

Neben der Festsetzung zum Ausschluss von Fenstern und Liftungseinrichtungen
wirken sich die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) in der derzeit gul-
tigen Fassung positiv auf den Schallschutz aus: Die zur Warmedammung erforder-
lichen Bauteile haben neben positiven Auswirkungen auf die Energiebilanz der Ge-
baude auch positive Wirkungen auf den Schallschutz. Die zum Gewerbegebiet ori-
entierte Brandwand wird auch auf Grundlage der DIN 4109 ,Schallschutz im Stad-
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tebau” so auszufiihren sein, dass das Innere dieses Bauwerks von den Emissionen
der Gewerbebetriebe geschutzt wird.

Es ist nicht wahrscheinlich, dass sich die im Norden des angrenzenden Gewerbe-
gebietes zuldssigen Nutzungen (Bebauungsplan VI1I-129) schalltechnisch intensivie-
ren. Die mit den gegenwartigen Nutzungen verbundenen schalltechnischen Beurtei-
lungspegel liegen sowohl tagstiber als auch bei Nacht im oberen Bereich der zulas-
sigen Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. liegen teilweise sogar Uber diesen.
Im Falle einer Intensivierung der gewerblichen Nutzungen muss also von Seiten der
Gewerbebetriebe fur SchallschutzmalRnahmen gesorgt werden.

Fur die mit dem Bebauungsplan vorgenommene Zonierung der Baugebiete wurden
mit den Festsetzungen zum Schallschutz geeignete Malinahmen zur Wahrung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse getroffen.

Ausschluss von Fenstern und Luftungsoffnungen

In den nach Norden ausgerichteten Wanden entlang der Baulinie im Mischgebiet
sind zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB Fenster und Luftungseinrichtungen nicht zuléassig. Die Aul3enwand
muss Uber eine ausreichende Schallschutzqualitéat verfigen. Durch die unmittelbare
Nachbarschaft mit vorhandenen Gewerbebetrieben und -anlagen auf den
Grundsticken Darwinstral3e 4 und Goslarer Ufer 7— hier eine Kabelkihlstation und
ein Mineral6lhandel — waren ohne diese SchutzmalRnahmen Beeintrachtigungen
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erwarten, da Schallemissionen ansonsten
ungehindert Uber Fenster- und Luftungsoffnungen in das Gebaude eindringen
koénnten.

Textliche Festsetzung Nr. 3

»Zum Schutz vor Larm mussen entlang der Linie a, b, ¢, d und e die nach Nor-
den ausgerichteten Auf3enbauteile der baulichen Anla  gen ein bewertetes
LuftschalldammmalR (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe N ovember 1989) von
mindestens 30 dB (A) aufweisen. Fenster und Luftung  s6ffnungen sind unzu-
l&ssig.”

Aufgrund der gestaffelten Hohenfestsetzungen im Mischgebiet ergeben sich sowohl
zur Tag- als auch zur Nachzeit an den nach Osten bzw. Westen ausgerichteten
Fassaden der Baukorper A und D Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
TA Larm, da in diesen Bereichen Schallemissionen der angrenzenden gewerbli-
chen Nutzungen nicht durch andere Fassadenteile bzw. Brandwénde abgefangen
werden kénnen. Aus diesem Grund wird gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festge-
setzt, dass im Baukdrper A in einer Hohe ab 57,0 m 4. NHN (dies entspricht dem
obersten Geschoss bis zu einer Hohe von 60 m 4. NHN) Fenster und Liftungsoff-
nungen von Aufenthaltsrdume entlang der nach Osten ausgerichteten Aul3enfassa-
de nicht zulassig sind. In dem Baukoérper D sind in einer Hohe ab 57,0 m U. NHN
(dies entspricht dem obersten Geschoss bis zu einer Hohe von 60 m . NHN) Fens-
ter und Liftungsoffnungen von Aufenthaltsraumen entlang der westlichen Fassade
nicht zuldssig, wenn der Abstand 6,0 m und weniger zur festgesetzten Baulinie be-
tragt. Falls in den genannten Bereichen keine Aufenthaltsraume (z. B. Flure, Trep-
penrdume, Lagerraume) angeordnet werden, kdnnen Fenster vorgesehen werden.

Die schalltechnische Untersuchung (AIT Ingenieurblro fir Bauphysik GmbH,
Schreiben vom 5. Marz 2012, BV Goslarer Ufer) zeigte, dass auch ein 1 m breiter
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Fassadenabschnitt an der Studfassade der tberbaubaren Grundstlicksflache C bei
Nacht als schalltechnisch kritisch zu beurteilen ist. Da ein in diesem Abschnitt mog-
liches Fenster auch ohne Festsetzungen im Bebauungsplan Uber einen ausrei-
chenden Flachenanteil verfugt, an dem die Immissionsrichtwerte der TA Larm ein-
gehalten werden, erfolgen fur diesen Fassadenabschnitt keine Festsetzungen zum
Ausschluss von Fenstern und Liftungsoffnungen fur Aufenthaltsraume. Es ist zu-
dem davon auszugehen, dass die Mitte des gedffneten Fensters (maldgeblicher
Immissionsort gemaf TA Larm) nicht in dem schalltechnisch kritischen 1m breitem
Fassadenabschnitt liegen wird.

Textliche Festsetzung Nr. 23

»<Zum Schutz vor Larm sind im Mischgebiet in der Ube rbaubaren Grund-
stucksflache A in einer Hohe ab 57,0 m U. NHN Fenst er und Luftungséffnun-
gen fur AufenthaltsrAume entlang der nach Osten aus  gerichteten Aul3enfas-
sade nicht zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 24

»Zum Schutz vor Larm sind im Mischgebiet in der Ube rbaubaren Grund-
stucksflache D in einer Hohe ab 57,0 m 4. NHN und i n einem Abstand von
6,0 m und weniger zur festgesetzten Baulinie Fenste  r und Luftungs6ffnungen
fur Aufenthaltsraume entlang der nach Westen ausger  ichteten Aul3enfassade
nicht zulassig.”

Verkehrslarm

Am Tage tritt im Bereich der Darwinstral3e nach der Strategischen Larmkarte ein
Schallindex LDEN von unter 50 — 55 dB(A) auf. Entlang des Goslarer Ufers betragt
der Schallindex LDEN ca. 50 — 55 dB(A) (siehe ,Strategische Larmkarte Gesamt-
larmindex L _DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2012 (UA)). Nachts (sie-
he“Strategische Larmkarte Gesamtlarmindex L_N (Nacht) Raster 2012 (UA)“) lie-
gen die Werte entlang der DarwinstralRe bei 44 — 45 dB(A). Am 6stlichen Rand des
Geltungsbereiches treten, verursacht durch den tber den Wasserraum der Spree
und des Landwehrkanals von der Dovebricke her einwirkenden Schall, Werte
zwischen 45 und 50 dB(A) auf.

Die Werte liegen unterhalb der am Tag geltenden Orientierungswerte gemafd DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) und fur Mischgebiete (60 dB(A)). In
der Nacht werden die Orientierungswerte der DIN 18005 im Mischgebiet (50 dB(A))
eingehalten. Im allgemeinen Wohngebiet kommt es zu einer geringfiigigen Uber-
schreitung des Orientierungswerts (45 dB(A)).

Die DIN 18005 enthalt keine Grenzwerte, sondern nur schalltechnische Orientie-
rungswerte als eine empfohlene Grundlage fur die in der Planung zu bertcksichti-
genden Ziele des Schallschutzes, ohne dass diese rechtliche Bindungswirkung ent-
falten. Insbesondere im dicht besiedelten Raum innerhalb Berlins ist davon auszu-
gehen, dass die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 schwer zu be-
werkstelligen ist.
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Trotz der geringfligigen Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ge-
hen vom Stral3enverkehr keine die Gesundheit gefdhrdenden Schallemissionen
aus: Die Werte in der Nacht liegen deutlich unterhalb der Schwelle der Gesund-
heitsgefahrdung, die allgemein mit einem Nachtwert von 60 dB(A) angegeben wird.
Bezuglich des Verkehrslarms werden daher keine Festsetzungen zum Schutz der
Wohnbevolkerung als erforderlich angesehen.

Gefahrdungsabschéatzung der geplanten Nutzungsarten im Hinblick auf das
vorhandene Tanklager in der Quedlinburger Stral3e 11 , Berlcksichtigung der
Gefahrdungsbereiche

Auf dem in ca. 80 m Entfernung liegenden Grundstick Quedlinburger StraRe 11
(gemessen von der westlichen Mischgebietsgrenze) befindet sich ein Tankdllager,
das zur Lagerung und zum Umflllen von Mineral6lprodukten (Heiz6l EL und Die-
selkraftstoff) dient. Zum Tanklager gehort auch der Schiffsanleger am Charlotten-
burger Verbindungskanal, der von der nordlichen Mischgebietsgrenze ca. 90 m ent-
fernt ist. Der Betrieb ist als sogenannte Seveso-lI-Anlage kategorisiert, die den er-
weiterten Pflichten der Storfall-Verordnung (12. BImSchV i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 8. Juni 2005 (BGBI. | S. 1598), zuletzt gedndert durch Artikel 5 Absatz 4
der Verordnung vom 26. November 2010 (BGBI. | S. 1643)) unterliegt und von dem
im Storfall ein erhebliches Gefahrdungspotential ausgehen kann. Gemal § 50 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind Flachen einander so zuzuord-
nen, dass schadliche Umweltauswirkungen und von schweren Unfallen hervorgeru-
fenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete so weit wie mdglich vermieden
werden (Trennungsgrundsatz). Zur Abschétzung der tatsachlich vorliegenden Ge-
fahrensituation im Geltungsbereich wurde im Rahmen der Behérdenbeteiligung
nach umfangreicher Abstimmung mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
(Abt. Il C) ein Gutachten zur Ermittlung der Schutzabstande fir den Bebauungsplan
VII-129-1 im Umfeld des Tanklagers erstellt (TUV Industrie Service GmbH, Gutach-
ten zur Ermittlung der Schutzabstande fur den Entwurf des Bebauungsplanes VII-
129-1 im Umfeld des Tanklagers Charlottenburg der TBG Beteiligungsgesellschaft
mbH, Berlin 8. Oktober 2007).

GemaR den Ergebnissen des Gutachtens des TUV Rheinland liegt das geplante
Baugebiet aul3erhalb einer Schutzflache im Sinne des § 50 BImSchG. Demzufolge
kann im weiteren Verfahren von der Festsetzung entsprechend erforderlicher
Schutzmalinahmen abgesehen werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
VII-3-1b fur die Grundsticke Quedlinburger Stral3e 11 /5 / Darwinstral3e 13/17 und
1, 5 und Am Spreebord 1 wurde vom TUV Rheinland mit Datum vom 23. November
2011 gleichfalls ein Technisches Gutachten zur Bestimmung von Schutzabstdnden
| Schutzflachen im Sinne der Bauleitplanung fur den Betriebsbereich des Tankla-
gers Charlottenburg, Quedlinburger Stral3e 11 vorgelegt. Dieses Gutachten kommt
zu dem Ergebnis, dass auch fur die vorhandene Bebauung in der ermittelten
Schutzflache (nordlich der Quedlinburger Stral3e / westlich der Darwinstral3e) keine
Maflinahmen im Hinblick auf das Tanklager zu treffen sind.

Verwendung bestimmter Brennstoffe

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Flachennutzungsplan dargestellten
Vorranggebietes fur Luftreinhaltung. Die sich daraus ergebenden besonderen An-
forderungen zur Begrenzung von Luftverunreinigungen im Sinne des Bundes-
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3.6

Immissionsschutzgesetzes werden auf der Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB
durch die Beschrankung zulassiger Brennstoffe berlcksichtigt. Emissionen durch
Feuerungsanlagen tragen zu hoheren Luftschadstoffkonzentrationen und zur
Smogbildung in der Berliner Innenstadt bei. Deshalb soll der Schadstoffausstol3
aus diesen Anlagen gesenkt werden. Die Festsetzung zur Beschrankung zulassiger
Brennstoffe gewabhrleistet die erforderliche Vorsorge vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen fur vorhandene oder geplante Nutzungen und verhindert weitere Luftverun-
reinigungen. Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer be-
stimmten Gréf3enordnung bedirfen zudem einer Genehmigung nach den Verord-
nungen zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

Die textliche Festsetzung betrifft nur die Errichtung von Neuanlagen; sie greift nicht
in den Bestand ein.

Textliche Festsetzung Nr. 27

.Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verw endung von Erdgas
oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwe ndung anderer Brenn-
stoffe ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von
Schwefeldioxiden, Stickoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des
eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hochstens den en von Heizol EL sind.”

Griunfestsetzungen

Die getroffenen Festsetzungen zur Begriinung dienen dazu, den Geltungsbereich
als Wohn- und Arbeitsstandort hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat der Freiflachen
zu qualifizieren. Sie tragen auch aufgrund der einhergehenden positiven Einfliisse
auf das Mikroklima zur Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei.

Begrinung der nicht iberbaubaren Grundsticksflachen

Mit der gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB getroffenen Festsetzung Nr. 20 wird die
gartnerische Anlage fur die nicht berbaubaren Grundsticksflachen und der Erhalt
der Bepflanzung sowohl im WA als auch im MI geregelt. Die Verpflichtung zur Be-
pflanzung gilt auch, wenn unter diesen Flachen Tiefgaragen angelegt werden. We-
ge und Zufahrten sowie untergeordnete Nebenanlagen sind von dieser Begru-
nungsverpflichtung aus funktionalen Grinden ausgenommen. Zur Gewabhrleistung
einer qualifizierten Begriinung, die auch regenarme Perioden Uberdauert, muss die
Erdschicht Gber der Tiefgarage mindestens 0,6m betragen.

