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Bebauungsplan 4-64 Zusammenfassende Erklarung

l. Ziele des Bebauungsplans und Planungsinhalt

Der Bebauungsplan 4-64 dient der planungsrechtlichen Vorbereitung einer stadtebaulichen
Umstrukturierung bisher gewerblich genutzter, nahezu vollstandig versiegelter sidlicher Teilflachen.
Dabei soll die bereits vorhandene Wohnbebauung im ndrdlichen Teilbereich nun auch im bisher
gewerblich genutzten sidlichen Teilbereich fortgesetzt werden. Zusatzlich soll eine Nachverdichtung
im Blockinnenbereich erfolgen. Es soll die Realisierung eines Wohnbauvorhabens mit insgesamt ca.
300 - 350 Wohneinheiten ermdglicht werden, diese ware auf der Grundlage des geltenden
Planungsrechts (hier Baunutzungsplan) nicht zuldssig. Zudem soll die bereits bestehende
Wohnnutzung im nérdlichen Teil des Baublocks planungsrechtlich gesichert werden.

Die Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache in gut erschlossener innerstadtischer Lage fiir den
Wohnungsbau tragt insbesondere der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in angemessener
Weise Rechnung und es besteht ein Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB zur Gewahrleistung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Der Bebauungsplan trifft in erster Linie Festsetzungen zu Art und MafR} der baulichen Nutzung und zur
Uberbaubaren Grundsticksflache. Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet mit weiteren
Gliederungen zum zulassigen Nutzungsspektrum. Hinsichtlich der Baustruktur werden eine
Vervollstandigung der im Norden des Baublocks bereits vorhandenen Blockrandbebauung
vorgegeben und zusatzliche Baupotentiale im Blockinnenbereich eréffnet. Fir die vorhandene
Wohnbebauung auf den noérdlichen Teilflachen des Baublocks werden bestandsorientierte
Festsetzungen getroffen.

Die Hohe der kinftigen Bebauung und das Mal der baulichen Nutzung orientieren sich an den
angrenzenden Baublocken. Weiterhin enthadlt der Bebauungsplan Vorgaben zur Begrinung
(Erhaltungsbindung und neue Geholzpflanzungen, Dachbegrinung) und zur Beschrankung
zulassiger Brennstoffe.

Die Regelungen des Bebauungsplans 4-64 werden durch weitere Bestimmungen zur Umsetzung der
Planung in einem stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB ergéanzt. Der Vertrag wurde im Juli
2018 mit den drei Grundstlickseigentiimern im Plangebiet geschlossen und spater durch einen 1. und
einen 2. Nachtrag erganzt.

Der stadtebauliche Vertrag beinhaltet vor allem Regelungen zur Herstellung bzw. Kostentibernahme
von planungsbedingten InfrastrukturmaBnahmen (z.B. Bereitstellung von Grundschul- und
Kinderbetreuungsplatzen), zur verpflichtenden Errichtung mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnungen im Blockinnenbereich, zur privatrechtlichen Neuordnung der Grundstiicke und zur
Grundstucksfreimachung sowie zeitliche Durchfihrungspflichten zur Umsetzung der Planung und
nicht zuletzt zur verpflichtenden Durchfiihrung von Schutzmaflnahmen gegenlber Verkehrs- und
Gewerbeldarm und von MaRnahmen zum Natur- und Artenschutz.

II. Berucksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Allgemeines und Ausgangssituation

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu berlicksichtigenden Umweltbelange wurden im
Rahmen der Umweltpriafung gemal § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt und sind im Umweltbericht zum
Bebauungsplan 4-64 (Kapitel || der Planbegriindung) ausfihrlich dokumentiert.
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Zur sachgerechten Aufbereitung der Umweltaspekte wurden die gesetzlichen Grundlagen und
planerischen Vorgaben zusammengestellt, die vorhandene Umweltsituation im Plangebiet
beschrieben und die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Planung schutzgutbezogen aufgezeigt
und bewertet. Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind aul3erdem der voraussichtlichen
Entwicklung der Schutzglter bei Nichtdurchfiuhrung der Planung gegenlbergestellt worden.
Grundlage der Umweltprifung bildeten fachliche Untersuchungen zur Fauna und Flora, zur
Regenwasserbewirtschaftung, zu Bodenverunreinigungen sowie zur Verkehrslarm- und
Gewerbelarmbelastung.

Die zur Neubebauung vorgesehenen sudlichen Teilflachen des Baublocks sind im Bestand fast
vollflachig durch niedrige Gebaude (hauptsachlich flache Gewerbebauten, Garagen) und
ErschlieBungsflachen, versiegelt. Der nérdliche Blockinnenbereich ist durch eine baumbestandene
Freiflache und abschnittsweisen Gehdlzaufwuchs — vorwiegend mit nicht-heimischen Zierstrauchern —
gepragt. Insgesamt wurden 18 nach der Baumschutzverordnung geschitzte Baume kartiert.

Unter Berlicksichtigung der im Bebauungsplanverfahren (einschlieBlich stadtebaulichem Vertrag)
gesicherten Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen (u.a. Pflanz- und Erhaltungsbindungen)
werden mit der Planung — wie nachfolgend dargelegt - keine erheblichen Eingriffe im Sinne von
§ 1aBauGB in Natur und Landschaft vorbereitet. Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen nach
§ 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 13-15 BNatSchG sind vorliegend nicht erforderlich.