Mit der Festsetzung kdnnen negative Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen
des Bodens abgemildert werden, da Oberflachenwasser einsickern kann, der Luft-
austausch mit dem Boden gewahrleistet und die Bodenflora und —fauna nicht we-
sentlich beeintrachtigt wird. Dies ist mit Blick auf die Wasserlage von Belang, da
somit eine erhebliche Beeintrachtigung der Regenwasserversickerung vermieden
wird. Die Festsetzung dient der Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes.

Textliche Festsetzung Nr. 20

,Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im allge meinen Wohngebiet
und im Mischgebiet sind gartnerisch anzulegen und z u unterhalten. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten. Dies gilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen
hergestellt werden. Die Erdschicht Gber der Tiefgar ¥ age muss mindestens
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0,6 m betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gi It nicht fir Wege und Zu-
fahrten sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einri  chtungen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung.”

Dachbegrinung

Sofern Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° und einer jeweiligen
Ausdehnung von mindestens 100 m? sind gemal’ 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zu be-
grianen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen, Beleuchtungsflachen sowie
Dachterrassen mit einer Grol3e bis zu 25 m2. Die Festsetzung leitet sich aus den
Empfehlungen des Landschaftsprogramms ab. Auch wenn der Umfang der zu be-
grunenden Dachflachen nicht quantifiziert werden kann, wirken sich Dachbegri-
nungen generell positiv auf das Mikroklima aus. Die klimatische Wirkung der Dach-
begrinung resultiert einerseits aus der partiellen Bedeckung der sich aufheizenden
Baukorper, andererseits aus der Entstehung von Verdunstungskalte bei der aktiven
Verdunstung von Wasser durch die Pflanzen. Gleichzeitig tragen die Pflanzen zu
einer Erhéhung der Luftfeuchte bei, verbessern die Staubbildung und sind ein neu-
es Habit z.B. fur die Avifauna.

Auch wenn die Errichtung von Dachbegriinungen nicht zwingend festgesetzt ist, so
ist die Errichtung von Dachbegriinungen aufgrund der wirtschaftlich zweckméafigen
Errichtung von Dachern mit einer Neigung unter 15° sehr wahrscheinlich.

Textliche Festsetzung Nr. 21

,Dachflachen im allgemeinen Wohngebiet mit einer Ne igung von weniger als
15° und einer jeweiligen Ausdehnung von mindestens 100 m?2 sind zu begri-
nen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen, Beleuchtungsflachen sowie

Terrassen mit einer Grol3e bis zu 25 m2.*

Fassadenbegriinung

Fur die nordliche AulRenwandflache zur Grenze zum Gewerbegebiet wird eine Fas-
sadenbegrinung an der geplanten Baulinie gemafR 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zwi-
schen den Punkten c, d und e festgesetzt. Die Festsetzung bezieht sich nicht auf
die Baulinie im Bereich des Grundstiicks Darwinstral3e 2, da die Baulinie hier direkt
auf der Grundstiicksgrenze verlauft und damit kein Pflanzstreifen entlang der Ge-
baudefassade vorhanden ist.

Die Verpflichtung gilt nicht fur Aul3enwandflachen, an denen zuléassige bauliche An-
lagen errichtet werden. Ggf. missen bereits angelegte Begrinungen im Falle einer
nachtraglichen Errichtung von baulichen Anlagen wieder entfernt werden.

Die Begrunung der geschlossen auszufihrenden Wand wirkt sich positiv auf das
Mikroklima aus; die Pflanzen fuhren zu einer Erhéhung der Luftfeuchte, verbessern
die Staubbildung und sind ein neues Habit z.B. fur die Avifauna. Gleichzeitig tragt
die Begriinung zu einer positiven Auf3enwirkung der Brandwand bei.

Textliche Festsetzung Nr. 22

,Die AuRenwandflachen entlang der Linie zwischen de n Punkten c, d und e
sind mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingen den Pflanzen zu begru-
nen.”
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3.7

Sonstige Festsetzungen

Offentliche Grinflache

Entlang der Spree und entlang des Charlottenburger Verbindungskanals wird eine
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage* gemaf
89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB in Umsetzung der Darstellungen des Flachennutzungs-
plans festgesetzt. Im Rahmen einer Uber einen stadtebaulichen Vertrag vorge-
nommenen Neuordnung der privaten und 6ffentlichen Flachen im Geltungsbereich
wurden hierfir die Voraussetzungen geschaffen. Bisherige private Teilflachen des
Grundstickes Goslarer Ufer 1-5 konnten entsprechend dem Land Berlin Gbertragen
und in die Planung eines Uferbegleitenden Griinzuges integriert werden. Die 6ffent-
liche Parkanlage wird hierdurch Teil einer durchgehenden - zwischen Schlossbri-
cke und Rontgenbriicke — bzw. am Goslarer Ufer bereits angelegten tUbergeordne-
ten Grinverbindung entlang der Spree und dem Charlottenburger Verbindungska-
nal, die als Naherholungsgebiet von gesamtstadtischer Bedeutung fungiert. Dar-
Uber hinaus dient die Grunflache auch den kinftigen Bewohnern des Wohn- und
Mischgebiets im Geltungsbereich als wohnungsnahe Grinflache. Die Breite des
kunftigen Ufergriinzugs wird in Orientierung an den bereits angelegten Teil stdlich
der Stral3e Am Spreebord festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die Zuganglichkeit zur Réntgenbricke zum Zwecke der Bruckenprufung, der
Wartung und der Ausfuihrung notwendiger Instandsetzungsarbeiten zu gewahrleis-
ten ist dstlich der Darwinstral3e im Bereich des Briickenbauwerks die Flache M mit
einem Geh- und Fahrrecht gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten des Tragers
der Stral3enbaulast zu belasten.

Auf entsprechende Forderung der Vattenfall AG sowie der Berliner Wasserbetriebe
ist die Flache N gemal3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Geh-, Fahr und Lei-
tungsrecht zugunsten des zustandigen Unternehmenstrager zu belasten. Hiermit
wird die Zuganglichkeit zu einer sich im Bereich 6stlich der Darwinstral3e befindli-
chen Netzstation sowie einer Abwasserleitung zu gewdahrleistet Die Festsetzung er-
folgt in Ubernahme einer entsprechenden Festsetzung aus dem Bebauungsplan
VII-129.

Textliche Festsetzung Nr. 25

,Die Flache M ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu G  unsten des Tragers der
Stral3enbaulast zu belasten.”

Textliche Festsetzung Nr. 26

,Die Flache N ist mit einem Geh-, Fahr und Leitungs recht zu Gunsten der zu-
standigen Unternehmenstrager zu belasten.”

StraRenverkehrsflachen

Der im Geltungsbereich gelegene Abschnitt der DarwinstralRe ist bis zu deren Mitte
in den Geltungsbereich einbezogen und wird als Stral3enverkehrsflache festgesetzt.
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3.8

Der sudliche Teil der StralRe ,Goslarer Ufer” ist in voller Breite in den Geltungsbe-
reich einbezogen worden und wird als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Im Be-
reich der Darwinstral3e erfolgt eine Neufestsetzung entsprechend der bereits im
Bebauungsplan VII-129 enthaltenen Strafl3enverkehrsflache. Die im Bebauungsplan
VII-129 festgesetzten StralRenbegrenzungslinien (f. vom 26. April 1968) im Bereich
Goslarer Ufer in der 6ffentlichen Grunflache werden aufgehoben. Entsprechend der
Abgrenzung zwischen Stral3enverkehrsflache und offentlicher Grunflache — Aus-
bauzustand — wird die StraRenbegrenzungslinie neu festgesetzt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen keine Bindungen des Stra-
Benbaulasttragers in Bezug auf die Ausgestaltung der Stralenverkehrsflachen. Die
textliche Festsetzung Nr. 28 erfolgt zur entsprechenden Klarstellung.

Textliche Festsetzung Nr. 28

,Die Einteilung der StralR3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.“

AulRerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans VII-129 treten fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes VII-129-1 durch Festsetzungen dieses Bebauungsplans au-
Ber Kraft. Eine entsprechende Klarstellung erfolgt durch die textliche Festsetzung
Nr. 29.

Textliche Festsetzung Nr. 29

.Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten al le bisherigen Festset-
zungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbind liche Regelungen der in
8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art ent  halten, aul3er Kraft.”

Stadtebaulicher Vertrag

Uber einen mit Datum vom 28. September 2012 abgeschlossenen stadtebaulichen
Vertrag zwischen den betroffenen Eigentimern der Grundstiicke Darwinstrale 2
und Goslarer Ufer 1/5 sowie dem Land Berlin wurden, die Inhalte des Bebauungs-
planverfahrens erganzend, weitere sich aus den Planinhalten ergebende Regelun-
gen getroffen. Vereinbart wurde der Umfang und die Bedingungen der sich aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ergebenden Ubertragungen von privaten in
offentliche Flachen, der Erwerb bisher o6ffentlicher Flachen durch die privaten
Grundstiickseigentimer im Geltungsbereich sowie alle weiteren sich hieraus erge-
benden Verpflichtungen wie u.a. zur Beseitigung von gegebenenfalls vorhandenen
und den festgesetzten Nutzungen im Geltungsbereich entgegenstehenden Boden-
belastungen, zur Herstellung der kinftigen 6ffentlichen Grinflache und zu erforder-
lichen Fahrten tGber diese Flachen.
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Des weiteren wurden notwendige Fenster fiir AufenthaltsrAume im Sinne des § 48
Abs. 2 Satz 2 BauO BIn in der Sudfassade des Baukdrpers E und in der Nordfas-
sade des Baukdrpers F im Hinblick auf die zwischen den Baukdrpern bestehende
Abstandsflacheniiberdeckung nur tGber einer Hohe von 57 m tiber NHN zugelassen.
Hierzu wurde sowohl die Bestellung einer entsprechenden Baulast als auch die Ein-
tragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch vereinbart.
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Auswirkungen der Planung

Auswirkung auf die Umwelt

Der im beschleunigten Verfahren mdgliche Verzicht auf die Umweltprifung befreiet
nicht von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange geméaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
in der Abwagung zu berucksichtigen. Das betrifft insbesondere folgende Belange:
Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
(inklusive Baumschutz und Artenschutz), Landschaft, Kulturgiter und sonstige
Sachguter, Denkmalschutz sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit. (Larm, Schadstoffe).

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsqgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB):

Gemal des bisher gultigen Baurechts kann die im Bebauungsplan VII-129 als Ge-
werbegebiet festgesetzte Flache (ca. 3.535 m?) zu nahezu 100% versiegelt werden,
da gemall den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung 1968 Nebenanlagen
ohne Anrechnung auf die zuldssige Grundflache errichtet werden konnten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans VII-129-1 fihren im allgemeinen Wohnge-
biet zu einer Versiegelung durch Haupt- und Nebenanlagen bis zum Erreichen ei-
ner Grundflachenzahl von 0,6 und im Mischgebiet bis zum Erreichen einer Grund-
flachenzahl von 0,9 werden. Da sich ein Teil der Baugebiete in dem Bereich befin-
det der im bisher geltenden Bebauungsplan VII-129 als Uferbegriinung festgesetzt
wurde ergibt sich durch die kinftigen Festsetzungen eine Erhéhung der zulassigen
Bodenversiegelung um ca. 1.655 m2. Diese zuséatzlichen Bodenversiegelungen wir-
ken sich negativ auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und Boden aus. Da der grolite
Teil der zuklnftig zusatzlich versiegelbaren Flachen bereits bisher gewerblich durch
in Anspruchnahme einer Strandbar genutzt wurden, kann diese zusatzliche Versie-
gelung in ihrer Auswirkung als gering eingeschatzt werden. Die Festsetzungen zur
Begriinung der nichtiberbaubaren, einschlie3lich der mit einer Tiefgarage unter-
baubaren Grundstiucksflachen und der Dachbegrinung minimieren die Auswirkun-
gen zusatzlich. Grundsatzlich ist bei dieser Betrachtung zu berlcksichtigen, dass
auf Grund des Vorliegens der entsprechenden Vorraussetzungen mit dem Bebau-
ungsplanverfahren ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemall § 13a Abs. 2 BauGB i.V. mit § 13 BauGB aufgestellt wird und
damit § 13a Abs. 2 Nr. 4 gilt, wonach Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Im Zuge von Baumalinahmen missen kinftig die Flachen aufgrund eines beste-
henden Altlastenverdachts nédher untersucht werden. Vorgefundene Altlasten mus-
sen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben behandelt werden. Dies wirkt sich
positiv auf das Schutzgut Boden aus. Auch das Schutzgut Wasser wird positiv be-
einflusst, da die Gefahr des Einsickerns von Schadstoffen in das Grundwasser und
der Transport in die angrenzenden Gewasser ausgeschlossen werden kénnen.

Durch die kinftigen Festsetzungen soll die Zulassigkeit gewerblicher Anlagen ge-
genuber dem geltenden Planungsrecht erheblich eingeschrankt werden. Da hier-
durch Emissionen vermieden werden kénnen, wird von positiven Auswirkungen auf
die Schutzguter Luft und Klima ausgegangen.
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Durch die kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans werden mégliche Land-
schaftsbildbeeintrachtigungen durch in Wasserndhe derzeit zuldssige Gewerbeein-
heiten sowie sonstige gewerbliche Nutzungen, wie beispielsweise Lagerflachen,
kiinftig vermieden. Die Anderung der kiinftig zulassigen Nutzungen (Wohn- und
Geschaftshauser anstelle von bisher gewerblich genutzten Flachen) haben damit
positive Auswirkungen auf das Landschafts- und Siedlungsbild.

Durch den in der vorliegenden Planung weiterhin beibehaltenen Ufergriinzug wer-
den die Auswirkungen auf die biologische Vielfalt als gering eingeschatzt.

Eingriffe in den Baumbestand werden gesondert auf der Grundlage der Baum-
schutzverordnung kompensiert.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von ge-
meinschatftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB):

Im naheren Umfeld sind keine der genannten Schutzgebiete vorhanden. Auswir-
kungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der nachstgelegenen Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundes-Naturschutz-Gesetzes (FFH/SPA Schutzgebiet
- Grunewald bzw. FFH Schutzgebiet - FlieRwiese Ruhleben) sind nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt (8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB):

Durch die Festsetzungen eines Mischgebietes und eines allgemeinen Wohngebie-
tes wird die Zulassigkeit gewerblicher Anlagen gegeniuber dem bisher geltenden
Planungsrecht - Gewerbegebiet - erheblich eingeschrankt. Da hierdurch woh-
nungsnahe Emissionen vermieden werden kénnen, wird von positiven Auswirkun-
gen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt
ausgegangen. Schallemissionen der angrenzenden gewerblichen Nutzung kénnen
in ihrer Wirkung auf die Nutzungen im Geltungsbereich durch die Errichtung einer
abschirmenden Bebauung sowie anderer baulicher MalRnahmen (Verzicht auf
Fenster und Luftungséffnungen in bestimmten Gebaudeteilen) so verringert wer-
den, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Geltungsbereich ge-
wahrt sind.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguiter (8 1 Abs. 6
Nr. 7d BauGB):

Die Planungen bringen keine Auswirkungen auf Baudenkmaler und sonstige Be-
standteile des kulturellen Erbes mit sich.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB):

Die vorgesehenen erheblichen Einschrankungen vormals zulédssiger gewerblichen
Nutzungen tragen zu einer Vermeidung von Emissionen bei. Die Errichtung von
Gebauden zu Wohn- und gewerblichen Zwecken unter Anwendung der techni-
schen Richtlinien fir den Neubau von Gebauden tragt zur Vermeidung von Emissi-
onen bei und wirkt sich damit positiv auf den Klimaschutz aus.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern kann innerhalb des Stadt-
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gebiets von Berlin als sicher angenommen werden. Mit dem Entstehen aul3erge-
wohnlicher Abfallmengen und -arten ist nicht zu rechnen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB):

Im Geltungsbereich ist entlang der Darwinstralle Gebaude vorhanden. Bei der
Neuerrichtung von Gebauden missen die aktuellen gesetzlichen Normen und An-
forderungen eingehalten werden. Eine effiziente und sparsame Nutzung von Ener-
gie mit daraus resultierenden reduzierten Emissionen kann daher angenommen
werden. Hier sei insbesondere auf die Novellierung der Energieeinsparverordnung
(EnEV) verwiesen, welche den Energieverbrauch fur Heizung und Warmwasser im
Gebéaudebereich senken sollen.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB):

Darstellungen der genannten Umweltfachplanungen werden durch die Planung
nicht negativ betroffen; ein Landschaftsplan liegt fur den Geltungsbereich nicht vor.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Européischen Gemein-
schaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden (8 1 Abs. 6
Nr. 7h BauGB):

Die Planung steht der Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat nicht entgegen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, c und d (§ 1Abs. 6 Nr. 7i BauGB):

Das Auftreten zuséatzlicher Wechselwirkungen bzw. sich gegenseitig verstarkender
Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgutern ist nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Artenschutz

Es liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen gemeinschaftsrechtlich be-
sonders oder streng geschutzter Arten vor. Hinsichtlich der sonstigen faunistischen
und floristischen Vorkommen kénnen seltene oder gefahrdete Arten weitestgehend
ausgeschlossen werden, das Vorkommen streng geschitzter Arten ebenso. Die Er-
forderlichkeit vertiefender faunistischer Untersuchungen ist nach Einschatzung des
Umweltamtes nicht gegeben.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans
VII-129-1 nach Prufung des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i BauGB keine erheblichen Auswir-
kungen auf die Umwelt haben werden. Vielmehr entspricht der Bebauungsplan
aufgrund der Wiedernutzbarmachung einer brach liegenden Flache den Zielen ei-
ner nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik; er dient dem grundsatzlichen Ziel der Ak-
tivierung innerstadtischer Wohnbaupotenziale sowie der Vermeidung der Erschlie-
Bung neuer Bauflachen im Auf3enbereich. Im Vergleich zu den bislang zuldssigen
gewerblichen Nutzungen kommt es zu einer qualitativen Aufwertung der betroffe-
nen Flachen, da hier mogliche stérende und beeintrachtigende Nutzungen ausge-
gliedert werden und die Aufenthaltsqualitdt am Ufer der Spree in Zukunft einen ho-
hen Standard erreichen kann. Die Festsetzungen einer 6ffentlichen Parkanlage und
einer Baukorperstellung, die weite Flachen im Geltungsbereich zur Spree hin 6ffnen
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sowie die festgesetzte Begrinung der Stellplatzfreien Freiflachen haben positive
Auswirkungen auf die Umwelt.

Umweltprifung, Umweltbericht

Da der Bebauungsplan VII-129-1 im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2
BauGB aufgestellt wird, wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach 8§83 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Da gemall § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB gelten, ist auch § 4c BauGB (Uberwa-
chung erheblicher Umweltauswirkungen) gemaR 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB im be-
schleunigten Verfahren nicht anzuwenden.

Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Das bedeutet, dass die Ausgleichsverpflichtung geméafl § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
in Verbindung mit den Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes keine Anwen-
dung findet.

Der Verzicht auf die Durchfihrung einer Umweltprifung bedingt keinen Verzicht zur
Prifung der Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege. Diese Belange werden auch im beschleunigten Verfahren
bericksichtigt und kénnen dem vorigen Kapitel entnommen werden.

Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens

Gemal 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn er der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder einer anderen MalRRnahme der Innenentwicklung, z. B.
der Sicherung von InfrastrukturmaflRnahmen, dient.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn
mittels der Festsetzungen des Bebauungsplans eine Grundflache gemall § 19
Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird (8 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB), wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in engem raumli-
chen, sachlichen und zeitlichem Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind.

Da die Anwendungsvoraussetzungen des 8 13a Abs.1 Satz 1 BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung fur Gebiete z.B. mit der Absicht der Nachverdich-
tung oder der Wiedernutzbarmachung) gegeben sind, soll das beschleunigte Ver-
fahren zur Anwendung kommen. Die im vorliegenden Bebauungsplan durch Bau-
grenzen festgesetzte Grundflache gemald § 19 Abs. 2 BauNVO betragt insgesamt
2.517 m2 und damit weniger als 20.000 mz.

Bei der Betrachtung der festgesetzten Grundflache unter Beriicksichtigung von Be-
bauungsplénen, die in einem engen raumlichen, sachlichem und zeitlichem Zu-
sammenhang aufgestellt werden, war das Bebauungsplanverfahren VII-3-1B zu
prifen. Der Bebauungsplan VII-3-1B wurde im vereinfachten Verfahren bearbeitet;
es wurde nur die Art der baulichen Nutzung festgesetzt, so dass keine Anrechen-
barkeit erfolgt. Der Bebauungsplan VII-3-1B ist am 16. Juli 2013 vom Bezirksamt
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Charlottenburg-Wilmersdorf festgesetzt und am 30. Juli 2013 im GVBI verkindet
worden.

Gemal § 13a Abs. 1 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nur
maoglich, sofern der Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem Landesrecht (Berli-
ner Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) unterliegen. Da die Zulassigkeit
solcher Vorhaben durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht begrindet wird,
stehen Regelungen zur Umweltvertraglichkeitsprifung der Durchfihrung des Be-
bauungsplans im Wege des beschleunigten Verfahrens nicht entgegen.

Die Durchfuhrung des Verfahrens als beschleunigtes Verfahren ist weiterhin daran
gekoppelt, dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete bestehen. Dies ist im vorliegenden Bebauungs-
planentwurf der Fall; es kann nicht mit negativen Auswirkungen auf die nachstgele-
genen Natura 2000-Gebiete (Grunewald und FlieRwiese Ruhleben) gerechnet wer-
den.

Die Voraussetzungen fur die Durchfihrung eines Bebauungsplans der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB sind somit erfuillt.

Immissionsschutz

Die erheblichen Einschrankungen vormals zuldssiger gewerblichen Nutzungen tra-
gen zu einer Vermeidung von Emissionen bei.

Schallemissionen der angrenzenden gewerblichen Nutzung kdnnen durch die Er-
richtung eines abschirmenden Gebauderiegels sowie anderer baulicher MalRnah-
men (Verzicht auf Fenster und Liftungsoéffnungen in bestimmten Gebaudeteilen) so
abgemildert werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Geltungsbe-
reich gewabhrt bleiben.

Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeits statten

Mit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans kdnnen Geb&ude mit
hochwertigen Wohneinheiten und - entsprechend der Zulassigkeiten im WA und im
MI — von Gewerbeflachen in einem attraktiven Umfeld entstehen. Dariliber hinaus
kénnen, in Umsetzung der Vorgaben des Flachennutzungsplans durch die Anle-
gung eines durchgangigen Grunzugs fur die Allgemeinheit, entlang der Spree
hochwertige Grin- und Freiflachen im nahen Wohnumfeld geboten werden.

Die Inhalte des Bebauungsplans gewahrleisten eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung; sie entsprechen damit einer am Allgemeinwohl orientierten, sozialge-
rechten Bodenordnung unter Bertcksichtigung folgender Grundsatze:

= Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum
= Schaffung von Arbeitsplatzen
= Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung, Vermeidung zusatzlicher Versiegelung

Die Beeintrachtigungen durch Gerauschemissionen, die durch die im Norden an-
grenzenden vorhandenen Gewerbebetriebe verursacht werden, kénnen durch die
Anordnung der Baukdrper im nérdlichen Teil des Mischgebiets minimiert werden.

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflachen fihren zu einem gerin-
gen Grad an Versiegelung; es ergibt sich im MI eine Grundflachenzahl von 0,47, im
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WA von 0,25. Dies und die weiteren Festsetzungen zu Bepflanzungen der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen, der flach geneigten Dacher und der Tiefgarage
bei gleichzeitiger Unzuldssigkeit ebenerdiger Stellplatze wirken sich positiv auf die
Umwelt aus.

Die Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung (hier der Geschossflachenzahl - GFZ) nach § 17 Abs. 1 BauNVO kann
durch Umstande und Maflinahmen ausgeglichen werden, die sicher stellen, dass
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt sind.

Es ergeben sich in einem Teilbereich Unterschreitungen der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandsflachen. Fur diesen Bereich wurden Uber eine entspre-
chende Regelung in dem am 28. September 2012 abgeschlossenen stadtebauli-
chen Vertrag in Teilen der Fassade notwendige Fenster ausgeschlossen (siehe
Kapitel 3.8 Stadtebaulicher Vertrag“). Die betroffenen Wohneinheiten kdnnen
Uber die Ubrigen AuRenfassaden ausreichend belichtet und belliftet werden. Nega-
tive Auswirkungen sind mit der Abstandsflachenunterschreitung nicht verbunden;
stadtebauliche Missstande liegen nicht vor (siehe Pkt. II. 3.3. ,Abstandsflachen®).

Es sind Auswirkungen auf die Verkehrssituation zu erwarten, da die Festsetzungen
Anderungen der zulassigen Art der Nutzung und der zuldssigen Nutzungsdichten
beinhalten. Die Anderung der Nutzungsart von einem Gewerbegebiet zu einem
Wohngebiet und einem Mischgebiet hat zur Folge, dass kinftig nicht mehr von
maoglichem Schwerlastverkehr, jedoch von einer Steigerung des Individualverkehr
auszugehen ist. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in einer Tiefga-
rage, oberirdische Stellplatze auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen sind
ausgeschlossen. Zusatzlicher Parksuchverkehr wird vermieden. Durch die kunftige
Entwicklung des Verkehrs wird keine wesentliche Belastung der Umgebung und
des Geltungsbereichs erwartet.

Der mit den Festsetzungen verbundene Zuwachs an Wohnraum fthrt zu einer ver-
besserten Auslastung der bereits vorhandenen Wohnfolge- und Infrastruktureinrich-
tungen im weiteren Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

Das Gefahrdungspotenzial flr die vorgesehenen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans durch das in der Nahe gelegene Tanklager wurde umfassend
untersucht (siehe Pkt. 3.5 ,Immissionsschutz”). Die Baugebiete liegen auf3erhalb
einer Schutzflache im Sinne des § 50 BImSchG.

Trotz konkreter Hinweise auf Boden- und Grundwasserkontamination kénnen nach
Abschluss entsprechender Untersuchungen und ggf. durchzufiihrender Sanierungs-
und SicherungsmalRnahmen Gesundheitsgeféahrdungen ausgeschlossen werden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen zur Rea-
lisierung von Gebauden geschaffen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gewahrleisten.