Auswirkungen auf einzelne Schutzqglter

Die anthropogen Gberformten, nur gering schutzwiirdigen Béden des Plangebiets sind im Bestand zu
rund 80% versiegelt; bei vollstandiger Umsetzung der Planung wird sich der Versiegelungsgrad im
Geltungsbereich  gegenuber  der  Bestandssituation insgesamt  verringern. Neuen
Bodenversiegelungen im Bereich eines geplanten Einzelbaukdrpers im Blockinnenbereich (600 m?)
stehen umfangreiche Entsiegelungs- und Begriinungsmaflinahmen auf den bisher vollflachig durch
Gebaude und Erschlieungsflachen versiegelten, vegetationslosen stdlichen Teilflachen gegenlber.
Hier werden mindestens 1.400 m? unversiegelte, begrinte Grundstlicksfreiflachen mit direktem
Bodenanschluss neu geschaffen sowie weitere Grunflachen auf Tiefgaragendachern.

Die planungsbedingte Abnahme der Bodenversiegelung beglnstigt die Regenwasserversickerung
und Grundwasserneubildung und die entsiegelten Boden gewinnen ihre Funktion als Lebensraum fiir
Bodenlebewesen sowie als Vegetationsstandort, Wasserspeicher und Schadstoffspeicher bzw. -filter
zuruck.

Infolge der gewerblichen Vornutzung besteht im sidlichen Plangebiet ein Verdacht auf
Bodenbelastungen, der sich im Rahmen bisher durchgeflihrten Untersuchungen aber nicht bestatigt
hat. Der stadtebauliche Vertrag beinhaltet Verpflichtungen fir die Grundstlckseigentimer zu
erganzenden detaillierten Untersuchungen im Zuge der Baufeldfreimachung und zur etwaigen
Durchflhrung von Sanierungsmaflinahmen.

Auch auf das Schutzgut Wasser ergeben sich planungsbedingt keine negativen Auswirkungen. Durch
eine vertraglich abgesicherte Umsetzungsverpflichtung des ausgearbeiteten Regenwasserkonzeptes
mit einer Kombination aus Wasserriickhaltung/-verdunstung und Versickerung kann eine weitgehend
naturnahe Wasserbilanz erreicht und — bezogen auf die Neubebauung — ganzlich auf die Einleitung
von Regenwasser in die Kanalisation verzichtet werden.

Durch die geplante Neubebauung kommt es gegenulber der derzeitigen Klimafunktion voraussichtlich
nicht zu Verschlechterungen fir das Schutzgut Klima und Luft. Der Bebauungsplan intendiert
bezogen auf die klimarelevante Versiegelung keine Nutzungsintensivierung und die lokalklimatischen
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Bedingungen werden durch Vorgaben zur Begriinung der Baugrundstiicke und der Dachflachen
verbessert. Neben einer Erhdhung der Verdunstungskapazitdt wird damit einer Aufheizung
entgegengewirkt.

Durch Vorgaben zur Dachbegrinung und zur Bepflanzung nicht Gberbaubarer Grundsticksflachen
(einschlieBlich Tiefgaragendacher) mit Baumen und Strauchern entstehen auch neue Lebensraume
fur Tiere und Pflanzen, wodurch Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt gemindert werden. Planungsbedingt unvermeidbare Eingriffe in den Gehdlzbestand (vor allem
die voraussichtliche Fallung von sechs der Baumschutzverordnung unterfallenden Baumen) werden
im Rahmen der Abwagung zugunsten der zusatzlichen Wohnraumschaffung im Blockinnenbereich
hingenommen. Der damit einhergehende Verlust an Grinvolumen wird durch die umfangreichen
Begrinungsmalnahmen (mindestens vier gro3kronige Laubbdume und weitere zwolf Baum- oder
GroR-Strauchpflanzungen) kompensiert. Um den Anteil begrinter Flachen auf den Baugrundsticken
zu erhdhen, werden Nebenanlagen mit gebaudeadhnlicher Wirkung sowie oberirdische Garagen und
Stellplatze auf die (eng gefassten) tUberbaubaren Grundstiicksflachen beschrankt.

Die durchgefiihrte Potentialanalyse ergab keine Hinweise darauf, dass Artenschutzbelange dem
Bebauungsplanverfahren entgegenstehen. Mdgliche Beeintrachtigungen und/oder Stérungen von
Brutvdgeln und Fledermausen kdnnen durch geeignete Kompensationsmafnahmen (Anbringung von
Nisthilfen und Ersatzquartiere) vermieden werden. Die Festsetzungen zum weitgehenden Erhalt der
baumbestandenen Freiflache im nodrdlichen Blockinnenbereich und zur Anlage von
Vegetationsflachen auf den beiden sudlichen Baugrundsticken begunstigen einen Verbleib der Arten
im Untersuchungsraum zusatzlich. Das Erfordernis weitergehender Untersuchungen zu Nist- und
Lebensstatten von Vogeln und Fledermausen im Vorfeld von Abrissmallnahmen und
Geholzrodungen sowie zur Ausdifferenzierung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wird im
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Negative Auswirkungen auf den Menschen und die menschliche Gesundheit durch
Immissionsbelastungen kénnen durch adaquate Schutzmalnahmen gegeniber Verkehrs- und
Gewerbelarm vermieden werden. Die kinftig auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbe- und
Verkehrslarmbelastungen  (sowie temporar mogliche zusatzliche Immissionen  durch
Gewerbenutzungen auf dem ehemaligen Tanklagergrundstick Quedlinburger Strale 11 und
angrenzenden Flachen) wurden im Rahmen mehrerer schalltechnischer Untersuchungen ermittelt
und bewertet. Im Ergebnis zeigt sich, dass infolge der geplanten Neubauvorhaben beiderseits der
Quedlinburger StralRe die gebietsbezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine
Wohngebiete nachts durch Verkehrslarm Gberschritten werden. Richtwertiberschreitungen (TA Larm)
durch bestehende Larmquellen des angrenzenden Heizkraftwerkes (Anlagenlarm) sind dagegen
nicht zu besorgen.