Maflinahmen zur Sicherung der Planung

Der Einsatz von Plansicherungsinstrumente nach den 88 14 und 15 BauGB war
nicht notwendig.

Grundsatze fur soziale Malihahmen
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs wirken sich nicht negativ auf die
personlichen Lebensumsténde der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Be-
volkerung aus. Die Wohnbedurfnisse der Bevilkerung, werden bericksichtigt. Die
im Ml und im WA zulassigen Nutzungen ordnen sich sowohl in der Innen- als auch
in der Aul3enwirkung konfliktfrei ein.

Gender Mainstreaming

Mit der Novellierung des Europarechtsanpassungsgesetzes (EAG) Bau von Juli
2004 ist Gender Mainstreaming in den Katalog der abwagungsrelevanten Belange
in der Bauleitplanung aufgenommen worden. Die unterschiedlichen Auswirkungen
auf Frauen und Manner sind damit in die Abwagung einzustellen.

Der wesentliche Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanes sind Festsetzun-
gen zur planungsrechtlichen Vorbereitung eines Standortes fur Wohnnutzungen
und das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe. Es ist davon auszugehen,
dass diese Planung keine geschlechterspezifisch differenzierten Auswirkungen mit
sich bringt.

Verkehrliche Auswirkungen, Stellplatzsituation

Mit dem Bebauungsplan werden keine Anderungen an den offentlichen StraRBen
und deren Verkehrsfunktion vorbereitet. Das angrenzende Stral3ennetz in seinem
Bestand bleibt unverandert.

Durch die Umwandlung von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet und ein all-
gemeines Wohngebiet werden perspektivisch gewerbliche Lieferungsverkehre zu-
rickgehen, wéahrend privater Verkehr der Benutzer und Besucher der Grundstticke
zunehmen wird. Insgesamt wird von keinen erheblichen Auswirkungen auf die an-
grenzenden offentlichen StraRen ausgegangen; das StralRennetz ist als ausrei-
chend leistungsfahig einzuschatzen.

Aufwertung und Sicherung offentlicher Griinflache n

Der des Bebauungsplan setzt entlang der Spree und des Charlottenburger Verbin-
dungskanals in gednderter Dimensionierung, unter Berucksichtigung einer inzwi-
schen nicht mehr erforderlichen Verbreiterung der Spree, einen bereits im Bebau-
ungsplan VII-129 planungsrechtlich gesicherten Griinzug fest.

Bodenordnung

Im Bereich der geplanten Griunflachen sind Eigentumswechsel und die Bildung
neuer Flurstiicke erforderlich: Derzeit sind Teile des geplanten allgemeinen Wohn-
gebiets Eigentum des Landes Berlin, wahrend sich Teile der offentlichen Grinfla-
che in privatem Eigentum befinden. Der erforderliche Flachentausch bzw. Flachen-
kauf wurde in einem stadtebaulichen Vertrag vom 28. September 2012 geregelt.

Auswirkungen auf das Stadtbild
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10.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans VII-129-1 und die auf dieser Grund-
lage mdoglichen Wohn- und Geschéaftshauser in ortstiblicher Hohe werden keine
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes hervorgerufen.

Haushaltsméafige Auswirkungen
Einnahmen

Einnahmen fur das Land Berlin sind nach gegenwartigem Stand durch die Verau-
Rerung landeseigener Flachen (Flurstiicke 341 und 356 jeweils teilweise) zu erwar-
ten.

Ausgaben

Keine - die fur das Land Berlin kostenfreie Herstellung der 6ffentlichen Parklage im
Geltungsbereich sowie die kostenfreie Ubertragung der bisherigen privaten Teilfla-
chen des Grundstiicks Goslarer Ufer 1 /5 an das Land Berlin sowie wurde Uber ei-
nen stadtebaulichen Vertrag vom 28. September 2012 gesichert.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine

Entschadigungsanspriiche

Die im Geltungsbereich vorhandenen Nutzungen (Einzelhandel - Darwinstral3e 2)
sind im festgesetzten Mischgebiet zulassig. Andere bisher planungsrechtlich zulas-
sige Nutzungen (Bebauungsplans VII-129 - GE), die durch den Bebauungsplan VII-
129-1 ausgeschlossen sind, sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, genehmigt,
oder innerhalb der letzten 7 Jahre beantragt worden. Die Ubertragungen privater
Flachen an das Land Berlin im Bereich der offentlichen Parkanlage erfolgten im
Einvernehmen und sind im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages vom 28. Sep-
tember 2012 geregelt. Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans werden
keine Entschadigungspflichten begriindet.

Erschlielungsbeitrage

Fur die endgultig hergestellte Verkehrsanlage Darwinstraf3e sind keine Erschlie-
Bungsbeitrage nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs und des Erschliel3ungs-
beitragsgesetzes zu erheben. Fir den Abschnitt des Goslarer Ufers sudlich der
Quedlinburger StralRe, der teilweise innerhalb des Geltungsbereichs liegt, sind ge-
mal 8§ 15a des ErschlieBungsbeitragsgesetzes ebenfalls keine Erschliel3ungsbei-
trdge zu entrichten.
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Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 19. November 2004 wurde der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung sowie der gemeinsamen Landesplanungsabteilung die Absicht des Be-
zirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf, den Bebauungsplan mit der urspringlichen
Bezeichnung 4-23 (nunmehr VII-129-1) aufzustellen, mitgeteilt.

Die Senatsverwaltung hat mit Schreiben vom 20. Dezember 2004 keine Bedenken
erhoben. Nach Beurteilung der Gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg
mit Schreiben vom 20. Dezember 2004 steht die Planung im Einklang mit Ziel 1.0.1
LEP eV (Vorrang von Erneuerung und Verdichtung vor Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen) und unterstitzt die Ziele 2.0.9 LEP eV (Freihaltung und ggf. Eroff-
nung des Zugangs zu See- und Flussufern f. d. Allgemeinheit) und 3.1.1 LEP eV
(Erhalt und Weiterentwicklung tbergeordneter Griinverbindungen).

Aufstellung des Bebauungsplans

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat mit Beschluss vom
5. April 2005 die Aufstellung des Bebauungsplans 4-23 beschlossen. Des Weiteren
erfolgten die Beschlusse, fir den Bebauungsplanentwurf 4-23 die frihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren und gemaR
8 4 Abs. 1 und 2 BauGB die Trager offentlicher Belange zu beteiligen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 6. Mai 2005 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 22 auf
Seite 1599 bekannt gemacht.

Information der Senatsverwaltung Uber den Aufstellu ngsbeschluss

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wurde Uber die Aufstellung des Bebau-
ungsplans 4-23 mit Schreiben vom 14. April 2005 unterrichtet.

Beteiligung der Bezirksverordnetenversammlung

Uber den Aufstellungsbeschluss wurde die Bezirksverordnetenversammlung tiber
den Ausschuss fir Bauleitplanung in der Sitzung am 27. April 2005 informiert.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstig en Trager Offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 21. April bis einschlie3lich 27. Mai
2005 statt. Mit Schreiben vom 22. April 2005 wurden 13 Behdrden und Tréger 0f-
fentlicher Belange zu Stellungnahmen auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detailierungsgrad bei Durchfihrung der gesetzlich vorgeschriebenen
Umweltprifung aufgefordert.

Es gingen 12 Stellungnahmen ein. Es wird davon ausgegangen, dass die Belange
des Tragers offentlicher Belange, der sich nicht beteiligt hat, von den Anderungen
nicht betroffen sind.

Die eingegangenen 12 Stellungnahmen hatten im Wesentlichen folgende Inhalte:
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Es wurden durch das Versorgungsunternehmen Bewag/Vattenfall Befurchtungen
hinsichtlich zu erwartender La&rmimmissionen im Mischgebiet durch die benachbar-
te Kuhlstation und ggf. daraus resultierender riickwirkender Beeintrachtigungen ge-
auRRert. Das Wasser- und Schifffahrtsamt hat Hinweise auf nicht zu beplanende
Ufergrundstiick gegeben. Dartber hinaus wurde auf mdgliche Eingriffe in das
Schutzgut Wasser und Grundwasser sowie auf mdgliche Altlastenvorkommen hin-
gewiesen.

Nach Abwéagung aller vorgebrachten AuRerungen wurde der Geltungsbereich um
die planfestgestellten Flachen der Bundeswasserstral3en reduziert.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 8§ 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in der
Zeit vom 22. August bis einschlief3lich 23. September 2005 statt. Die Ankindigung
wurde durch amtliche Anzeigen in der Tagespresse (Der Tagesspiegel und Berliner
Morgenpost), durch Aushange in den Blrgeramtern und im Rathaus sowie als
Pressemitteilung auf der Internetseite des Bezirksamts Charlottenburg-Wilmersdorf
(www.berlin.de/ba-charlottenburg-wilmersdorf/org/stadtplanung) bekannt gemacht.
Es wurden zwei Stellungnahmen eingereicht. Ein Burger forderte die Umsetzung
einer luickenlosen Grunverbindung (in einer Breite von 25 — 30 m) am Spreeufer.
Die BVG teilte mit, dass gegen die Planung keine Bedenken bestinden.

Nach Abwagung der vorgebrachten AuRerungen waren keine Anderungen an den
Bebauungsplaninhalten erforderlich.

Anderungsbeschluss

Nach Vorliegen des Ergebnisses der Beteiligungen der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Offentlichkeit ge-
maR § 3 Abs. 1 BauGB und nach erfolgter weiterer Uberarbeitung des Bebauungs-
planinhalte hat das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin am
10. Oktober 2006 eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes (Entwurf vom 26.
September 2006, Reg. Nr. 2164A) beschlossen.

Einem entsprechenden Hinweis der Senatsverwaltung fur Stadtentwiclung folgend
wurde beschlossen, den Bebauungsplan 4-23 im weiteren Verfahren mit der Be-
zeichnung VII-129-1 fortzufuhren; gleichzeitig wurde der rAumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanentwurfs VII-129-1 um die planfestgestellten Flachen der Bun-
deswasserstral3en reduziert.

Daruber hinaus wurden folgende weitere Anderungen der Bebauungsplaninhalte
beschlossen:

= Verkleinerung des Mischgebiets zugunsten eines allgemeinen Wohngebiets

= Reduzierung des geplanten Griinzuges zugunsten des allgemeinen Wohnge-
biets auf eine Breite von 12 m

= Konkretisierung der tberbaubaren Flachen durch Baukérperfestsetzungen

= Festsetzung zur Zulassigkeit einer Tiefgarage

= Konkretisierung der Hohe der baulichen Anlagen
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Das Bezirksamt fasste gleichzeitig den Beschluss, die Beteiligung der Behoérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher gemal § 4 Abs. 2 BauGB auf Grundlage des ge-
anderten Bebauungsplanentwurfes vom 26. September 2006 (Reg. Nr. 2164A)
durchzufuhren.

Veroffentlichung im Amtsblatt far Berlin

Die Anderung des Geltungsbereiches sowie der Bebauungsplanbezeichnung wurde
am 17. November 2006 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 57 auf Seite 4063 bekannt ge-
macht.

Beteiligung der Bezirksverordnetenversammlung

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde tGber den Ausschuss fur Bauleitplanung
in der Sitzung am 23. August 2006 (ber die geplanten Anderungen informiert. Uber
den Anderungsbeschluss vom 10. Oktober wurde der Ausschuss fiir Bauleitplanung
in der Sitzung am 18. Dezember 2006 informiert.

Information der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklu ng

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wurde mit Schreiben vom 13. Oktober
2006 uber den Anderungsbeschluss des Bezirksamtes Charlottenburg - Wilmers-
dorf vom 10. Oktober 2006 informiert.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6f  fentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal
8 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanentwurf VII-129-1 vom 26. September 2006
und der Begrindung wurde unter Wahrung der hierfir vorgesehenen Monatsfrist in
der Zeit vom 11. April 2007 bis zum 16. Mai 2007 durchgeftihrt. Es wurden insge-
samt 37 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt und zur Stel-
lungnahme aufgefordert. Von den eingegangenen 28 schriftlichen AuBerungen ent-
hielten 14 Schreiben keine Bedenken. Weitere 7 Stellungnahmen enthielten Hin-
weise, die nach vorgenommener Auswertung nicht zu beriicksichtigen waren.

Im Einzelnen wurden folgende Stellungnahmen vorgebracht, die bei der Ab-
wagung zu bertcksichtigen waren:

Inhalt und Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

1. Abt. Abt. Bau- und Wohnungswesen, Grinflachen- und Tiefbauamt:

Da sich der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-129 im Bereich
Goslarer Ufer bis an die Grenze zum Bezirk Mitte erstreckt, sollte der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans VII-129-1 im Bereich Goslarer Ufer ebenfalls bis an die
Bezirksgrenze heranreichen. Ansonsten wirden kinftig am sudlichen Ende des
Goslarer Ufers zwei unterschiedliche Stral3enbegrenzungslinien existieren, die nicht
miteinander verbunden waren. Das Ziel, vorhandene StralRenverkehrsflachen ent-
sprechend ihres Bestandes zu sichern, wirde nur teilweise erreicht.
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Abwagung:

Es erfolgt eine Anderung des Geltungsbereiches: Verschiebung der 6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze nach Osten entsprechend der Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplanes VII-129. Die Grenze verlauft in diesem Bereich nunmehr entlang
der Bezirksgrenze. Fur die Erweiterungsflache werden die angrenzenden Festset-
zungen (StraRenverkehrsflache, StraBenbegrenzungslinie sowie Grinflache — Of-
fentliche Parkanlage) fortgefihrt. Damit ist die Festsetzung der Strafl3enbegren-
zungslinie entsprechend dem realisierten Ausbau in diesem Bereich sichergestellt.
Den Hinweisen der Stellungnahme wird gefolgt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Anderung des Geltungsbereiches

2. Abt. Abt. Bau- und Wohnungswesen, Griinflachen- und Tiefbauamt:

Der Bebauungsplanentwurf VII-129-1 trifft fur eine im Fachvermdgen des Tiefbau-
amts befindliche Teilflache die Festsetzung Mischflache. Dies erfordert die Einzie-
hung der betroffenen als Stral3enland gewidmeten Flache sowie die Veraul3erung
an den Investor. Vor der Einziehung sind die Stellungnahmen der betroffenen Lei-
tungsverwaltungen und der StraRenverkehrsbehérde einzuholen.

Zudem wird sudlich des Goslarer Ufers bei einer bisher im Fachvermégen Tiefbau
befindliche und als StralRenland gewidmete Flache eine Vermégensiubertragung an
den Fachbereich Griunflachen und damit verbunden die Einziehung als Stra3enland
und Widmung als Grunanlage erforderlich.

Abwagung:

Die geplante Festsetzung zur Art der Nutzung im Bereich sudlich der Stral3e Gosla-
rer Ufer wird geéndert. Die Festsetzung eines Ml — bzw WA — Gebietes wird in die-
sem Bereich zweckmaRigerweise auf die privaten Grundstucksflachen beschrankt.
In stdlicher Fortfilhrung der StraRe Am Goslarer Ufer wird im Bereich der landesei-
genen Flache nunmehr die Festsetzung Griinflache — Offentliche Parkanlage ge-
troffen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Anderung der Festsetzung zur Art der Nut-
zung im Bereich am Goslarer Ufer

3. Abt. Abt. Bau- und Wohnungswesen, Griunflachen- und Tiefbauamt:

Die Darwinstrafl3e und das Goslarer Ufer sind als Stra3en endgultig hergestellt. Die
auf S. 7 der Begrindung erwdhnte Netzstation befindet sich nicht auf dem landes-
eigenen Flurstiick 341, sondern auf dem privaten Grundstiick Darwinstral3e 2 in der
sudostlichen Ecke des Flursticks 88/1. Die Netzstation ist an dem vorhandenen
Standort zu belassen bzw. in Absprache mit Vattenfall in das Projekt zu integrieren.
Eine Versetzung der Netzstation auf 6ffentliches StraRenland oder auf eine 6ffentli-
che Grinflache ist nicht mdglich.
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Abwagung:

Die betroffene Netzstation erflillt nach Aussage des zustandigen Unternehmenstra-
gers eine ubergeordnete Versorgungsfunktion und dient nicht ausschlief3lich der
Versorgung des Geltungsbereichs (hier ware eine Zulassigkeit nach § 14 (2)
BauNVO gegeben). Daher sind Leitungen und Netzstation planungsrechtlich zu si-
chern. Dies erfolgt Gber die Festsetzung eines Leitungsrechts zu Gunsten des zu-
standigen Unternehmenstragers im Bebauungsplan.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Festsetzung eines Leitungsrechtes

4. Abt. Soziales, Umwelt und Verkehr — Umweltamt:

Im Geltungsbereich des obigen Bebauungsplanes liegt das im Bodenbelastungska-
taster unter der Katasternummer 3123 gefuhrte Grundstick fur das aufgrund lang-
jahriger industrieller und gewerblicher Nutzung Boden- und Grundwasserverunrei-
nigungen zu erwarten sind. Nach Aktenlage bestehen fir das Grundstick konkrete
Hinweise auf Boden- und Grundwasserkontaminationen mit Mineral6lkohlenwas-
serstoffen und Chlorkohlenwasserstoffen.

Aufgrund dieser Sachlage gelten Auflagen fir geplante BaumalRinahmen:

Da eine Konfliktbewéltigung bezuglich der méglicherweise nutzungsrelevanten Bo-
denbelastungen erst bei einer spateren Bebauung und Umnutzung des Grund-
stiicks erfolgen wird, wird empfohlen, die bezeichnete Flache im Bebauungsplan
mit einer auf Bodenbelastungen hinweisenden Kennzeichnung zu versehen.

Die zur Umsetzung der Planungsziele notwendigen Sanierungs- und Sicherungs-
malnahmen sind grundsachlich mdéglich, sodass auch bei Realisierung einer
Wohnnutzung Gesundheitsgefahren ausgeschlossen werden kénnen.

Abwagung:

Die bezeichnete, im Bodenbelastungskataster unter der Nr. 3123 eingetragene Fla-
che (Grundstuck Goslarer Ufer 1-5) wird im Bebauungsplan als fur bauliche Nut-
zungen vorgesehne Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stof-
fen belastet sind, gekennzeichnet.

Die fur das Bauleitplanverfahren wesentlichen Hinweise zu Auflagen fur geplante
Baumalnahmen werden in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Aufnahme der Kennzeichnung

5. Senatsverwaltung fur Gesundheit, Soziales und Verbraucherschutz - 1l C 1:

Neben der Klarung der Lage des festzusetzenden Misch- bzw. allgemeinen Wohn-
gebiets aul3erhalb der Schutzabstande zum Tankdllager Quedlinburger Str. 11 (Se-
veso-lI-Betrieb), sind auch die Schutzflachen nach § 50 BImSchG mit entsprechen-
der Nutzungsbeschrankung nach 8§ 5 Abs. 2 Nr. 6 u. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fest-
zusetzen.
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Abwagung:

Im Rahmen der Behoérdenbeteiligung wurde nach umfangreicher Abstimmung mit
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (Abt. 1IC) zur Abschatzung der tatsach-
lich vorliegenden Gefahrensituation im Geltungsbereich im Auftrag des Vorha-
bentragers ein ,Gutachten zur Ermittlung der Schutzabsténde fir den Entwurf des
Bebauungsplanes VII-129-1 im Umfeld des Tanklagers Charlottenburg der TBG
Beteiligungsgesellschaft mbH" erstellt. Gemal den Ergebnissen des Gutachtens
liegt das geplante Baugebiet aul3erhalb einer Schutzflache im Sinne des 8§ 50

BImSchG.

Eine Darstellung der Ergebnisse der gutachterlichen Betrachtung wird in die
Begrindung zum Bebauungsplan tbernommen.

Einzelheiten zu dem der Festsetzung zu Grunde gelegten Fachgutachten
sind im Kapitel 3.5 ,Immissionsschutz” enthalten.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine

. Berliner Wasserbetriebe:

Fur die im Geltungsbereich liegende Entwasserungsleitung ist ein Leitungs-
recht vorzusehen. Es wird die Empfehlung gegeben, das Regenwasser auf
dem zukinftigen Baugrundstick zurtickzuhalten bzw. die Direkteinleitung
von unverschmutztem Regenwasser in die Spree zu prifen.

Abwagung:
Der Bebauungsplan wird um die Festsetzung des Leitungsrechts erganzt.

Die Empfehlung zum Umgang mit dem anfallenden Regenwasser wird an
die Grundstiickseigentimer weitergegeben.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Festsetzung eines Leitungsrechtes

. Vattenfall Berlin GmbH:

Im betrachteten Gebiet befinden sich Kabelanlagen, eine Netzstation N3767
und im Bereich der Darwinstral3e und der Rontgenbriicke 30-kV- und 110-
kV-Kabel, die im B-Planentwurf zu bertcksichtigen sind.

Abwagung:
Die genannten Kabelanlagen befinden sich, mit Ausnahme der Zuleitung zur

Netzstation N3767, aulRerhalb der Baugebiete in 6ffentlichem StraRenland.
Die Netzstation hat eine Ubergeordnete Versorgungsfunktion. Dartber hin-
aus bestehen Hausanschlisse u.a. zur Versorgung des Geltungsbereichs.
Da sich die Netzstation auf einem privaten Grundstlick befindet, ist sie mit-
tels entsprechender Festsetzung planungsrechtlich zu sichern. Dies erfolgt
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Uber die Festsetzung eines Leitungsrechts zu Gunsten des zustandigen Un-
ternehmenstragers im Bebauungsplan.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Festsetzung eines Leitungsrechtes

8. Wasser- und Schifffahrtsamt Berlin:
Ein Teil des Flurstiicks 341 an der Rontgenbricke verlauft im Wasser. Die Grenze
des Geltungsbereichs ist hier auf die Uferbefestigung zuriick zu nehmen. Die Was-
serflachen sind aus dem Geltungsbereich herauszunehmen.

Abwagung:
Die Grenze des Geltungsbereichs wird an die mittlere Uferlinie / Bundeswasser-
stralRenbegrenzungslinie angepasst.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Anderung des Geltungsbereiches

Nach Auswertung der in den Stellungnahmen vorgebrachten Anregungen, Beden-
ken und Hinweise ergaben sich folgende Anderungen des Bebauungsplanentwur-
fes.

= Verlegung der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze auf die Geltungsbereichsgren-
ze des Bebauungsplanes VII-129. Die Grenze verlauft in diesem Bereich nun-
mehr entlang der Bezirksgrenze. Fur die entsprechenden Flachen im Geltungs-
bereich werden die angrenzenden Festsetzungen (Stral3enverkehrsflache, Stra-
Renbegrenzungslinie sowie Grinflache — Offentliche Parkanlage) fortgefiihrt.
Damit ist die Festsetzung der Stral3enbegrenzungslinie entsprechend dem reali-
sierten Ausbau in diesem Bereich sichergestellt.

= Verlegung der Grenze des Geltungsbereichs an der Réntgenbriicke (Flurstlick
341) auf die Linie der Uferbefestigung.

» Anderung der geplanten Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung im Bereich
sudlich der StralRe Goslarer Ufer. Die Festsetzung eines Mischgebietes - MI bzw.
allgemeinen Wohngebietes - WA, wird in diesem Bereich auf die privaten
Grundstiicksflachen beschrankt. In stdlicher Fortfiihrung der StralRe Am Gosla-
rer Ufer wird im Bereich der derzeitig und zuklnftig landeseigenen Flache nun-
mehr die Festsetzung einer Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkanlage* getroffen.

= Sicherstellung einer aus immissionsschutzrechtlicher Sicht erforderlichen ab-
schirmenden Bebauung. Noérdlich an den Geltungsbereich angrenzend befinden
sich mit einem Mineral6lhandelsbetrieb (Darwinstral3e 2) sowie einer Kabelkihl-
station der Firma Vattenfall (Goslarer Ufer 7) emissionstrachtige Betriebe. Uber
eine textliche Festsetzung soll die Mdglichkeit zur Errichtung der einzelnen Bau-
korper an die jeweils hierfuir erforderliche Realisierung und den Erhalt der Ab-
schnitte der abschirmenden Bebauung entlang der ndordlichen Geltungsbe-
reichsgrenze geknipft werden.

» Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts auf der Flache N fir die Vat-
tenfall AG zur Sicherung der Zuwegung zu einer Netzstation sowie fur die Ent-
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wasserungsleitung der Berliner Wasserbetriebe.

= Kennzeichnung der Flache des Grundstiicks Am Goslarer Ufer 1/5 als Flache,
deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind aufgrund
der im Bodenbelastungskataster enthaltenen Eintrage.

Die Begrundung wurde entsprechend geandert oder erganzt. Die Ergebnisse des

Gutachtens zur Klarung der erforderlichen Abstdnde zum Tankollager —

Quedlinburger StralRe 11 - wurden in die Begriindung aufgenommen.

Anderungsbeschluss,
Beschluss zur weiteren verfahrensmafligen Bearbeitun g

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat mit Datum vom 31. Au-
gust 2010 beschlossen, den mit Aufstellungsbeschluss vom 5. April 2005 eingelei-
teten sowie mit Anderungsbeschluss vom 10. Oktober 2006 geanderten Bebau-
ungsplanentwurf VII-129-1 nach Vorliegen der Ergebnisse der Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach 8§ 4 (2) BauGB sowie unter
Berucksichtigung zwischenzeitlich fortgefuhrter Planungstberlegungen wie folgt zu
andern:

» Anderung der geplanten Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung im Bereich
zwischen der Geltungsbereichsgrenze und des festgesetzten nordlichen Baukor-
pers. Im Hinblick auf eine mogliche bauliche Entwicklung in dem an den Gel-
tungsbereich angrenzenden Gewerbegebiet soll eine Teilflache des Grundstiicks
Goslarer Ufer 1/5 zur Gewahrleistung eines planungsrechtlich konfliktfreien bau-
lichen Anschlusses als Gewerbegebiet festgesetzt werden.

= Anpassung der Abgrenzung zwischen geplantem allgemeinen Wohngebiet und
der Grunflache mit der Zweckbestimmung - 6ffentliche Parkanlage an die fortge-
schriebene Griunflachenplanung.

= Verschiebung der Uber Baugrenzen festzusetzenden sudlichen Einzelbaukdorper
G und H um 3,7 m bzw. 6,1 m in Richtung Westen zur Optimierung der Planung
aus stadtebaulicher und architektonischer Sicht.

= Baukoérperfestsetzung mit einer zuldssigen Oberkante von 57,0 m Uber NHN fur
den Bestandsbaukdrper K auf dem Grundstiick DarwinstralRe 2, hiermit verbun-
den sind:

» eine veranderte Abgrenzung zwischen geplantem allgemeinen Wohngebiet
und Mischgebiet.