Trotz der — in innerstadtischer Lage haufig — gegebenen Vorbelastung besteht ein so gewichtiges
offentliches Interesse an einer standortgerechten Nachnutzung der Gewerbebrache und vor allem
auch an der Schaffung zusatzlicher Wohnbauflachen in der Berliner Innenstadt, dass eine
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 in Abwagung aller Belange zu rechtfertigen ist.
Insofern war abwagend zu prufen, inwieweit durch Mallnahmen des aktiven Schallschutzes,
Festsetzungen  zur  Bauweise  und Baukodrperanordnung  sowie  durch  passive
SchallschutzmalRnahmen zumutbare Larmbelastungen erreicht werden kénnen.

Die Ausbildung eines geschlossenen Baublocks mit larmgeschutzten Blockinnenbereichen und
ruhigen (Aufenthalts-)Bereichen tragen dem Immissionsschutz als so genannte ,larmrobuste
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Stadtstrukturen Rechnung, erganzend sind passive Schallschutzmaflinahmen fir die Neubebauung
erforderlich.

Dafur werden im stadtebaulichen Vertrag Regelungen zur Bericksichtigung der Larmbelastung bei
der Grundrissgestaltung und zum Einbau von besonderen Fensterkonstruktionen bzw. baulichen
Maflnahmen gleicher Wirkung an den Auf3enbauteilen getroffen. Insgesamt wird so erreicht, dass in
allen Wohnungen ein heutigen Erwartungen entsprechendes ruhiges Wohnen und ein Schlafen bei
teilgedffnetem (gekipptem) Fenster ermoglicht und gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Larm
ausgeschlossen werden kénnen.

Das durch den Bebauungsplan VII-3-1 B zum jetzigen Zeitpunkt noch formal bestehende
Planungsrecht fur die Flachen sudlich der Quedlinburger Stralle als Gewerbegebiet, fuhrt im
Plangebiet 4-64 rechnerisch zu moglichen Uberschreitungen der gebietsbezogenen
Immissionsrichtwerte nach TA Larm im Nachtzeitraum. Deshalb sind vertragliche Regelungen zum
temporaren Schutz der heranrickenden Wohnbebauung gegenuber einem potenziellen
Gewerbelarmeintrag (nachtliche SchlieRBverpflichtung fir strallenseitige Fenster) vorgesehen. Diese
SchallschutzmalRnahme ist solange erforderlich, wie das maRgebliche Stérpotenzial durch das (im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens VII-3-2 zu Uberplanende) Gewerbegebiet besteht.

Mit einer planungsbedingt erhdhten Belastung durch Luftschadstoffe ist nicht zu rechnen. Um die
Emissionen von Hausfeuerungsanlagen zu begrenzen, wird die Zulassigkeit von Brennstoffen
reglementiert. Maogliche Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch Stérfalle sind
ebenfalls nicht zu besorgen: Eine Wiederinbetriebnahme des angrenzenden Mineralbltanklagers ist
aufgrund der erloschenen immissionsschutzrechtlichen Genehmigung und des fortgeschrittenen
Rickbaus ausgeschlossen, das angrenzende Heizkraftwerk Charlottenburg unterliegt nicht den
Grund- oder erweiterten Pflichten der Storfallverordnung.

Das Ort- und Landschaftsbild wird sich durch die zugelassene hdhere Bebauung verandern, es
ergeben sich aber keine nachhaltigen Beeintrachtigungen, sondern die ortsangepasste Baustruktur
wird zu einer Aufwertung gegenuber dem bisher wenig ansprechenden Erscheinungsbild fihren.

Auch Kultur- und sonstige Sachguter werden durch die Bebauungsplanfestsetzungen nicht
beeintrachtigt.

lll. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte auf der Grundlage von § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB,
da das Bebauungsplanverfahren 4-64 seinerzeit auf der Grundlage von § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) eingeleitet wurde. Die Offentlichkeit hatte Gelegenheit, sich
in der Zeit vom 20. November 2017 bis 01. Dezember 2017 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu informieren und eine Stellungnahme
abzugeben.

Auf die Beteiligungsmdglichkeit wurde im Amtsblatt fur Berlin sowie auf der Internetseite des
Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf und auf der Beteiligungsplattform des Landes Berlin
hingewiesen.

Es wurden drei Stellungnahmen abgegeben, die im Wesentlichen folgende Inhalte hatten:
e Befiirchtung einer Beeintrachtigung der vorhandenen Flora und Fauna,

e Beflrchtung einer nicht ausreichenden Anzahl férderfahiger Wohneinheiten,
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e Beflrchtung einer Gefahrdung der Wohnnutzung durch das benachbarte Tanklager,
o Kritik an der geplanten Héhenentwicklung der Bebauung.

Im Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen und der vorgenommenen Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander fihrten die vorgebrachten
Stellungnahmen der Offentlichkeit nicht zu Anderungen des Planinhaltes.

1.2 Erste Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Eine erste Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte im Jahr 2018
auf der Grundlage von § 4 Abs. 2 BauGB. Nach der Umstellung des Bebauungsplanverfahrens 4-64
vom beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB auf das ,Normalverfahren“ einschlief3lich
Umweltbericht (siehe I11.3) wurde diese erste Beteiligung nachtraglich als frihzeitige Beteiligung
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB gewertet (und der Verfahrensschritt nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde
wiederholt).

Mit Schreiben vom 09. Februar 2018 wurden insgesamt 38 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange uUber den Bebauungsplanentwurf 4-64 informiert und zur Stellungnahme binnen Monatsfrist
aufgefordert. Dem Schreiben waren die Planzeichnung vom November 2017 und die Begriindung
(Stand Februar 2018) beigefugt.

Zu den wesentlichen Inhalten der abgegebenen 26 Stellungnahmen gehorten:

e Hinweise zum Bodenschutz und zur Altlastenthematik

e Hinweise zum Natur- und Artenschutz

o Bedenken gegen die Einbeziehung von StraRenland (Eckabschragung) ins Baugebiet

e Hinweise zur Versorgung mit Grin- und Freiflachen

e Hinweise zum Aktualisierungsbedarf der Aussagen zur sozialen Infrastruktur

o Hinweise zu uberértlichen Versorgungsleitungen in der Quedlinburger Stral3e

¢ Hinweise zur Niederschlagsentwasserung

¢ Hinweise zur immissionsschutzrechtlichen Genehmigung des Tanklagers

o Hinweise zur VerkehrserschlieBung, zu Stellplatzen und Fahrradabstellanlagen

e Forderung eines Nachweises zur konfliktfrei moglichen Ansiedlung schutzbedurftiger
Wohnnutzungen in Nachbarschaft zu den Emissionsquellen des Heizkraftwerkes

Ein Grolteil der vorgebrachten Anregungen, Bedenken und Hinweise konnte durch Anpassungen
und Ergadnzungen der Begriindung berlcksichtigt werden (ergdnzende Aussagen zum bestehenden
Altlastenverdacht, geanderte Einschatzung zu Kita- und Grundschulplatzen, erganzende Aussagen
zur kunftigen Verkehrsabwicklung und zur Niederschlagswasserbewirtschaftung).

Inhaltliche Anderungen des Bebauungsplanentwurfes ergaben sich im Ergebnis des
Beteiligungsverfahrens nicht; der Verlauf einer (bergeordneten Versorgungsleitung in der
Quedlinburger StralRe wurde in die Planzeichnung aufgenommen.

1.3 Umstellung des Verfahrens und Anderungsbeschluss

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurde eingeschatzt, dass das Verfahren auf der Grundlage
von § 13a BauGB durchgefuhrt werden kann, weil es sich bei den Planungen im Geltungsbereich des
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Bebauungsplanentwurfes 4-64 um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt und die Ubrigen
Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB vorzuliegen schienen.

Ende 2019 und damit nach Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB, ergab
sich im Hinblick auf die Stdrfallthematik eine unklare Rechtslage, da ein abgelehnter Antrag des
Tanklagerbetreibers auf Fristverlangerung beziiglich des Erléschens der immissionsschutzrechtlichen
Genehmigung vor dem Verwaltungsgericht beklagt wurde.

Aus diesem Grund waren die Voraussetzungen fur eine Verfahrensdurchfiihrung auf der Grundlage
von § 13a BauGB nicht mehr gegeben, denn es waren im Verfahren Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 S. 1 BImSchG zu beachten und es
erfolgte eine Umstellung auf das ,Normalverfahren® einschliefdlich Umweltprifung. Das Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf hat den Beschluss zur Verfahrensumstellung am 11. August 2020 gefasst
und im Amtsblatt fur Berlin vom 14. August 2020 (Seite 4472) offentlich bekannt gemacht.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden im ersten Halbjahr 2020 eine Biotoptypen- und
Baumkartierung sowie eine artenschutzrechtliche Potentialabschatzung far das
Bebauungsplangebiet durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind als Umweltbericht in die
Begrindung zum Bebauungsplan integriert worden.

AuRerdem wurde vom TUV Rheinland eine Risikobewertung auf der Grundlage des § 50 BImSchG
fur die geplante Wohnbebauung auf den Grundstiicken Quedlinburger Strafe 10 und 12 im Umfeld
des Betriebsbereichs Tanklager Charlottenburg erstellt und im Bebauungsplan bericksichtigt. Die
Risikobewertung ist mittlerweile obsolet, da nach zwischenzeitlicher Ricknahme der Betreiberklage
die immissionsschutzrechtliche Genehmigung des Tanklagers nunmehr rechtskraftig erloschen und
auch aufgrund der fortgeschrittenen RickbaumalRnahmen eine  Wiederinbetriebnahme
ausgeschlossen ist.