* infolge des Abstandflachenrechtes reduzierte Tiefen und Breiten der Bau-
kérper B und J; letzterer wird gleichzeitig nach Stiden verschoben.

* Reduzierung der zulassigen Oberkante der Baukérper B und C um 3,0 m auf
nunmehr 57,0 m Gber NHN.

* Ausschluss von Fenstern von Aufenthaltsraumen an der Ostfassade des
Baukorpers A in einer Tiefe von 10,0 m, bzw. an der Westfassade des Bau-
korpers D in einer Tiefe von 6,0 m zum Schutz vor L&rm von Seiten des an-
grenzenden Gewerbegebietes.

» Erhdhung der zulassigen Oberkante im Bereich der Baukdrper F, G, H und J
um jeweils 3,0 m auf 57,0 m Uber NHN.

» Beschrankung der zuldssigen Hohenlage der Oberkante der Tiefgarage auf
34,25 m Uber NHN.
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» Konkretisierung der Baukorperfestsetzung durch eine textliche Festsetzung,
die eine Uberschreitung der Baugrenzen fir untergeordnete Bauteile (wie
z.B. Balkone) um 2,0 m als zulassig erklart.

» Verkleinerung der geplanten Flache fur die Anlage einer Tiefgarage.

» Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen auf den nicht Gber-
baubaren Grundstucksflachen.

Beschluss zur verfahrensmafigen Bearbeitung gemalR § 13a, Abs. 2 BauGB
.V. mit § 13 BauGB

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat mit Datum vom 31. Au-
gust 2010 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf VII-129-1 vom 24. August
2010 (Reg.Nr. 2164C) als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a Abs. 2 BauGB i.V. mit § 13 BauGB fortzuftihren. Von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Beschluss zur erneuten Beteiligung der Behérden gem an § 4a Abs. 3 BauGB-

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat mit Datum vom 31. Au-
gust 2010 beschlossen, fur den Bebauungsplanentwurf VII-129-1 vom 24. August
2010 (Reg.Nr. 2164C) gemafl 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und 8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB er-
neut die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4a Abs. 3
BauGB zur Stellungnahme aufzufordern.

Beschluss zur offentlichen Auslegung —Offenlegungsb eschluss—
gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 6 Abs. 2 AGBauGB

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat mit Datum vom 31. Au-
gust 2010 beschlossen, fur den Bebauungsplanentwurf VII-129-1 vom 24. August
2010 (Reg.Nr. 2164C) die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
durchzufuhren.

Erganzungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat mit Datum vom 5. Okto-
ber 2010, in Erganzung des Beschlusses Nr. 313 vom 31. August 2010 beschlos-
sen, den Bebauungsplanentwurf VII-129-1 vom 24. August 2010 in nochmals ge-
ringfligig gednderter geanderter Fassung weiterzufiihren. Die weitere Bearbeitung
erfolgte auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom 28. September 2010
(Reg.Nr. 2164 D).

Die Planinhalte wurden wie folgt geandert:

»  Zur weiteren Klarstellung der aus immissionsschutzrechtlicher Sicht zu erfullen-
den Bedingungen fir eine Errichtung der einzelnen Baukdrper im Geltungsbe-
reich, wurden die textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 in ihrem Wortlaut gean-
dert.

* Die geplanten Festsetzungen der zulédssigen Hohe in Bezug auf zwei Baukor-
per im Mischgebiet wurden zur Wahrung der bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Abstandsflachen angepasst
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Veroffentlichung im Amtsblatt fir Berlin

Die Bekanntmachung tber die Umstellung des Verfahrens auf ein Verfahren der
Innenentwicklung gemal 813a BauGB sowie Uber die Durchfihrung der Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR §3 Abs. 2 BauGB wurde am 23. Dezember 2010 im
Amtsblatt fur Berlin Nr. 57 auf Seite 2245 bekannt gemacht.

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen T rager offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemald § 4a
Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 10. Januar 2011 aufgefordert, innerhalb eines
Monats Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf vom 28. September 2010 und
zur Begrundung zu Ihren Aufgabenbereichen Uber beabsichtigte oder bereits einge-
leitete Planungen und sonstige Mal3Bhahmen mit zeitlicher Zuordnung, die fur die
Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam sein kbnnen, abzugeben.

Mit 0. g. Schreiben wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
auch Uber die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes VII-129-1 ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB informiert. Es wurden 33 Behdrden und sonstige Trager of-
fentlicher Belange um Stellungnahme gebeten. Insgesamt gingen von 19 Behdrden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange Stellungnahmen ein. Es wird davon
ausgegangen, dass sich die Belange der 14 Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange, die sich nicht beteiligten, von den Anderungen nicht betroffen sind.

Im Einzelnen wurden folgende Stellungnahmen abgegeben, die bei der Abwagung
zu bertcksichtigen waren.

Inhalt und Abwaqgung der eingegangenen wesentlichen Stellungnahmen

. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — Landesdenkmalamt:

Das hier genannte Vorhaben beriihrt bodendenkmalpflegerische Belange. In unmit-
telbarer Nachbarschaft des genannten Grundstticks befindet sich eine arch&ologi-
sche Fundstelle.

Abwagung:
Die Begrundung wird redaktionell um einen Hinweis auf diese arch&ologische
Fundstelle erganzt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine

. 50hertz Transmission GmbH:

Mit Datum ging ein Schreiben mit dem Inhalt ein, dass unter Berucksichtigung eines
geplanten Neubaus der Kabelkihlstation und auf Grundlage aktualisierter Berech-
nungen, die im Plangebiet zulassigen Nutzungen (Ml und WA) durch den Betrieb
der Kabelkuhlstation nicht gestort werden.

Abwagung:
Die Begriindung wird redaktionell um Ausfiihrungen zum Abriss der Alt-Anlage und
den Bau einer neuen Kabelkthlstation erganzt
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10.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: keine

Die Abwagung der Stellungnahmen, die von den Behorden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange abgegeben wurden, fiihrte im Ergebnis zu keiner Anderung
des Bebauungsplanentwurfs. Die vorzunehmenden Erganzungen der Begrindung
zu den Themen archaologische Fundstelle und Kabelkthlstation sind redaktioneller
Art. Die Grundzuige der Planung werden nicht berthrt, so dass ein erneutes Beteili-
gungsverfahren gemal § 4a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich wird.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans VII-129-1 und die Begriindung wurden in der Zeit
vom 10. Januar 2011 bis einschlieBlich 9. Februar 2011 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegt.

Betroffene und interessierte Burger konnten sich vor Ort Montag bis Mittwoch 8.30
bis 16.00 Uhr, Donnerstag von 8.30 bis 18.00 Uhr und Freitag in der Zeit von 8.30
bis 15.00 Uhr sowie informieren lassen und Stellungnahmen direkt vorbringen.
Dartiber hinaus konnte sich die Offentlichkeit unter der Internetadresse des
Stadtplanungs- und Vermessungsamtes Charlottenburg-Wilmersdorf tber die Pla-
nung informieren und eine Stellungnahme hierzu abgeben.

Die ortstuibliche Bekanntmachung uber die Durchfilhrung des Verfahrens geman
§ 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung und Uber die 6ffentliche
Auslegung gemald § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 23. Dezember 2010 im Amtsblatt
Nr. 53 fur Berlin auf Seite 2245 bekannt gemacht.

Daruiber hinaus wurde die Offentlichkeit in der Tagespresse (amtliche Anzeigen in
den Berliner Tageszeitungen ,Der Tagesspiegel* und ,Berliner Morgenpost* am 7.
Januar 2011) und im Internet auf der Homepage des Bezirks Charlottenburg-
Wilmersdorf (www.berlin.de/ba-charlottenburg-wilmersdorf/org/stadtplanung) uber
die Durchfuhrung der o6ffentlichen Auslegung informiert. Neben dem Reinplan des
Bebauungsplans VII-129-1 lag die dazugehorige Begrindung zum Bebauungsplan
und das Grundsticksverzeichnis zur Einsichtnahme aus. Bebauungsplanentwurf
und Begrindung waren auch im Internet einzusehen.

Gemald der ausgelegten Teilnehmerliste haben in den Bebauungsplanentwurf 31
Blrger personlich Einsicht genommen. Insgesamt wurden von 2 Burgerinnen 3
Stellungnahmen eingereicht.

Im Wesentlichen wurde der Erhalt einer gastronomischen Einrichtung (Strandbar)
im Geltungsbereich gefordert und der im Umfeld vorhandene StralRenverkehr the-
matisiert.

Unter Wirdigung der vorgebrachten Stellungnahmen wurden keine Anderungen

der Planung erforderlich. Die Begriindung ist redaktionell um Hinweise zu Schall-
emissionen des Verkehrs erganzt worden.

76



Inhalt und Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

Stellungnahme

.Ich bin seit vielen Jahren Anwohner in der Réntgenstralle. Das Playa Paradiso mit
seiner Strandbar, dem Beach Volleyballfeld und der Mdglichkeit am Abend zu Ful3
in den Biergarten zu gehen und am Spreeufer den Tag ausklingen zu lassen stellt
eine echte Bereicherung fur die umliegenden Anwohner dar. Durch die Umwand-

liegenden Bebauungsplanes keine Gastronomie zugelassen sein soll wird an dieser
Stelle Lebensqualitat vernichtet.

Zwar befindet sich gegenlber das Restaurant ,Schnitzelei”, dieses ist jedoch so gut
besucht das man vorbestellen muss und ein spontaner Besucht meist mangels Ka-
pazitat erfolglos ist. Ferner gibt es an der Caprivi Briicke einen Biergarten. Dieser
bietet eine sehr rustikale Atmosphare, das kulinarische Angebot beschrankt sich
auf das Niveau von Brezeln und Weil3wirsten. Das Playa Paradiso hat dagegen
ein gehobeneres und internationaleres Flair, auch wenn das kulinarische Angebot
bescheiden ist. Insgesamt stellt das Playa Paradiso eine echte Bereicherung der
Umgebung dar und ist ein Anziehungspunkt fir junge Menschen. Einen Wegfall
und Umwandlung in reines Wohngebiet bedaure ich sehr, zumal die neu entste-
henden Wohnungen sicherlich dafir sorgen werden das die am Ufer vorhandenen
gastronomischen Betriebe ,Schnitzelei“ und ,Caprivi“ noch mehr nachgefragt wer-
den. Ich bitte Sie zu prifen, ob hier nicht wieder ein gastronomischer Betrieb am
Spreeufer angebracht ware, vielleicht ahnlich dem Caprivi wo die 6ffentliche Ufer-
promenade und der Biergarten wunderbar harmonieren, ein etwas gehobeneres
Niveau ware sicherlich wiinschenswert und im Sinne der Anwohner.

Grundsatzlich begriiRe ich sehr, dass der Uferbereich der Offentlichkeit zuganglich
gemacht wird und Uferspaziergdnge in Richtung Westhafen mdglich werden.”

Abwagung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen u. a. die Festsetzung eines Misch-
gebiets — Ml gemaf? 8 6 BauNVO und eines allgemeinen Wohngebietes — WA ge-
mafd § 4 BauNVO vor. Im Mischgebiet ist es zwingend erforderlich, dass neben
Wohnnutzungen auch gewerbliche Nutzungen angesiedelt werden. Im allgemeinen
Wohngebiet haben Wohnnutzungen Vorrang gegenuber gewerblichen Nutzungen.
Es sind ergdnzende Nutzungen zulassig, sofern sie sich dem Wohnen unterordnen
und es nicht stdren. Hierzu kdnnen auch Schank- und Speisewirtschaften gehdren.
Der Bebauungsplan setzt kein ,reines Wohngebiet” fest. Der Entwurf des Bebau-
ungsplans bereitet einen Ausschluss von Vergniugungsstatten (z. B. Diskotheken,
Nachlokale aller Art, Spiel- und Automatenhallen) vor. Bei gastronomischen Betrie-
ben handelt es sich planungsrechtlich nicht um Vergnigungsstéatten, sondern um
Schank- und Speisewirtschaften. Diese sind in den Baugebieten Ml und WA allge-
mein zuldssig. Die Anmerkung, dass keine Gastronomie zugelassen werden kann,
ist somit nicht zutreffend.

Der Uferbereich, ist in einer Breite von ca. 12 m als 6ffentliche Parkanlage geplant,

die als Erganzung der westlich des Geltungsbereichs bereits angelegten utberortli-
chen Wegeverbindung dienen soll. Inwieweit innerhalb dieser 6ffentlichen Grinfla-
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che eine z.B. zeitlich begrenzte Sondernutzung etwa fur einen Biergarten erfolgen
kann wird auf entsprechenden Antrag beim bezirklichen Tiefbauamt entschieden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine

Stellungnahme

LAls langjahriger Anwohner mdchte ich nach Studium der Auslegungsbegriindung
zum Bebauungsplan VII-129-1 meine abweichende Meinung zu folgenden Punkten
aul3ern:

Wie bereits mitgeteilt stellt der Wegfall der Strandbar ,Playa Paradiso“ eine Ver-
schlechterung des Umfeldes der angrenzenden Wohngebiete dar. Das Umfeld lei-
det unter Uberalterung und dem Mangel an attraktiven Freizeitmoglichkeiten. Das
Playa Paradiso ist hier eine angenehme Abwechslung. Unter Punkt 2.3.1.der Be-
grindung steht das es in der Vergangenheit keine Vergnigungsstatten gegeben
hatte und somit ,keine tatsachlich realisierte Nutzung“ aufgehoben wiirde. Dies ent-
spricht nicht den Tatsachen. Unter Punkt 3.4 steht das die auf dem Grundstiick
Goslarer Ufer 1-5 betriebene Standbar weiter betrieben werden kann? Ich bitte Sie
zu prifen ob nicht auch in Zukunft im Rahmen einer neuen Bebauung der Betrieb
von Gastronomischen Statten im zukinftigen Wohngebiet oder Mischgebiet zuge-
lassen werden kann, moéglichst mit Wasserblick.