Aufgrund fortgefuhrter Planungsiberlegungen sowie im Ergebnis einer schalltechnischen
Untersuchung zum Verkehrslarm ergaben sich folgende Anderungen des Bebauungsplanentwurfes
zur offentlichen Auslegung:

- Gliederung des allgemeinen Wohngebietes in die Teilbereiche WA 1 bis WA 3

- Madifizierung der festgesetzten Gebaudedurchgange

- Anpassung der Abgrenzung der Flache mit einer Erhaltungsbindung fir Baume im WA

- Madifizierung der textlichen Festsetzung zur sozialen Wohnraumférderung

- erganzende textliche Festsetzung zur Zulassigkeit von Wohnungen unterhalb des Stral3enniveaus

- erganzende textliche Festsetzung zur Hoéhenlage der Gelandeoberflache in Bereichen mit
ErschlieBungsfunktion und mittelbarer Verbindung zur Stral3e

- erganzende textliche Festsetzung zur baulichen Ausgestaltung des Dach- oder Staffelgeschosses

- ergdnzende textliche Festsetzung zum Schutz gegen Verkehrslarm fir Wohnungen, die
ausschlieR3lich zur Quedlinburger StralRe und/oder zur Klaustaler Straf3e hin orientiert sind

- Modifizierung der textlichen Festsetzung zu Baumpflanzungen.

1.4 Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans 4-64 vom 3. August 2020 mit der zugehdrigen Begrindung
einschlief3lich Umweltbericht sowie den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen hat in der
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Zeit vom 24. August 2020 bis einschlieRlich 25. September 2020 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
ausgelegen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch Verdffentlichung im Amtsblatt sowie in der Tagespresse
(Tagesspiegel und Berliner Morgenpost) offentlich bekanntgemacht. Sie fand in den Rdumen des
Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf und als erganzendes Angebot im Internet statt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplanentwurf 4-64 wurden drei schriftliche
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und eine schriftiche Stellungnahme eines
Naturschutzverbandes eingereicht.

In den Stellungnahmen der Offentlichkeit wurden vor allem Vorbehalte gegen die Errichtung eines
Einzelbaukoérpers im Blockinnenbereich und die damit verbundene Entwertung des Innenhofes —
insbesondere durch die notwendige Fallung von (alten) Bestandsbdumen — vorgebracht. Aulierdem
wurde der fehlende rdumliche Abstand zu den Bestandsgebauden bemangelt und Einschrankungen
der Wohn- und Lebensqualitdt durch schlechtere Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse
beflrchtet. Weiterhin wurde die geplante Anzahl an forderfahigen Wohnungen als zu gering erachtet
und ein Anwohner sorgte sich um eine Verscharfung der Parkraumsituation aufgrund des seiner
Ansicht nach zu geringen Stellplatzangebotes in der Tiefgarage.

Die Abwagung der Stellungnahmen, die von Seiten der Offentlichkeit abgegeben wurden, fiihrte im
Ergebnis nicht zu Anderungen des Bebauungsplanentwurfes. In den stadtebaulichen Vertrag wurden
(mittels Nachtrag) Regelungen zur verpflichtenden Umsetzung des Regenwasserkonzeptes und zum
Artenschutz aufgenommen.

1.5 Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemdil § 4 Abs. 2 BauGB

Parallel zur offentlichen Auslegung wurde die (aufgrund der Verfahrensumstellung notwendige)
wiederholte Beteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Mit Schreiben vom 13. August 2020 wurden vierzig Behoérden und sonstige Trager offentlicher
Belange Uber den Bebauungsplanentwurf 4-64 und die im Internet im Rahmen der &ffentlichen
Auslegung bereitgestellten Unterlagen informiert und zur Stellungnahme aufgefordert.

Auf der Internetseite des Bezirksamtes sowie Uber die digitale Beteiligungsplattform des Landes
Berlin  konnten der Bebauungsplanentwurf, die zugehdrige Begrindung, diverse
Fachuntersuchungen sowie umweltbezogene Stellungnahmen eingesehen und bei Bedarf
heruntergeladen werden.

Innerhalb der gesetzten Frist (25. September 2020) und im Nachgang sind im Fachbereich
Stadtplanung 27 Stellungnahmen eingegangen. Teilweise wurde darin auf die im Rahmen der ersten
Beteiligung 2018 abgegebene Stellungnahme und ihre weitere Glltigkeit hingewiesen.

Zu den wesentlichen Inhalten der neu abgegebenen Stellungnahmen gehorten:

e Hinweise zu einer nachhaltigen Energieversorgung und Mobilitat

e Anregung zur Prazisierung der Grunfestsetzungen und Hinweise zum Baumschutz
o Forderung weiterer schalltechnischer Untersuchungen zum Gewerbelarm

e Hinweise zur Niederschlagsentwasserung

Die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgebrachten Stellungnahmen sind in die Abwagung
gemall § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt worden. Die Hinweise zum Gewerbeldarm und zur
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Niederschlagsentwasserung wurden durch die Erstellung erganzender fachlicher Untersuchungen
bertcksichtigt.

Die Stellungnahmen filhrten zu keiner Anderung der grundsétzlichen Festsetzungsinhalte des
Bebauungsplans 4-64, aber zusammen mit den Ergebnissen verwaltungsinterner Abstimmungen und
durch die Weiterentwicklung der Hochbauentwirfe ergaben sich verschiedene Anpassungsbedarfe
im Bebauungsplanentwurf (s.u.).

Im Ergebnis der fachlichen Untersuchungen zum Gewerbeldrm wurde die Festsetzungssystematik
zum Larmschutz gedndert und Bebauungsplanfestsetzungen durch differenzierte vertragliche
Regelungen ersetzt. Grundrissvorgaben und der Einbau besonderer Fensterkonstruktionen als
SchutzmalRnahmen gegentber Verkehrslarm werden im stadtebaulichen Vertrag abgesichert und
ermoglichen dauerhaft in allen Wohnungen auch ein Schlafen bei teilgedffnetem Fenster. Temporar,
d.h. bis zur rechtskraftigen Uberplanung des angrenzenden Gewerbegebietes sidlich der
Quedlinburger StralRe (Laufendes Bebauungsplanverfahren VII-3-2), wird allerdings dem Schutz
gegenuber Gewerbelarm Prioritdt eingerdumt und dafir eine nachtliche SchlieRverpflichtung
stralRenseitiger Fenster verbindlich vereinbart.

Die Begrundung wurde fortgeschrieben und an einzelnen Punkten aktualisiert, korrigiert und erganzt.

1.6 Erneute Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman
§ 4a Abs. 3 BauGB

Folgende Anderungen und Erganzungen sind in der Planzeichnung (einschlieRlich textlicher
Festsetzungen) nach Durchfliihrung der Beteiligungsverfahren gemaft §§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB mittels Deckblatt vorgenommen worden:

- Streichung der textlichen Festsetzung 5.2 zum Larmschutz zugunsten differenzierter vertraglicher
Regelungen,

- redaktionelle Anpassung des Titels,

- zusatzliche Uberschreitungsméglichkeiten far vortretende Bauteile im Blockinnenbereich,
- Abschnittsweises geringfiigiges Heraufsetzen der zuldssigen Traufhdhe um 50 cm,

- geringfligig veranderte Aufteilung der (gleichbleibenden) Gesamtgeschossflache,

- Verzicht auf die Zulassigkeit von Tiefgaragenflachen im Bereich der Gebaudedurchgange bei
gleichzeitiger Ermdglichung einer Unterbauung mit Kellerrdumen,

- Modifizierung der Festsetzung zur Dachbegriinung

- weitere redaktionelle Anpassungen (z.B. Plangrundlage, Vermallung) und Aktualisierung der
zugrunde gelegten Rechtsgrundlagen und Verfahrensvermerke.

Daruber hinaus wurden nicht nur zum Aspekt des Larmschutzes Erganzungen des stadtebaulichen
Vertrages vorgenommen. Zusatzliche Regelungen betrafen den Natur- und Artenschutz (Absicherung
einer fachlichen Erhebung geschitzter Niststatten und Fledermausquartiere vor Abriss- und
BaumfallmaRnahmen, Prazisierung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags und Einhaltung der
Schutzbestimmungen) sowie die  verpflichtende  Umsetzung des  ausgearbeiteten
Regenwasserkonzeptes.

Die geanderte Einschatzung zum Gewerbelarm, die diesbezliglich erganzten Schutzauflagen und die
damit im Zusammenhang stehende ausschlielliche Bewaltigung des Larmschutzkonfliktes
(Gewerbe- und Verkehrslarm) durch vertragliche Regelungen stellten eine Anderung des
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Bebauungsplanentwurfes im Sinne von § 4a Abs. 3 BauGB dar und erforderten eine nochmalige
Beteiligung. Da durch die Anderungen und Ergénzungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt
wurden, konnte die Einholung der Stellungnahmen auf die von den Anpassungen berihrten Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die betroffenen Grundstlickseigentimer beschrankt
werden. Ein Erfordernis zur weitergehenden Beteiligung der Offentlichkeit war nicht erkennbar.

Mit Schreiben vom 4. August 2022 wurden fiinf von den Anderungen beriihrte Behérden und sonstige
Trager Offentlicher Belange sowie die drei Grundstlckseigentumer im Plangebiet Uber die
beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplanentwurfes 4-64 informiert und zur erneuten
Stellungnahme gemal § 4a Abs. 3 Satz4 BauGB zu den vorgenommenen Plananderungen
aufgefordert. Die beabsichtigten Anderungen konnten einer Zusammenzeichnung des
Bebauungsplanentwurfs 4-64 vom 03. August 2020 mit dem geplanten Deckblatt (Stand Juli 2022)
entnommen werden, wobei die Anpassungen (zur besseren Auffindbarkeit) farbig gekennzeichnet
waren. Gegenstand der Beteiligung waren auferdem die aktuelle Begriindung und der geplante 2.
Nachtrag des stadtebaulichen Vertrages sowie — einzelfallabhangig — relevante erganzte fachliche
Untersuchungen. Fir die Abgabe der Stellungnahmen wurde eine Frist bis zum 18. August 2022
gesetzt.

Daraufhin sind beim Fachbereich Stadtplanung sieben Stellungnahmen eingegangen, die teilweise
Anregungen und Hinweise, aber keine grundsatzlichen Bedenken beinhalteten und durch
redaktionelle Anpassungen einzelner Begrindungsaussagen berucksichtigt werden konnten.

Im Ergebnis der Abwagung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB fuhrten die Stellungnahmen der Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange somit nicht zu inhaltlichen Anderungen des
Bebauungsplanentwurfs. Einem Hinweis der betroffenen Grundstiickseigentiimer folgend, wurde eine
Bemallung eines Bestandsgebaudes um 10 cm nach oben korrigiert und in diesem Zusammenhang
auch eine Anbaumaoglichkeit mit einem entsprechend tieferen Baukdrper zugelassen. Eine Erhéhung
der Baumasse geht damit nicht einher, da die zuldssige Geschossflache in dem von der Anderung
betroffenen Wohngebietsteil numerisch vorgegeben wird; die zusatzlich Uberbaubare
Grundstucksflache betragt weniger als 1 m2 Insofern handelte es sich um eine redaktionelle
Korrektur, die kein erneutes Beteiligungserfordernis ausloste. Die Begrindung zum
Bebauungsplanentwurf wurde fortgeschrieben und punktuell redaktionell angepasst.