Unter Punkt 3.5 der Begrundung steht ,...wird von keinen erheblichen Auswirkungen
auf die angrenzenden offentlichen Stral3en ausgegangen; das Stral3ennetz wird als
ausreichend leistungsfahig eingeschatzt.” Dem mdchte ich hier widersprechen. Soll-
te die Zufahrt zur Tiefgarage wie geplant zur Darwinstral3e erfolgen, so ist davon
auszugehen das sich der Verkehr tber die Rontgenbriicke in die City West er-
schliel3en wirde. Die Rontgenstralde ist jedoch aufgrund der engen Bebauung und
der Steigung bereit jetzt hinsichtlich der Larmemissionen jenseits aller Grenzwerte,
ich bitte dies zu prifen und feststellen zulassen. Die Larmbelastigung ist fur die
Anwohner erheblich, ein Offnen der Fenster zur Réntgenstrale nicht ertraglich. Im
weiteren Verlauf wirde der Verkehr Uber die Guerickestral3e die Verbindung zur
Cauerstral3e suchen. Die Guerickestral3e ist jedoch eine Spielstral3e mit anliegen-
der Grundschule. Dennoch wird diese Stral3e immer wieder viel zu schnell befah-
ren, auch regelmaflige Geschwindigkeitskontrollen der Polizei kdnnen nicht bewir-
ken das hier mit Schrittgeschwindigkeit den Schulkindern Rechnung getragen wdir-
de, die Guerickestrale ist nicht geeignet zusatzlichen Verkehr aufzunehmen.

An der Ecke Rontgenstral3e / Guerickestralie kommt es regelmafiig zu Unféllen da
die Vorfahrsituation hier unklar ist. Viele Fahrer die aus der Guerickestral3e kom-
men denken es gélte rechts vor links und beachten nicht, dass Sie aus einer Spiel-
stralde kommen. So kracht es hier des 6fteren.

Auch die Verbindung Uber die Loschmidtstral3e zur Otto-Suhr Allee ist nicht belast-
bar, die LoschmidtstralRe kann nur einspurig befahren werden, hier kommt es re-
gelmaRig zu Staus die in Diskussionen bis zu Handgreiflichkeiten minden. Falls die
Loschmidtstra3e von beiden Richtungen gleichzeitig befahren wird, so kann der
Stau nur dadurch aufgeltst werden, dass ein oder mehrere Fahrzeuge den gesam-
ten Stral3enzug ruckwarts fahren. Wenn die Loschmidtstral3e von Entsorgungsfahr-
zeugen bedient wird, (BSR graue Tonnen, Alba gelbe Tonnen, Papier blaue Ton-
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nen, Bio braune Tonnen) so ist die Loschmidtstral3e wéhrend dieser Zeit nicht be-
fahrbar.

Aufgrund dieser Tatsachen bitte ich Sie daflr Sorge zu tragen das der Verkehr,
welcher durch die Ansiedlung von geplanten 230 zusatzlichen Anwohnern entsteht
(bei berechneten 68gm/Person!!), nicht Uber Darwin / Réntgenstral3e sondern nur
Uber Goslaer Ufer, Quedlinburger StralRe und Caprivibriicke Anschluss an die City
West findet.

Unter Punkt 2.3.7. wird das Tanklager nur unter dem Gesichtspunkt der Geféahr-
dung behandelt. Tatsachlich emittiert das Tanklager auch eine erhebliche Ge-
ruchsbelastigung, insbesondere im Sommer bei der zumeist vorherrschenden ostli-
chen Windrichtung.*

Abwagung

Die in der Vergangenheit jeweils nur mit befristeten Vertragen betriebene Strandbar
fallt unter den planungsrechtlichen Begriff der ,Schank- und Speisewirtschaft. Sol-
che Betriebe sind in dem geplanten allgemeinen Wohngebiet und dem geplanten
Mischgebiet zulassig. Der planungsrechtliche Begriff der ,Vergniigungsstatte* be-
zieht sich u. a. auf Diskotheken, Nachtlokale aller Art und Spiel- und Automatenhal-
len.

Die Befurchtung einer mit den Planungen einhergehenden wesentlich erhdhten
Verkehrsbelastung wird nicht gefolgt.

Die fur den Verkehr zustdndigen Fachamter haben in den vergangenen Beteili-
gungsverfahren keine zuséatzlichen verkehrlichen Anforderungen an die umliegen-
den Straf3en mitgeteilt. Es kann daher als gesichert angesehen werden, dass das
anliegende Stral3ennetz ausreichend leistungsfahig ist.

Regelungen zum Verkehrsfluss (Beschilderungen etc.) und deren Kontrolle sowie
besondere MalRBhahmen an Unfallschwerpunkten sind den zustandigen Stral3enbe-
horden vorbehalten. Der Bebauungsplan trifft hierfir keine Regelungen.

Die Darwinstral3e erfullt weder im gegenwartigen, noch im geplanten StralRennetz-
bestand eine Ubergeordnete Rolle. Es kann daher davon ausgegangen werden,
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind. Diese Annahme wird
durch verfigbare Daten des Umweltatlas gestiutzt: Gemafl dem Kartenwerk ,Stra-
tegische Larmkarte LDEN (Tag-Abend-Nacht-Larmindex) Stral3enverkehr” tritt am
Tage im Bereich der Darwinstraf3e ein Schallindex LDEN von 50 — 55 dB(A) auf.
Nachts (siehe “Strategische Larmkarte Gesamtlarmindex L_N (Nacht) Raster 2012
(UA)) liegen die Werte entlang der Darwinstral3e bei 44 — 45 dB(A).Bei diesen
Werten kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als gewahrt betrachtet
werden.

Die Geruchsemissionen des Tankoéllagers werden maoglicherweise subjektiv und
abhéangig vom Standort als Belastigung wahrgenommen. Die entsprechend des
Bebauungsplans vorgesehenen Nutzungen sind hiervon aber nicht in Frage ge-
stellt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine
Die Begrindung wurde redaktionell um Hinweise zum Verkehrslarm erganzt.

Stellungnahme
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11.

,ES ist sehr schade, dass die Strandbar geschlossen werden soll. Im Sommer war
es eine grol3e Bereicherung unseres Stadtviertels, insbesondere durch die Spree-
nahe Lage. Es wére sehr schon, wenn in dieser Lage unter anderem ein Literaten-
cafe entstehen konnte.*

Abwagung

Die Errichtung von Schank- und Speisewirtschaften (z. B. ein Literatencafe) wird
durch den Bebauungsplan nicht ausgeschlossen. Eine solche Einrichtung kdnnte in
die vorgesehene Bebauung integriert werden.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine.

Ergebnis:

Die gemaR § 1 Abs. 7 BauGB vorgenommene Abwagung der privaten und offentli-
chen Belange gegeneinander und untereinander hat zu keiner Anderung der Be-
bauungsplanfestsetzungen gefihrt.

Anderungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat mit Datum vom 31. Juli
2012 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf VII-129-1 vom 23. Dezember 2010
nach der offentlichen Auslegung mit dem Deckblatt vom 6. Juni 2012 zu &ndern.
Unter Bericksichtigung zwischenzeitlich erfolgter Flurstiicksneubildungen sowie zur
weiteren Klarstellung der vorgenommenen Regelungen zum Immissionsschutz
wurde der Bebauungsplanentwurf wie folgt geédndert:

= Die Abgrenzung der Nutzungsarten zwischen dem allgemeinen Wohngebiet
- WA und dem Mischgebiet - Ml im Bereich zwischen dem Grundsttick Darwin-
stral3e 2 und der sudlich gelegenen Teilflache des Flurstiicks 341 wurde in ihrem
Verlauf an die zwischenzeitlich geanderten Grundstiicksgrenzen angepasst. Die
aus den Baukorperfestsetzungen in Verbindung mit den Hohenfestsetzungen
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen kénnen auf den jeweiligen
Grundstiicken nachgewiesen werden.

= Im allgemeinen Wohngebiet wurden die Regelungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung um die Festsetzung der zulassigen Geschosszahl ,VII* erganzt. Damit
wurde im Hinblick auf eine Beschrankung der sich aus den Festsetzungen erge-
benden Dichtewerte sichergestellt, dass oberhalb einer Hohe von 54,0 m Uber
NHN kein Vollgeschoss im Sinne der Bauordnung fur Berlin zul&ssig ist.

= Die Festsetzung zur Regelung der zuldssigen Hohe fur die Baukdrper A, B, C
und D wurde im Zusammenhang mit den vorzunehmenden konkretisierenden
Festsetzungen zu den Immissionsschutzmal3inahmen dahingehend geéndert,
dass die bisher jeweils enthaltene Festsetzung einer Mindesthéhe der Baukérper
entfallt.

= Die textliche Festsetzung Nr. 1 zur Regelung der Zulassigkeit der Nutzungen in
Abhangigkeit vorzunehmender Immissionsschutzmalinahmen wurde, mit dem
Ziel einer weitgehenden Konkretisierung, in inrem Wortlaut neu gefasst:
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.Zum Schutz vor Larm durch die ndrdlich angrenzenden gewerblichen Nutzun-
gen ist in den Baugebieten die Nutzung der einzelnen Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zu Wohnzwecken nur nach Errichtung einer schallabschirmenden
Anlage (z. B. Gebaude) zulassig:

Uberbaubare Erforderliche schallabschirmende Anlage
Grundstiicksflache entlang der Linie zwischen den Punkten
A b,c,undd

B a und b sowie c und d

C a, bund c sowie dund e

D cundd

E c,dunde

F c,dunde

G c,dunde

H a, b, cundd

J a,b,cundd

K a, b, cundd

L a,b,cundd

Die jeweilige schallabschirmende Anlage ist wahrend der Nutzung der jeweiligen
Uberbaubaren Grundsticksflachen zu Wohnzwecken zu erhalten. Sie muss ein
Schallddmmmal von mindestens 30 dB aufweisen und uber eine Mindesthéhe
von 50,0 m . NHN verfiugen.”

In Ergdnzung der vorgenannten Regelung wurde die textliche Festsetzung Nr. 2,
gleichfalls zwecks Konkretisierung der vorzunehmenden Regelung in ihrem
Wortlaut nunmehr wie folgt gefasst:

~So0fern im Mischgebiet Wohnungen oberhalb der tatséchlich realisierten Bauh6-
he der schallabschirmenden Anlage gemalf der textlichen Festsetzung Nr. 1 er-
richtet werden, ist durch geeignete Mal3nhahmen sicherzustellen, dass die Immis-
sionsrichtwerte gemald TA Larm innerhalb der Wohnungen eingehalten werden.
Hierzu zéhlen u. a.:

- Verzicht auf den Einbau von Fenstern, die der Bellftung dienen sowie Ver-
zicht auf sonstige, nicht schallgedammte Liftungséffnungen,

- Einbau schallgedammter Liftungsanlagen, durch die die Anforderungen der
DIN 4109 (in der Fassung der Liste der technischen Baubestimmungen des
Landes Berlin vom 23. Februar 2011 - ABI. S. 508) fur Innenraume eingehal-
ten werden,

- Errichtung von baulichen Abschirmungen vor der Fassade (z. B. vorgehéangte
Glaselemente).”

Der Bebauungsplanentwurf VII-129-1 wurde im Zusammenhang mit den vorge-
nommenen Anderungen um die erforderlichen Bezeichnungen von Gebaudeab-
schnitten erganzt.

Aufgrund der vorgenommenen Anderung bei der Bezeichnung der Geb&audeab-
schnitte wurde der bisherige Wortlaut der textlichen Festsetzung Nr. 16. wie folgt
geéndert:

,Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen fir Balkone ist ausnahms-
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weise bis zu einer Tiefe von 2,0 m zulassig. Dies gilt nicht entlang der Linien zwi-
schen den Punkten f und g sowie h und i.”

= Die vorgenommene Anderung der Abschnittsbezeichnungen bewirkte auch das
Erfordernis einer Anderung der Bezeichnungen in der textlichen Festsetzung
Nr. 22. Sie lautet nunmehr:

.Die AulRenwandflachen entlang der Linie zwischen den Punkten c, d und e sind
mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen.”

= Aufgrund der in der textlichen Festsetzung Nr. 2 enthaltenen Regelung zum Im-
missionsschutz entfielen die bisherigen hierzu getroffenen textlichen Festsetzun-
gen Nr. 23 und 24.