Das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans 4-64
mit Deckblatt vom 10. Oktober 2022 einschlieRlich der Begrindung am 15. November 2022
zugestimmt und auch das Ergebnis der Interessenabwagung geman § 1 Abs. 7 BauGB gebilligt.

1.7 Ergebnis des Anzeigeverfahrens

Der Bebauungsplan 4-64 wurde mit Schreiben vom 15. November 2022 gemaf § 6 Abs. 2 AGBauGB
bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen zur Rechtsprufung angezeigt.

Mit Schreiben vom 08. Dezember 2022 teilte die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen (SenSBW) mit, dass unter der Voraussetzung, dass die LarmschutzmalRnahmen im
stadtebaulichen Vertrag entsprechend den vorliegenden Fachuntersuchungen erweitert werden
sowie dass die textliche Festsetzung Nr. 2.3 angepasst wird, keine Beanstandung erhoben und der
Bebauungsplan nach erneutem BA- und BVV-Beschluss festgesetzt werden kann.

Von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen wurde bemangelt, dass mit
vertraglichen Regelungen sichergestellt sein misse, dass dauerhaft in jeder Neubauwohnung entlang
der Quedlinburger und der Klaustaler Strale in mindestens der Halfte der schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdume ein Innenpegel von 30 dB(A) im Nachtzeitraum bei teilgedffnetem Fenster
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eingehalten wird. Dies wurde bisher nur fir einen 20 m langen stdlichen Teilbereich der Klaustaler
Strale sowie fur die Quedlinburger Stralle verbindlich im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

AulBerdem wurde von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen darauf
verwiesen, dass gemal Rundschreiben SenSBW | C Nr. 3/2022 sobald eine ausreichende
Datengrundlage vorliegt, die RLS-19 bei der Umrechnung von Verkehrsmengen in
Schallschutzgutachten anzuwenden ist. Bisher galt hierfir die RLS-90, diese bildete auch die
Grundlage fur die schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 4-64.
Von einem beauftragten Sachverstéandigen wurde eine erganzende Stellungnahme zu den
Auswirkungen der Neuberechnung des Strallenverkehrslarms gemal RLS-19 angefertigt. Gemal
dieser Stellungnahme vom 16. Dezember 2022 erhéhen sich die Larmwerte nun auch in der
Wernigeroder Stral’e um ca. 2 dB(A), sodass auch hier aus Sicht des Sachverstandigen besondere
Fensterkonstruktionen zum Schutz vor StralRenverkehrslarm vorzusehen sind.

Aus beiden genannten Grinden wurde daher ein dritter Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag
erstellt. Darin werden die besonderen Fensterkonstruktionen fir alle Neubauwohnungen in der
Wernigeroder Strale und der Klaustaler Stralle vertraglich vereinbart.

Die Anderungen betrafen ausschlieRlich die Belange der Grundstiickseigentiimer im Geltungsbereich
und die fachlich betroffenen Behorden auf Bezirks- und Landesebene. Entsprechend wurde von der
Stelle fir Rechtsangelegenheiten der dritte Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag dem bezirklichen
Umwelt- und Naturschutzamt sowie der Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und
Klimaschutz, Referat | C, mit Schreiben vom 20.12.2022 zur Stellungnahme Ubermittelt. AuRerdem
wurde der dritte Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag den Grundstiickseigentimern Ubersandt. Den
Anderungen wurde jeweils zugestimmt. Der dritte Nachtrag wurde im Januar 2023 von den
Vertragsparteien (Land Berlin und die drei Grundstlickseigentimer) unterzeichnet.

Aulerdem waren im Ergebnis der Rechtsprifung neben der Umformulierung der textlichen
Festsetzung 2.3 auch Anderungen an den Textlichen Festsetzungen 1.3, 2.5 und 4.4 erforderlich,
diese wurden in einem zweiten Deckblatt vom 13. Dezember 2022 umgesetzt. Des Weiteren wurden
diverse redaktionelle Anderungen an der Begriindung entsprechend dem Ergebnis der
Rechtsprifung umgesetzt. Diese Anderungen am Bebauungsplanentwurf berlihrten nicht die
Grundzlige der Planung. Sie betrafen ausschlieBlich die Belange der Grundstiickseigentiimer im
Geltungsbereich und die fachlich betroffenen Behdrden auf Bezirks- und Landesebene. Entsprechend
wurden der Bebauungsplan mit Deckblatt vom 13. Dezember 2022 und die dazugehdrige
Begrindung mit Schreiben vom 21. Dezember 2022 jeweils im Rahmen einer eingeschrankten
Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB den Grundstuckseigentimern und den fachlich betroffenen
Behorden - hier der Wohnungsbauleitstelle - mit der Bitte um Stellungnahme Ubermittelt. Den
Anderungen wurde jeweils zugestimmt.

Eine erneute Anzeige zur Rechtsprifung war gemafs SenSBW | C nicht erforderlich.

1.8 Festsetzungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 17. Januar 2023 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf
4-64 vom 03. August 2020 mit Deckblatt vom 10. Oktober 2022 durch ein weiteres Deckblatt vom
13. Dezember 2022 zu andern.

AnschlieRend beschloss das Bezirksamt den Inhalt des Bebauungsplanentwurfs 4-64 vom 03.
August 2020 mit Deckblattern vom 10. Oktober 2022 sowie vom 13. Dezember 2022 einschlieRlich
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der Begrindung des Bebauungsplans 4-64 gemall § 9 Abs. 8 BauGB sowie den Entwurf der
Rechtsverordnung. Weiterhin beschloss das Bezirksamt, den Bebauungsplanentwurf 4-64, die
dazugehorige Begrindung und den Entwurf der Rechtsverordnung der
Bezirksverordnetenversammlung zur Beschlussfassung vorzulegen.