Eingeschréankte Beteiligung der Offentlichkeit

Bei den erforderlichen Anderungen handelt es sich um flachenmaRig geringfiigige
Anpassungen, Ergdnzungen bzw. Streichungen in der Planzeichnung, die Modifi-
zierung einzelner textlicher Festsetzungen sowie in einzelnen Punkten eine daraus
resultierende Anpassung der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf. Die Grund-
zuige der Planung wurden nicht bertihrt. Gemal3 § 4 Abs. 3 BauGB war eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit oder von Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange somit nicht erforderlich; die Einholung on Stellungnahmen wurde auf die
von den Anderungen betroffene Offentlichkeit beschrankt. Mit Schreiben vom 8.
Juni 2012 wurde den von den Anderungen betroffenen Eigentiimern der Grundstii-
cke im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs VII-129-1 die geplanten Ande-
rungen mit der Bitte um Zustimmung vor dem Beschluss des Bezirksamtes zur An-
derung zur Kenntnis gegeben. Mit Schreiben vom 20. Juni 2012 wurde den geplan-
ten Anderungen durch die Grundstiickseigentiimer zugestimmt.

Information der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklu ng und Umwelt
Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt wurde mit Schreiben vom
16. Januar 2013 Uber den Anderungsbeschluss vom 31. Juli 2012 informiert

Anderungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat mit Datum vom 23. Juli
2013 beschlossen den Bebauungsplanentwurf VII-129-1 vom 23. Dezember 2010
mit Deckblatt vom 6. Juni 2012 durch das Deckblatt vom 16. Juli 2013 zu andern.

Nach erfolgter Fortfihrung des Liegenschaftskatasters, muss die Beschreibung des
Geltungsbereichs angepasst werden. Die bisherige Geltungsbereichsbeschreibung:

Bebauungsplan VII-129-1

fur die Grundsticke DarwinstraRe 2, Goslarer Ufer 1/5 (teilweise) und die Flursti-
cke 341 und 356 (jeweils teilweise) im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil
Charlottenburg

wurde durch folgende Geltungsbereichsbeschreibung ersetzt:

Bebauungsplan VII-129-1
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fur die Grundstucke Darwinstral3e 2, Goslarer Ufer 1/5 und die Flursticke 356
(teilweise), 453, 454, 460 und 461 im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf,
Ortsteil Charlottenburg.

Durch die Anpassung der textlichen Festsetzungen an die gebrauchlichsten textli-
chen Festsetzungen fir Bebauungspléane in Berlin (Muster TF 2012) der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt sowie aufgrund der notwendigen wei-
teren Klarstellung des Festsetzungsinhaltes des Bebauungsplanentwurfes wurden
folgende Anderungen und Erganzungen erforderlich:

= Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 1 sollte die erforderliche Schallabschir-
mung am nordlichen Rand des Mischgebiets zum Gewerbegebiet festsetzen. Sie
enthielt die Bedingung, dass eine Wohnnutzung im Mischgebiet und im allge-
meinen Wohngebiet erst nach Errichtung dieser baulichen Anlage umgesetzt
werden kann. Sie wurde gestrichen und durch folgende textliche Festsetzungen
ersetzt:

TF Nr. 1 ,Im allgemeinen Wohngebiet ist die festgesetzte bauliche und sonstige
Nutzung zu Wohnzwecken bis zur Errichtung der baulichen Anlagen im Misch-
gebiet entlang der gesamten Linie a, b, ¢, d und e unzulassig.”

TF Nr. 2 ,Im Mischgebiet ist auf den Uberbaubaren Grundstucksflachen E, K und
L und den nicht tGberbaubaren Grundstlcksflachen die festgesetzte bauliche und
sonstige Nutzung zu Wohnzwecken bis zur Errichtung der baulichen Anlagen im
Mischgebiet entlang der gesamten Linie a, b, ¢, d und e unzulassig.”

TF Nr. 3

»Zum Schutz vor Larm missen entlang der Linie a, b, ¢, d und e die nach Norden
ausgerichteten AufRenbauteile der baulichen Anlagen ein bewertetes Luftschall-
dammmalf (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens
30 dB(A) aufweisen. Fenster und Luftungséffnungen sind unzuléssig.”

Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 22 zum Ausschluss von Fenstern und
Laftungseinrichtungen an der nach Norden ausgerichteten Fassade der Baukor-
per A, B, C und D wird durch die Aufnahme der TF Nr. 3 entbehrlich und gestri-
chen.

= Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 2, die schalltechnische Malinahmen in
einzelnen Gebaudeabschnitten im Mischgebiet festsetzen sollte, ist in der vorlie-
genden Form nicht umsetzbar. Sie wurde durch die Wiederaufnahme der im
1. Deckblatt gestrichenen textlichen Festsetzungen Nr. 22 und Nr. 23 — nunmehr
Nr. 24 und Nr. 25 ersetzt:

TF Nr. 24
»Zum Schutz vor Larm sind im Mischgebiet in der Gberbaubaren Grundstiucksfla-
che A in einer H6he ab 57,0 m tber NHN Fenster und Luftungsoffnungen fir
Aufenthaltsrdume entlang der nach Osten ausgerichteten Auf3enfassade nicht
zulassig.”

TF Nr. 25

»Zum Schutz vor Larm sind im Mischgebiet in der Gberbaubaren Grundstiucksfla-
che D in einer Hohe ab 57,0 m Gber NHN und in einem Abstand von 6,0 m und
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weniger zur festgesetzten Baulinie Fenster und Liftungsoffnungen fur Aufent-
haltsraume entlang der nach Westen ausgerichteten Aul3enfassade nicht zulas-
sig.”

Die erforderliche Festsetzung der Mindesthéhe der schallabschirmenden Bautei-
le der Bebauung erfolgt in der Planzeichnung. Die im 1. Deckblatt gewahlte Re-
gelung in der textlichen Festsetzung Nr. 1 wurde damit korrigiert. Fur die Bau-
korper A und D sowie B und C wird die zuldssige Oberkante der Gebaude mit
50,0 m bis 60,0 m bzw. 50,0 bis 57,0 m bezogen auf die Normalhéhe Null (NHN)
zeichnerisch festgesetzt.

Aufgrund eines Urteils des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg in dem
u.a. das Erfordernis einer ausreichenden Festsetzung der Grundflache im Sinne
des 8§ 16 Absatz 3 Nr. 1 BauNVO festgestellt wurde, hat die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt mit Schreiben vom 28. Februar 2013 darauf
hingewiesen, dass bei Bebauungsplanen mit einer Baukdrperausweisung uber
die konkret festgelegte Flache (Bemal3ung) des Baukorpers in der Planzeich-
nung hinaus eine textliche Festsetzung aufzunehmen ist, die auf die im zeichne-
rischen Teil festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache Bezug nimmt und fest-
setzt, dass diese gleichzeitig die maf3gebliche Grundflache sein soll. Der Bebau-
ungsplanentwurf wurde zur Klarstellung und Rechtssicherheit um die textliche
Festsetzung Nr. 15 erganzt.

TF Nr. 15
»Als zuldssige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uber-
baubare Grundstucksflache festgesetzt.”

Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 18, jetzt 20 zur Regelung der Hohe der
Tiefgarage (bisher 34,25 m tber NHN) wurde korrigiert.

TF Nr. 20

.Die Hohenlage der Tiefgarage einschlie3lich der dariber zwingend anzulegen-
den Erdaufschittung von mindestens 0,6 m darf 34,85 m tber NHN nicht tber-
schreiten.”

Die zwei mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen im Bereich Ostlich der
Darwinstral3e wurden vermal3t.

Die textliche Festsetzung Nr. 28 zur Regelung der zulassigen Brennstoffe wurde
in ihrem Wortlaut redaktionell korrigiert.

Aufgrund der genannten Anderungen ergab sich durchgangig eine neue Num-
merierung der textlichen Festsetzungen.

Information der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklu ng und Umwelt

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt wurde mit Schreiben vom
24. Juli 2013 uber den Anderungsbeschluss vom 23. Juli 2013 informiert

Eingeschrankte Beteiligung der Offentlichkeit

Bei den erforderlichen Anderungen handelt es sich um geringfiigige Erganzungen
bzw. Streichungen in der Planzeichnung, die Modifizierung einzelner textlicher
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Festsetzungen sowie in einzelnen Punkten eine daraus resultierende Anpassung
der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf. Die notwendigen Anderungen beriih-
ren nicht den beabsichtigten grundsatzlichen Regelungsinhalt des Planentwurfes
sondern dienen der Klarstellung der jeweils betroffenen Festsetzungen. Die Grund-
zuge der Planung werden nicht beruhrt. Gemal 8§ 4 Abs. 3 BauGB war eine erneu-
te Beteiligung der Offentlichkeit oder von Behoérden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange somit nicht erforderlich; die Einholung von Stellungnahmen wurde auf
die von den Anderungen betroffene Offentlichkeit beschrankt. Mit Schreiben vom
24. Juli 2013 wurde den von den Anderungen betroffenen Eigentimern der
Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes VII-129-1 die vor-
genommenen Anderungen mit der Bitte um Zustimmung zur Kenntnis gegeben. Mit
Schreiben vom 29. Juli 2013 wurde den geplanten Anderungen durch die Grund-
stuickseigentiimer zugestimmit.

Anderungsbeschluss

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 8.
Oktober 2013 beschlossen, die Kennzeichnung des Grundstiickes Goslarer Ufer 1-
5 und des Flurstiicks 454 als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgeféahrden-
den Stoffen belastet sind (Kennzeichnung von Altlasten), im Bebauungsplan VII-
129-1 vom 23. Dezember 2010 mit den Deckblattern vom 6. Juni 2012 und vom
16. Juli 2013 mit der redaktionellen Berichtigung vom 16. September 2013 zu strei-
chen. Die Begriindung wurde entsprechend angepasst.

Das Umweltamt hat in seiner Stellungnahme mitgeteilt, dass es sich bei den Fla-
chen der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII-129-1 um
Flachen handelt, auf denen aufgrund langjahriger und gewerblicher Nutzung mit
Verunreinigungen von Boden und Grundwasser gerechnet werden muss. Detalillier-
te Untersuchungen im Sinne des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes zur Bestéatigung
oder Ausrdumung des Verdachtes von Kontaminationen im Boden liegen nicht vor,
sind aber zwingend erforderlich. Je nach Ergebnis der Untersuchungen ergeben
sich im Rahmen von Baumalinahmen bestimmte Anforderung an die Sanierung
und Entsorgung des Bodens. Eine Gesundheitsgefahrdung kann ausgeschlossen
werden, wenn notwendige Sanierungs- und Sicherungsmal3inahmen umgesetzt
werden. Da bisher keine gesicherten Untersuchungsergebnisse vorliegen, ist eine
Kennzeichnung der Flache als Altlast jedoch nicht angemessen.

Die Streichung der Kennzeichnung im Bebauungsplanentwurf und die Anpassung
der Begrindung fuhren zu keiner Betroffenheit; die Grundztige der Planung werden
nicht berdhrt.

Anzeigeverfahren gemal} 8§ 6 Abs. 4 AGBauGB

Mit Schreiben vom 13. Dezember 2013 wurde der Bebauungsplan VII-129-1 vom
23. Dezember 2010 mit den Deckblattern vom 6. Juni 2012 und vom 16. Juli 2013,
sowie der redaktionellen Berichtigung vom 16. September 2013 fir die Grundsti-
cke Darwinstrafl’e 2, Goslarer Ufer 1 /5 und die Flursticke 356 (teilweise), 453,
454, 460 und 461 im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Charlottenburg
gemal § 6 Abs. 4 AGBauGB der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Um-
welt angezeigt.
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Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt teilte mit Schreiben vom
18. Marz 2014 mit, dass der Bebauungsplan unter der Voraussetzung der Strei-
chung der textlichen Festsetzung Nr. 20, in Form einer redaktionellen Anderung,
beanstandungsfrei ist.

Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 20 diente der Regelung der Hohenlage im
Bereich der geplanten Tiefgarage. Fur die Regelung in der vorgesehenen Form lie-
gen nach Ansicht der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt weder ei-
ne Rechtsgrundlage noch ausreichende stadtebauliche Griinde vor. Dem Hinweis
zur Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 20 wird nachgekommen. Auch nach
Wegfall der textlichen Festsetzung ist aufgrund der planungsrechtlichen Uberpri-
fung im Baugenehmigungsverfahren sichergestellt, dass die geplante Tiefgarage
einschlieBlich der dariber anzulegenden Erdaufschittung eine stadtebaulich fur
sinnvoll erachtete maximale Hohe nicht Gberschreitet.

Mit der Anderung am Bebauungsplan VII-129-1 wurden die Belange der hiervon be-
troffenen Grundstiickseigentimerin nicht berthrt. Auf eine erneute eingeschréankte
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB konnte verzichtet werden.

Die im Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt enthalte-
nen weiteren Hinweise betrafen das Erfordernis geringfligiger redaktioneller Korrek-
turen am Bebauungsplan, am Wortlaut einzelner textlicher Festsetzungen und an
der Begrindung; diese wurden beachtet.

Die Nummerierung der textlichen Festsetzungen in Plan und Begriindung wird an-
gepasst.

Uberleitungsvorschriften

Nach § 233 Abs. 1 BauGB sind Bebauungsplanverfahren, die vor dem Inkrafttreten
einer Gesetzesanderung formlich eingeleitet worden sind, nach den bisher gelten-
den Rechtsvorschriften abzuschliel3en.

Nach 8§ 25 d BauNVO sind auf den Entwurf eines Bebauungsplans, der vor dem
20. September 2013 nach 8§ 3 Absatz 2 des Baugesetzbuches o6ffentlich ausgelegt
worden ist, die Baunutzungsverordnung in der bis zum 20. September geltenden
Fassung anzuwenden.

Fur den Bebauungsplan VII-129-1 kommen diese Vorschriften zur Anwendung.
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VI.

Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI.
| S. 1548).

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

BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
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