Die Bezirksverordnetenversammlung beschloss in ihrer Sitzung am 19. Januar 2023 (nach vorheriger
Befassung im Ausschuss fur Stadtentwicklung am 11. Januar 2023) per Drucksache 388/6 gemaf
§ 6 Abs. 3 AGBauGB den Entwurf des Bebauungsplans 4-64 vom 03. August 2020 mit Deckblattern
vom 10. Oktober 2022 und vom 13. Dezember 2022. Weiterhin forderte die Bezirksverordneten-
versammlung das Bezirksamt auf, die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans 4-64
zu erlassen.

V. Darlegung der grundlegenden Abwagungsentscheidungen, anderweitige
Planungsmoglichkeiten

Mit dem Bebauungsplanverfahren 4-64 wird durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
insbesondere der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung
getragen. Unter Berlcksichtigung dieses Ubergeordneten Planungszieles sind grundsatzlich andere
Planungsmaglichkeiten, die zur Erreichung dieses Zieles geeignet waren, nicht erkennbar.

Eine im Grundsatz im Plangebiet weiterhin maogliche gewerbliche Nutzung widerspricht der
angestrebten Schaffung dringend bendtigter, innerstadtischer Wohnungen und birgt
Konfliktpotenziale mit der vorhandenen, unmittelbar benachbarten Wohnnutzung (z.B. durch
Larmemissionen).

Eine Mischnutzung oder die Errichtung ausschlieBlich wohnvertraglicher Buro- oder
Verwaltungsgebaude ist unter dem Aspekt der stadtentwicklungspolitisch vordringlichen Aktivierung
von Flachenpotenzialen fur den Wohnungsbau ebenfalls nicht zielfihrend.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten bestehen dartuber hinaus im Hinblick auf das dem
Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept, d.h. hinsichtlich der Anordnung und
Ausgestaltung geplanter Baukorper.

Die neuen Gebaude sollen so angeordnet werden, dass eine geschlossene Blockrandbebauung
entsteht und sich die Bebauungsstruktur in die ndhere Umgebung einfugt.

Auerdem wird im Blockinnenbereich zugunsten der dringend benétigten Wohnraumschaffung eine
Erganzungsbebauung zugelassen. Dabei wird das ErschlieBungsprinzip des westlich angrenzenden
Baublocks aufgegriffen und in Verlangerung des Harlingeroder Weges eine baugebietsinterne
Wegeverbindung vorgesehen. Unter Berlcksichtigung der Bestandsbebauung ist hier ein
freistehender Einzelbaukoérper nordlich der internen Erschlielungsflache und ein Querriegel sudlich
davon vorgesehen.

Die Errichtung von Einzelbaukérpern am Blockrand ware vorliegend nicht gebietstypisch und wiirde
ferner die Schaffung ruhiger, vom StralRenraum abgeschirmter Blockinnenbereiche verhindern.

Ein vollstandiger Verzicht auf die blockinterne Bebauung (Querriegel und Einzelgebdude) und das
damit verbundene geringe Nutzungsmaf’ wirden die Standortgunst dieses gut erschlossenen
innerstadtischen Standortes verkennen und dem Gebot der Innenentwicklung und Nachverdichtung
widersprechen. Ein Grofteil der dringend bendtigten Wohnungen koénnte nicht errichtet werden und
eine unmittelbare Zuordnung neuer férderfahiger Wohnungen (Einzelbaukérper) zum Grundstick der
Wohnungsbaugesellschaft ware ebenfalls nicht mdglich.
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Die grundsatzlich bestehende Planungsalternative einer Nichtdurchfiihrung der Planung
(Nullvariante) wurde im Rahmen der Umweltpriifung ebenfalls betrachtet. Dabei sind auch die
Entwicklungsmadglichkeiten nach dem aktuell geltenden Planungsrecht heranzuziehen.

Auf den derzeit gewerblich genutzten sidlichen Teilflachen ist entsprechend der Ausweisung im
Baunutzungsplan als beschranktes Arbeitsgebiet der Baustufe 1V/3 eine gewerbliche Bebauung mit
einer Grundflachenzahl von 0,5 und einer Baumassenzahl bis 4,0 zulassig. Eine vollstandige
Versiegelung der Grundstlcke durch Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen — wie im Bestand
vorhanden — ware aufgrund der hier geltenden BauNVO 1968 weiterhin zuldssig und bei einer
gewerblichen Nutzung auch wahrscheinlich.

Der nérdliche Teil des Baublocks ist abschlieRend entlang des Blockrandes bebaut. Eine weitere
bauliche Inanspruchnahme des begriinten Blockinnenbereichs durch Stellplatze, Zufahrten und
Nebenanlagen ist grundsatzlich ebenfalls zulassig, aufgrund fehlender Gebaudedurchfahrten aber
eher unwahrscheinlich.

Insgesamt gesehen, ist hinsichtlich der naturschutzfachlichen Wertigkeit des Plangebietes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung nicht mit relevanten Veranderungen gegeniiber dem Bestand zu
rechnen.

Berlin, den 23. Januar 2023

gez. Rudolph

Rudolph
Fachbereichsleiter Stadtplanung
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